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Meritissimo Juizo de Direito da Quarta Vara Civel da Comarca de Sinop/MT.

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Processo n% 1002445-12.2016.8.11.0040

CARTA PRECATORIA CIVEL

Deprecantes: FERNANDO TARDIOLI LUCIO DE LIMA e BANCO RABOBANK INTERNATIONAL BRASIL
S/A

Deprecados: DEBORA PEREIRA LUCAS e DARCY MACIEL COSTA

|OAQ PAVAN GHELLER, Perito Judicial nomeado nos autos em epigrafe, Engenheiro Civil (UEM/PR),

Especialista em Auditoria, Avaliacdes e Pericias de Engenharia, MBA em Geotecnologias e MBA em

Projeto, Desempenho e Construcdo de Estruturas e Fundagdes, Corretor de Imdveis, registrado
nos conselhos CREA sob. o n® 24.868/MT e CREC| sob. o n® 14.219/MT, membro do Instituto
Brasileiro de Avalia¢Ges e Pericias de Engenharia IBAPE/MT sob. o n°® 558, vem, respeitosamente, a
honrosa presenca de Vossa Exceléncia, APRESENTAR O PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA.
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(IMOVEL RURAL)

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

RESUMO EXECUTIVO

Dados Iniciais

Solicitante: Jufzo da 42 Vara Civel da Comarca de Sinop/MT
Avaliacdo dos bens penhorados:
Objeto: Matricula 7.425 CRI Sinop - Lote n® 03 - Area: 331,5400ha

Matricula 7.502 CRI Sinop - Lote n° 3-A-2 - Area: 60,5000ha

Vista aérea dos Imoveis cbjeto.

Caracteristicas Gerais

Tipo de Trabalho:

Avaliagao mercadoldgica.

Objetivo:

Realizar a avallacao dos bens penhorados determinande o valor de mercado da terra

nua e das benfeitorias do imovel,

Data base:

29 de abril de 2024.

Método de Avallacao:

MCDDM com tratamento clentifico por Inferéncia estatistica (ABNT NBR 14653-3; 2022),

Valores da Avaliagao:

Matricula n® 7.425:

Valor da Terra Nua (VTN):

R$ 15.338.240,15

Valor das Benfeitorias (VB): R$ 838.048,71
Matricula n°® 7.502: Valor da Terra Nua (VTN): R$ 4.339.313,90
Valor Total:’ R$ 20.500.000,00

" ABNT NBR 14653-1 (2019), item 6.8.1, permite-se arredondar o resultado da avallacdo, bem como os limites do intervalo de conflanca

e do campo de arbitrio, em até 1%".
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PROEMIO

Neste parecer técnico de avaliagdo mercadologica, o termo “valor de mercado” é definido como:

"Expressdo monetdria tedrica e mais provdvel de um bem, a uma data de referéncia,
numa situacdo em que as partes, conscientemente conhecedoras das possibilidades de
seu uso e envolvidas em sua transacdo, ndo estejam compelidas d negociacdo, no
mercado vigente naquela data."

Esta definicdo vem do conceito originario de economistas do século XIX que conceituaram a ideia
de produtividade maxima, baseado na premissa de “maior e melhor aproveitamento” (High and Best
Use) definido como: "o uso razoavelmente provavel e legal da propriedade, que é fisicamente possivel,

adequadamente apoiado e financeiramente vidvel, e que resulta no maior valor”.

1 CONSTITUINTES

Seguem descritos os dados do solicitante e solicitada:

Solicitante: Juizo da 4?2 Vara Civel da Comarca Sinop/MT

Endereco: Praca dos Trés Poderes, n° 175, Centro, Sinop - MT, CEP: 78550-112

Perito Judicial: Eng. Civil e Corretor de Iméveis Jodo Pavan Gheller

Formagdo Académica; Engenheiro Civil - UEM/PR

P6s Graduado: Auditoria, Avaliagdes e Pericias de Engenharia

P6s Graduado: MBA em Geociéncias e Geotecnologias

P6s Graduado: MBA em Projeto, Desempenho e Construcdo de Estruturas e Fundacgdes

Bés Cradiando: MBA Engenharia Diagnostica e Tratamento de Manifestagdes Patoldgicas
em Obras

Curso Técnico: TransacGes Imobiliarias IBC/BA

CREA: RN: 121.057.161-7 / MT: 24.868

IBAPE: MT: 558

CRECLE MT: 14.219

Endereco: Avenida dos Tarumads, 1873, sl. 05, Jardim Paraiso, Sinop/MT

ART: Em anexo

* Fonte: IBAPE - Glossario de Terminologia Basica Aplicavel a Engenharia de AvaliacBes e Pericias do IBAPE/SP - 1994.
* American Institute of Real Appraisers, 1983 - The appraisal of rural property.
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2 OBJETO

Avaliacdo mercadoldgica dos imodveis subscritos abaixo.

Matricula 7.425 CRI Sinop - Lote n° 3 - Area: 331,5400ha;

Objeto: 2 : ¢
Io Matricula 7.502 CRI Sinop - Lote n° 3-A-2 - Area: 60,5000ha.
Lote n°® 3, situado no Bairro Monica, com drea de 331,5400ha do
Nucleo Colonial Celeste, do Municipio de Sinop, Estado de Mato
Mt 9 o Grosso, dentro dos seguintes limites e confrontagdes: NORDESTE:
2[3350535;95)52’ A05529%, AUsa63 Ribeirdo Mafalda; SUDESTE: Estrada Rosélia de 38°00'NE, com 950,00

metros; SUDQOESTE: Linha seca de 55°50'NW, com 3.070,00 metros,
com o Lote n° 3-A; NOROESTE: Cérrego leda.
Lote n° 3-A-2, situado no Bairro Monica, com area de 60,5000h3,
Mat. 7.502; situado na Gleba Celeste 4° Parte, do Municipio de Sinop, Estado de
(IDs 3059276, 3059283 e | Mato Grosso, dentro dos seguintes limites e confrontagdes:
NORDESTE: Linha seca de 55°50'NW, com 3.175,00 metros, com ©
3059291) Lote n° 3-A; SUDESTE; Estrada Rosédlia de 38°00'NE, com 191,00
metros; SUDOESTE: Linha seca de 55°50'NW, com 3.180,00 metros,
com o Lote n° 3-A-1; NOROESTE: Corrego leda.

LEGENDA
D MAT, 7435 - LT, 3 - 334,5400ha
] w7502 - L7, 3802 - 6050000

wou
100344512 2016 6110048
.. 502 - B

........

. Civll 3ol Pavan Gheller

Eng
CREA: PNP 121 E‘.\'J’ 161-7

Croqul de locallzagao das Matriculas n°s. 7.425 e 7.502.
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Vista aérea da Matricula 7.425.
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Vista aérea das benfeltorias da Mat. 7.425.

Detalhe da localizagago dasge
benfeitorias que compoe o Imove

Vista aérea das benfeltorias da Mat. 7.425.
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) w7425 - 7. - 33154000

24042024 CREA. kP 120,057 1617

Eng. Civil Jui Pavan Glefler

Vista aérea da Matricula 7.502.
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O resultado desta avaliagao, bem como os critérios técnicos, metodologia empregada, graus de
fundamentacdo e de precisdo, definicbes técnicas e procedimentos para a determinacdo de

valores encontram-se detalhadas no corpo deste trabalho.

3 OBJETIVO

O presente trabalho tem como objetivo realizar a avaliagdo dos bens penhorados determinando o

valor de mercado da terra nua e das benfeitorias dos imodveis:

e MATRICULA N° 7.425: Lote n° 3, situado no Bairro Monica, com &rea de 331,54 ha do Nlcleo
Colonial Celeste, do Municipio de Sinop, Estado de Mato Grosso;
e MATRICULA N° 7.502: Lote n® 3-A-2, situado no Bairro Ménica, com area de 60,50 ha do Nlcleo

Colonial Celeste 4° Parte, do Municipio de Sinop, Estado de Mato Grosso.

4 PREMISSAS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Na execucdo deste parecer técnico de avaliagado mercadologica foram consideradas informacdes
coletadas no mercado imobilidrio, empresas corretoras de imoveis ou pelos préoprios proprietarios
dos imoveis, e que por premissa, consideradas verdadeiras e validas, ndo tendo sido efetuada

nenhuma analise juridica e de dimensées das mesmas.

Ressalva-se que para fins do calculo do valor de mercado, os iméveis foram considerados livre de
passivos tais como, ambiental, servidao, hipotecas, arrestos, usufrutos, penhoras ou quaisquer
onus, gravames ou problemas que possam prejudicar o seu bom uso e/ou comercializagao.
Presume-se, ainda, que ndo existem condicbes obscuras ou ndo aparentes que possam afetar a
liguidez do bem. Nenhuma responsabilidade € assumida por estas condi¢des ou por servicos que

possam Vir a ser tornar necessarios devido a descoberta desses fatores.

Os perimetros especificados na descricao tabular das matriculas dos imoveis que compuseram os
exames técnicos periciais, se georreferenciados, foram adquiridos junto ao site do SIGEF/INCRA
(Sistema de Gestao Fundiaria - Instituto Nacional de Colonizagdo e Reforma Agraria), se nao
georreferenciados, sem certificacdo junto ac INCRA, foram mapeados a partir da propria descrigcao

tabular ou obtidos no site do SICAR (Sistema Nacional de Cadastro Ambiental Rural).

Quanto as areas dos imoveis a serem consideradas na avaliacdo, serdo confrontadas as areas

obtidas pelo mapeamento por geoprocessamento com as areas especificadas na descri¢ao tabular
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das matriculas dos imoveis, sendo que, em caso de divergéncia recomenda-se a adoc¢do do
seguinte procedimento: a) para area proveniente de levantamento topografico georreferenciado
nao certificado pelo INCRA, adotar a area da matricula, b) para area proveniente de levantamento
topografico georreferenciado certificado pelo INCRA e inferior a matriculada, adotar a area da
certificada, c) para area proveniente de levantamento topografico georreferenciado certificado
pelo INCRA e superior a matriculada, adotar a area da matricula, e) para area proveniente de
levantamento topografico georreferenciado certificado pelo INCRA e matricula estiver retificada

conforme a certificacdo, adotar a area retificada da matricula.

Nao compde objeto deste trabalho aferir in loco e nem validar tais perimetros e areas, bem como,

efetuar a analise dominial de titularidade.

As informag8es contidas neste trabalho sdo validas para o local e o momento da vistoria e exame.

5 METODOLOGIA

5.1 NORMAS TECNICAS

A metodologia empregada na elaboragao deste parecer técnico esta prevista na Resolucao-COFECI
n® 1.066/2007 e nas normas definidas pela AB.N.T — Associacao Brasileira de Normas Técnicas e
pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliacdes e Pericias de Engenharia e Artigos correlatos,

definidos e apontados neste relatério e em especial as listadas abaixo.

> ABNT NBR 14653-1:2019 - Procedimentos gerais, que “desempenha o papel de guia e visa

consolidar os conceitos, métodos e procedimentos gerais para os servicos técnicos de avaliacdo de bens'.

T,

> ABNT NBR 14653-3:2022 - Imoveis rurais, que "é de uso obrigatorio em qualquer

manifestac@o escrita sobre avaliacdo de imoveis rurais e visa complementar os conceitos, métodos e
procedimentos gerais especificados na ABNT NBR 14653-1 para os servicos técnicos de avaliagéo de

imaoveis rurais".

5.2 METODO EVOLUTIVO

O Método Evolutivo permite o calculo do valor de mercado de um imdével a partir da conjugacao
de métodos, o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para calcular o valor da terra

nua e o Método da Quantificacdo de Custo para calcular os valores das benfeitorias.
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5.2.1 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado - M.C.D.D.M.

Em virtude das caracteristicas da regido, do objetivo e da finalidade desta avaliagao, da
disponibilidade, qualidade e quantidade de informacgdes disponiveis no mercado imobiliario, foi
empregado o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” (M.C.D.D.M.), definido pela NBR
14653-1 (2019) como aquele que “identifica o valor do bem por meio de tratamento técnico dos

atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostrd”.

5.2.1.1 Pesquisa de Mercado

O mercado imobiliario real ndao traga uma relacdo de concorréncia perfeita, as atividades do
mercado imobilidrio sofrem influéncias de fatores exdgenos a ele, que podem oscilar para mais ou
para menos, tais como, as oscilagbes das taxas de financiamento imobiliario, dos precos de

insumos e commodities externos, das safras agricolas, etc.*

A pesquisa é a principal etapa do processo avaliatorio e compreende o planejamento da pesquisa
de mercado, a coleta e vistoria dos elementos amostrais. O planejamento da pesquisa define a
abrangéncia da amostragem, quantitativa e qualitativa, e a forma de sua coleta e compilagao,
caracteriza e delimita a regido na qual o bem avaliando esta inserido, para a obtencdo de uma

amostragem representativa de dados de mercado a ele semelhantes.”

A coleta consistiu na obtencao de elementos amostrais de ofertas e preferencialmente de
negociacBes realizadas, com atributos comparaveis as situagcdes paradigmas e que gerem 0O
aumento da confiabilidade dos elementos coletados, cujos dados e informacdes sdo
contemporaneos a data de referéncia, bem como as caracteristicas fisicas, econdmicas, de

localizagdo e investigacdo do mercado imobiliario.

Uma vez composta a amostra, procedeu-se ao saneamento da amostra, que consiste na
identificacdo dos elementos amostrais que possam provocar condigdoes andmalas, os chamados
outliers, a partir das condi¢cdes médias apontadas pelos demais dados e, se for o caso, poderao ser

eliminados da amostra.

*NETO, A. F, et al. Engenhario de avaliacdes. 2 ed. Sdo Paulo: Liv. E Ed. Universidade de Direito, 2014,
® Fonte: ABNT NBR 14.653-3: 2022 - Imoveis rurais e seus componentes.
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5.2.1.2 Tratamento de Dados

Tratamento cientifico de dados com o emprego de inferéncia estatistica pelo método dos minimos
guadrados, no qual se admite, a priori, a validade da existéncia de relacdes fixas entre os atributos

especificos e os seus respectivos pregos.

De acordo com a NBR 14.653-3 (2022), a técnica mais utilizada quando se deseja estudar o
comportamento de uma variavel dependente em relacdo a outras que sdo responsaveis pela
variabilidade observada nos precos € a anélise de regressao, neste contexto, os modelos utilizados
para inferir o comportamento do mercado e formagao de valores devem ter seus pressupostos

devidamente explicitados e testados.

A equagao do modelo, produto da regressao linear, € a expressao matematica obtida pela
modelagem, gue demonstra atender aos diversos testes estatisticos necessarios a sua validagao,
fornecendo o modelo matematico de explicagado do mercado através dos elementos amostrais
coletados que, considerada a hipdtese de que o mesmo contenha todos os fendmenos

mercadoldgicos presentes, traduzira o proprio mercado.

5.2.2 Método da Quantificacao de Custo

Identifica o custo de reproducdo da benfeitoria ou de suas partes por meio de or¢amentos
sintéticos ou analiticos, a partir das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e
indiretos, devidamente depreciados pelo Método de Ross-Heidecke, que leva em consideracdo a

idade aparente, a vida Util e o estado de conservacgao da benfeitoria.

6 DESCRICAO DA MICRORREGIAO

A delimitacdo e as caracteristicas da microrregido foram determinadas durante a realizagdo da

pesquisa de mercado e composicdo da amostra.

6.1 LOCALIZACAO

A microrregido, em que, se encontram situados os imoveis objeto, esta localizada na zona rural de
Sinop-MT tendo como roteiro de acesso: inicia-se a descri¢do no ponto inicial de referéncia, Férum
da Comarca de Sinop, deste segue pela Praca dos Trés Poderes por via asfaltada na distancia de
200m até a Av. das Italbas, deste faz conversdo a direita e segue por via asfaltada na distancia de
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1,72km até a Av. das Figueiras, deste faz conversdo a esquerda e segue por via asfaltada na
distancia de 1,76km até a Rod. BR 163, deste faz conversao a direita e segue por via asfaltada na
distancia de 2,17km até a Rod. MT 140, deste faz conversdo a esquerda e segue por via asfaltada
na distancia de 22,65km até a Estrada Rosalia (estrada rural cascalhada), deste faz conversdo a

esquerda e segue por via rural cascalhada na distancia de 7,10km até o imovel Mat. 7.425.

[w]

Figura 6.1: Localizacéo da cidade de Sinop-MT°

LEGENDA
D MAT. 7,425 - LT, 2 - 331,5400n
) mar. 02 - oy 342 - 6050000
v ROTEIRO DE ACESSQ

lioszaes 1220168 100
=

CREA: RNE 121057 1617

Figura 6.2: Detalhe do roteiro de acesso aos imoveis objeto e da microrregido.

® Fonte: Raphael Lorenzeto de Abreu,
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S 11° 50' 42", W'SS&16' 31"
Figura 6.3: Detalhe do ponto de acesso e entrada para a sede.

6.2 CARACTERISTICAS DA MICRORREGIAQ

A definicdo dos limites e as caracteristicas da microrregido analisada foram obtidas a partir de um

trabalho de campo realizado conforme o procedimento:

e Definicao, delimitagao e vistoria in loco da microrregiao;
e Observacao e coleta de elementos amostrais junto ao mercado imobiliario, com observacao

das infraestruturas publicas disponiveis e aos tipos de uso e aptiddo predominante.

A microrregido definida, na qual, o imovel avaliando esta inserido apresenta as caracteristicas

detalhadas abaixo.

CARACTERISTICAS DA REGIAO
v Uso ¥ Agricultura [ Pecuéria I Sivicultura ™ Avicultura
[ Rede de dgua potavel [ Rede de esgoto ™ Rede de dgua pluvial
:;;r;si;;glw F [V Rede elétrica [ Telefonia I lluminagdo Publica
[~ Pavimentacdo asfaltica [V Pavimentacdo cascalhada
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[ Transporte coletivo [v' Armazéns graneleiros [ Cooperativas
Servicos e
¥ Equipamentos [~ Agroindustrias [ Assist. Téc. Agricola " Escolas
Comunitarios ; : :
[ Comérdo de insumos [T Rede bancéria

Principais Vias de

Rodovia MT-140
Acesso;

Trabalhos
Complementares

7 DESCRIGAO DOS IMOVEIS

As caracteristicas dos imoveis avaliando foram levantadas na vistoria in loco e a partir dos dados

coletados foi realizada a descricdo a seguir.

MATRICULA N° 7.425 - LT. 3

LEGENDA
) war 7425 - 1. 3 - 333 5900ha
CLASSE TIT w - 145,541 7ha
CLASSE I11 W - 0,3067ha
CLASSE TITw - 1,8897ha

.
CAEA: RMP 121057 1617

Matricula: 7.425 CRI: Sinop/MT Area (ha): 331,5400
Formato: ™ Regular W Irregular

Situacdo de Ocupacdo: | ¥ Ocupado [ Desocupado

Frente: ¥ Unica ™ Mdltipla Ne© de frentes: 1
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Dimensao; [V Pequeno (até 4 MF) [ Médio (acima de 4 até 15 MF) [ Grande (acima de 15 MF)
I Plano (0-3%) ¥ Suave ondulado (3-8%) [ Ondulado (8-20%)
Topografia:
[ Forte ondulado [ Montanhoso (45-75%) [ Escarpado (> 75%)
[ Nao explorado [ Lazer e turismo IV Agricultura
Exploragdo: [T Extrativismo [ Interesse ambiental [ Pecuaria
[ Sivicultura [ Agroindustrial ™ Misto
Localizaggo: [ Otima ¥ Boa [~ Regular [ Ruim
Infraestrutura [¥' Rede de energla elétrica externa [V Rede de energia elétrica interna
Disponivel: [ Telefonla [V Sistema vidrio interno

Recurso Natural: Ribeirdo Mafalda e Corrego leda

Identlf}ca;ao +LVA19 - latossolo vermelho-amarelo (IBGE)
Pedologica:
Situacao e Viablilidade [ Otima V¥ Muito boa ™ Boa
de Circulacao: ™ Regular [ Desfavoravel ™ Mma
Il w: 151,7381ha
I I . [V
Classe da Capacidade (milho)
de Uso: v Vi Vil VI 179,8019ha
' i ' (mata)
Trabalhos

Coordenadas UTM: E 687800m e N 8630050m, Sirgas 2000 Z 21S.
Complementares

(66) 99638-8392 / 99281-8766
ccmtam@g!'lPIIerperlrms_mm.hr
Avenida dos Tarumas, 1873, Sala 5 - Jardim Paraiso, CEP 78556-102 - Sinop/M1

B B @ghellerpericias
www.ghellerpericias.com.br

Este documento foi gerado pelo usuario 005.***,***-08 em 06/06/2024 15:02:59
Numero do documento: 24042916425430800000143845098

R P L et Y o o S T VS AT L S S o g, [ 2] Wiy 1] i A N Tt g O TR Ky

N Ve et el S e S L B S s ) B e o s L P ST S A

pia do original, assinado digitalmente por VITORIA PRADO UELZE, liberado nos autos em 02/07/2024 as 11:58 .

cument

|, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1102352-54.2016.8.26.0100 e codigo EtYV4955.

a

nferir o



@GHELLER

MATRICULA N° 7.502 - LT. 3-A-2

LEGENDA

Gnn. 7502 < LT, %02 - 60,5000ma
" CLASSET - 73,3699

Eng. Civil Jofic Pavan Ghiller
CREA NP 123 057 161-7
== = ————

Matrfcula: 7.502 CRE Sinop/MT Area (ha): 60,5000
Formato: IV Regular I Irregular
Situacdo de Ocupacdo: | ¥ Ocupado [ Desocupado
Frente: ¥ Unica ™ Mdltipla N° de frentes: 1
Dimens3o: ¥ Pequeno (até 4 MF) [~ Médio (acima de 4 até 15 MF) [ Grande (acima de 15 MF)
I Plano (0-3%) ¥ Suave ondulado (3-8%) [ Ondulado (8-20%)
Topografia:
[~ Forte ondulado [ Montanhoso (45-75%) I Escarpado (> 75%)
™ N&o explorado [ Lazer e turismo ¥ Agricuttura
Exploracio: [T Extrativismo [ Interesse ambiental ™ Pecuéria
I Silvicultura I Agroindustrial " Misto
Localizagao: ™ Otima ¥ Boa [ Regular ™ Ruim
infraestitira ¥ Rede de energia elétrica externa ¥ Rede de energla elétrica interna
Disponivel: [~ Telefonia ¥ sistema vidrio interno
Recurso Natural: Corrego leda
Eeedn;:f;;?fio +LWVA19 - latossolo vermelho-amarelo (IBGE)
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Situacdo e Viabilidade ™ Otima ¥ Muito boa [~ Boa

de Circulagao: ™ Regular [ Desfavorével ™ Ma

Classe da Capacidade | ! 33,3699ha & B LS. .. ———
de Uso: Vi vi: Vil: Vill: 27,1301ha

|—Trabalhos

Coordenadas UTM: E 686180m e N 8689930m, Sirgas 2000 Z 21S.
Complementares

7.1 VISTORIA

A vistoria técnica in loco, do tipo inspecao tatil-visual das caracteristicas e condi¢des aparentes dos

imoveis, foi realizada no dia 20 de marco de 2024,

7.2 CARACTERISTICAS E DESCRICAO DO IMOVEL

As caracteristicas dos imoveis avaliando foram levantadas na vistoria in loco e a partir dos dados
coletados foi realizada a descricdo nas respectivas fichas amostrais da pesquisa de mercado em

anexo.

8 CALCULOS E RESULTADOS

8.1 AVALIACAO DA TERRA NUA DAS MATRICULAS N° 7.425 E 7.502

Para a composicdo do campo amostral foram realizadas pesquisas na microrregido visando a
obtencdo de elementos com atributos comparéveis. Uma vez levantados os pregos de oferta e
transacdo de imoveis, foi tragado o estudo das hipdteses prévias com o foco na identificacdo das
variaveis que apresentem maior grau de influéncia na formacao do valor de mercado, foi calculada
a matriz de correlagbes e as estatisticas descritivas e de regressao, e entdo foram realizadas as
analises dos testes de: micronumerosidade, normalidade, linearidade, homoscedasticidade, nao-
multicolinearidade, ndo-autocorrelagao, independéncia e de inexisténcia de pontos atipicos, bem
como, as verificacGes dos niveis de significancia maximo para a rejeigao da hipotese nula de cada
regressor e para a rejeicéo da hipotese nula do modelo através do teste F de Snedecor, conforme
a ABNT NBR 14653-3 (2022). Por fim, foi realizada a projecao de valores da terra nua dos imoveis

objeto.
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8.1.1 Pesquisa de Mercado

Os elementos que compdem a amostra, bem como, as respectivas caracteristicas e atributos estdo
detalhados individualmente em anexo e seguem abaixo no quadro resumo da amostra seguido

pelo calculo do valor presente.

AMOSTRA
N° Am. Area Total (ha) Area Aberta (ha) Condicdo Preco

1 4.263,0000 3.000,00 Oferta 2.200.000,00 SC soja
2 181,5000 110,00 Transagao 108.000,00 SC soja
3 121,0000 72,60 Oferta R$ 8.000.000,00
- 673,0000 510,00 Oferta R$ 75.000.000,00
5 60,0000 35,00 Oferta 72.000,00 SC s0ja
6 1.518,0000 795,00 Oferta R$ 55.000.000,00
7 118,0000 41,30 Oferta R$ 5.000.000,00
8 3.100,0000 1.200,00 Oferta R$ 262.500.000,00
g 242,0000 100,00 Oferta R$ 15.800.000,00
10 62,0000 56,00 Oferta R$ 3.400.000,00

11 95,0000 = Oferta 120.000,00 SC soja &

12 74,0000 48,10 Oferta R$ 1.600.000,00 2

13 1.464,0000 820,00 Oferta 1.000.000,00 SC soja E

14 1.729,0000 860,00 Oferta 1.000.000,00 SC soja 3

15 62,0000 37,20 Oferta R$ 3.600.000,00 &

16 92,0000 18,00 Oferta R$ 5.000.000,00 E

17 78,0000 45,00 Oferta R$ 4.990.000,00 S

18 130,0000 60,00 Oferta R$ 5.000.000,00 E

il 98,2947 98,29 Oferta R$ 3.600.000,00 E

20 153,0000 153,00 Oferta 132.000,00 SC soja ®

21 1.100,0000 683,00 Oferta R$ 107.000.000,00 §

22 407,0000 400,00 Oferta R$ 122.100.000,00 £

23 660,0000 540,00 Oferta 750.000,00 SC soja g

24 1.450,0000 820,00 Oferta 1.305.000,00 SC soja gﬁ
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VALOR PRESENTE
Elemento Valor‘ Parcelas|VF Parcela Flaed Juros** | VP Parcela VP
(n° SC soja*) (anos)
a vista 366.666,67 0 8% 366.666,67
1 366.666,67 1 29 366,373,557
il 2.200.000,00 2 3‘:?6'6&_)5"5_)7 2 i 566/080.70 2.195.608,20
3 366.666,67 3 8% 365.788,07
4 36666667 | 4 8% 365.495,68
h 366.666,67 5 B% 36520351
3 vista 21.600,00 0 2% 21.600,00
il 10.800,00 1 8% 10.791,37
2 10.800,00 2 8% 10.782,74
3 10.800,00 3 B% 1077412
2 108.000,00 4 10.800,00 4 2% 10.765,51 107.689.79
5 10.800,00 5 B% 10.756,90
6 10.800,00 6 8% 10,748,30
7 10.800,00 7 B% 1073871
8 10.800,00 8 B% 10.731,13
3 74.074,07 3 vista 74.074,07 0 2% 74.074,07 74.074,07
3 vista 20833333 © 8% 20833333
1 121.527,78 1 8% 121.430,63
4 694.444,44 2 121.527,78 2 8% 121.333,57 69347378
3 121.527,78 3 8% 121.236,58
4 121.527,78 4 8% 121.138,67
5 72.000,00 a vista 72.000,00 0 8% 72.000,00 72.000,00
6 509.259,26 avista 509.259,26 0 8% 509.259,26 509.259,26
7 46,296,30 a vista 46.296,30 0 8% 46,296,30 46,296,30
3 vista 262.500,00 0 8% 262.500,00
1 262.500,00 1 8% 262.290,17
2 262.500,00 2 8% 262.080,50
3 2.100.000,00 3 26? 500,00 3 8% 261.871,01 5.093.925.42
4 262.500,00 4 8% 261.661,68
5 262.500,00 5 8% 261.452,52
6 262.500,00 & 8% 261.243,52
7 262.500,00 8 8% 260.826,03
3 vista 36.574,07 0 8% 36.574,07
- AR 1 36.574,07 1 8% 3.544,84 .
2 36.574,07 2 8% 36.515,63
3 36.574,07 4 8% 36457 27
10 31.481,48 a4 vista 31.481,48 0 8% 31.481,48 31.481,48
3 vista 30.000,00 0 8% 30.000,00
11 120,000,00 i AL ! b 29'9_?6'02 119.832,27
2 30.000,00 2 8% 29.952,06
3 30.000,00 4 8% 29.804.19
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VALOR PRESENTE
Elemento Valor‘ Parcelas|VF Parcela Flaed Juros** | VP Parcela VP
(n° SC soja*) (anos)
12 14.814,81 a vista 14.814,81 0 8% 14.814,81 14.814,81
avista 200.000,00 0 29 200.000,00
1 114.285,71 1 8% 114.194.36
2 114.285,71 2z 8% 114.103,08
13 1.000.000,00 2 i A 2 oA JHAGN T B 897.355,29
4 114.285 71 4 2% 113.920,73
5 114.28571 5 8% 113.829,67
3] 114.285,71 6 8% 113.738,68
7 11428571 8 8% 113.556,91
3 vista 300.000,00 0 8% 300.000,00
1 140.000,00 1 8% 139.888,09
14 1.000.000,00 - T40.000,00 = i : _39'?76'2? 998.323.13
3 140.000,00 3 8% 139.664,54
4 140.000,00 4 2% 139.552,89
5 140.000,00 5 8% 139.441,34
{5 33.333.33 3 vista 33.333,33 0 8% 33.33333 3333333
16 4629630 | avista 462930 0 8% 46.296,30 46.296,30
AliF 46,203,70 a vista 46,203,770 0 8% 46,203,70 46.203,70
18 46.296,30 avista 46.296,30 0 8% 46.296,30 46.296,30
19 33.333.33 d vista 33333233 0 8% 33.33333 3333333
20 132.000,00 a vista 132.000,00 0 8% 132.000,00 132.000,00
21 990.740,74 a vista 990,740, 74 0 8% 990.740,74 8990.740,74
22 814.000,00 avista 814.000,00 0 8% 814.000,00 814.000,00
23 750.000,00 a vista 750.000,00 0 8% 750.000,00 750.000,00
a vista 250.000,00 0 8% 250.000,00
1 131.875,00 1 8% 131.769,58
2 131.875,00 2 8% 131.664,25
3 131.875,00 3 8% 137.559,01
24 1.305.000,00 4 131.875,00 4 B% 131.453,84 1.300.793,13
5 131.875,00 5 8% 131.348,76
6 131.875,00 6 2% 131.243,77
7 131.875,00 9 8% 130.929,29
8 131.875,00 10 8% 130.824,63
*COTA(;AO SC SOJA IMEA/MT SINOF 25/04/2024: R$ 108,00
*% PROMNAMP BB

8.1.2 Variaveis do Modelo

As variaveis definidas nos modelos sdo: indice agronémico e preco unitario. A varidvel indice
agrondmico é descrita como uma variavel quantitativa, independente ou explicativa, representa o
valor da correlacdo da variavel nota agrondmica ponderada, relativa as classes de capacidade de
uso de solos, com a variavel situacao e viabilidade de circulacdo de cada elemento amostral, ou
seja, a variavel indice agrondmico considera a situa¢do ou estado de conservagdo das estradas, a

viabilidade de circulacdo nas estradas composta pela combinagdo das varidveis: tipo de estrada,
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@GHELLER

importancia das distancias e praticabilidade durante o ano, e a nota agronémica ponderada
relativa as classe de capacidade de uso de solos de cada elemento amostral, sendo que, a hipotese
inicial € de gue o aumento no indice agrondmico impligue no aumento do valor unitario. A variavel
preco unitario é descrita como variavel quantitativa, dependente ou explicada, que representa o

valor do imovel em sacas de soja por hectare (SC soja / ha).

O sistema de capacidade de uso da terra € uma classificagao técnico-interpretativa, originalmente
estruturada pelo Servico de Conservacao do Solo dos Estados Unidos, para agrupar solos em
classes de capacidade de uso, o qual foi adaptado para as condicbes do Brasil por Lepsch®.
Representa um grupamento qualitativo de tipos de solos sem considerar a localizagdo ou as
caracteristicas econdmicas da terra: diversas caracteristicas e propriedades sdo sintetizadas,
visando a obtencdo de classes homogéneas de terras, em termos de propdsito de definir sua
maxima capacidade de uso sem risco de degradacado do solo, especialmente no que diz respeito a

erosdo acelerada.

A classificagao da capacidade de uso da terra foi realizada com base no Manual para Levantamento
Utilitario e Classificacao de Terras no Sistema de Capacidade de Uso, editora Sociedade Brasileira
de Ciéncia do Solo, e de acordo com a escala de valores relativos de terras para a microrregiao de

Sinop (Sponchiado e Carvalho, 2015).

INDICE AGRONOMICO
; Classes e Subclases de Capacidade de Uso
Situagao e Viabilidade P

. | Il s e lHes | lls | Hiw | llle Jllles] IVs Ve |[IVes| Vw | Vie |VIies|Viie |VIIes| VI

de Circulacdo - - = = = ; = : z -

100 L= 0] B2 74 &1 57 52 48 A 36 33 24 15 15 11 10 )
Oth‘na 100% 1,000 0,820 0,740 0,610 0,520 0,170 0,150 0110 0,100 0,090
IMuito Boa 05 {0,950 0779 | 0703 | 0580 0,494 0162 | 0,142 3105 | 0,005 | 0,08€
Boa BS54 0,850 0697 | 0629 | Q519 0,145 0.094 | 0,085 77

Regular 7o0% | 0700 0574 | o518 | 0427 0,119 0,077 | 0,070

Desfavoravel 6O% | 0,600 0,102
Ma 50% (0,500 0,085 0,055 | 0,050 | 0045
Fonte: Escala de valores relativos de terras para a microfregiso de Sinop no Estado do Mata G Sponchiado e Carvalho (2015)
VARIAVEIS DO MODELO
Independentes | indice agronémico: Referéncia individual do elemento amostral
Dependente Preco unitario: SCsoja/ha

¥ Manual para Levantamento Utilitario e Classificacdo de Terras no Sistema de Capacidade de Uso, 52 Aproximacdo, 1. ed. Sociedade
Braslleira de Ciéncia do Solo, 2.015,
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8.1.3 Precos Unitarios dos Elementos da Amostra

Para o calculo do valor da terra nua (VTN) dos elementos que comp&em a amostra foi aplicado o
fator elasticidade, publicado por diversos autores e profissionais consagrados da Engenharia Legal,

e apos foi subtraido os valores das benfeitorias.

& Fator Elasticidade: obtido através de um desconto de 10% para compensar a elasticidade
natural das ofertas.

v Valor das Benfeitorias: calculo do valor das benfeitorias, por exemplo, as construgdes que
por sua vez, advém das planilhas de caderno de precos do CUB-SINDUSCON/MT ou a partir de

precos praticados no mercado local.
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8.1.4 Tratamento dos Dados por Inferéncia Estatistica

Os calculos cientificos da inferéncia estatistica, compostos pelas estatisticas descritiva e de
regressao foram calculados com o auxilio do software Microsoft Excel, apds, foram validados os
pressupostos de atendimento ao grau de fundamentacdo e ao grau de precisao conforme a ABNT
NBR 14653-3 (2022), bem como, efetuado a proje¢do de valor da terra nua (VIN) do imovel objeto

e 0s respectivos intervalos de confianca e do campo de arbitrio, conforme demonstrado abaixo.
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2E| fndi
N? Elemento PUTN Indice'
Amostral Agrondmico

R$ 467,80 0,561
R$ 593,33 0,610
R$ 493,98 0,262
RS 9837 0,741
D621

ATRIBUTOS DA AMOSTRA

—

Sy (FER )

U
*

~ilh

8*
9

10
11

12%
T3
14
15
16
1
18
19
20
21 RS 801,38
22% R$ 1.753,19
23 R$ 1.014,54
24

* Elemento amostral eiminado do modelo.

1,003
0,372
0,259

1,000

RS 72895

ESTATISTICA DESCRITIVA
VU (R$/m?)
Meédia 563,13 Variéncia da amostra 56.298,40 Maximo 1.015,13
Erro padréo 53,06 Curtose - 0,64 Soma 11.262,56
Mediana 503,33 Assimetria 0,68 Contagem 20,00
Modo - Intervalo 731,58 | Nivel de confianga(95,0%) 111,05
Desvio padréo 237,27 Minimo 283,55

MATRIZ DE CORRELAGOES

PUTN fndice Agronémico
PUTN 100%
Indice Agronémico 90% 100%

Correlacdo de Pearson (r)

0,9 paora mais ou menos — correlacdo muito forte.

0,7 a 0,9 positivo ou negativo — correlacdo forte,

0,5 a 0,7 positivo ou negative — correlocdo moderada.

0,3 a 0,5 positivo ou negativo — correlocdo fraca,

0 a 0,3 positivo ou negativo — correlacdo desprezivel.

Correlacdo das varidveis Indice agrondmico com o PUTN; MUITO
FORTE = Colinearidade atendida.
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8.1.5 Projecao de Valores da Terra Nua

A partir do modelo de regressao definido para os imoveis objeto, foi calculado a projecdo de valores
da terra nua, considerando as caracteristicas intrinsecas e individuais dos mesmos, sendo obtido
os valores de R$15.338.240,15 para a Mat. 7.425 e R$4.339.313,90 para a Mat. 7.502.
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AVALIAGAO - TERRA NUA

PROJECAO DE VALORES - MAT. 7.425

TRATAMENTO: INFERENCIA ESTATISTICA

A |Referéncia: Abril/2024

p |PUTN (SC soja/ha)= 168,99305 + 880, 12665 *([ndice agronémico)

a |Area (ha): 331,5400 |N° dados utilizadas: 20

r |Média de PU (SC soja/ha): 563,13 |Desvio padrao PU: 106,56

t |Indice Agronémico 0,295 |Prego Unitério (SC soja/ha): 428,37

5 |Cotagiio SC soja IMEA/MT Sinop 25/04/202 108,000 |Valor Total: R$ 15.338.240,15

m Intervalo de Confianga

e Intervalo de confianca inferior: 396,79 |Amplitude do IC (80%): 14,95%

- Intervalo de confianca superior: 460,82|Grau de Precisdao: < 30% ~ GP Il

: Campo de Arbitrio Valores Admissiveis

i Limite inferior (-15% * media): 364,11 |Valor minimo: 396,79
Limfte superior (+15% * média); 452 62 |Valor méximo: 460,82

VALOR TOTAL TERRA NUA:

R$ 15.338.240,15

Pressupostos do modelo Validacdo
Hipétese de crescimento das varidvels: correspondem ao comportarmento pré-definido no modelo, QK
Coeficiente de correlagdo (R-mdltiplo): forga de relagdo entre as variaveis. QK
Coeficiente de determinagdo (R-Quadrado): poder de explicagio do modelo Ok
Micronumerosidade: dados de mercado efetivamente utllizados: nz6(k+ 1) 2GR I nz4{k+ 1)+ GF I n=3(k+1) ~ GF |,

paran<30eniz3,

Linearidade do modelo: grafico de variaveis pelo PU. I
Normalidade dos residuas: distribuicdo préxima da curva normal OK
Nivel de significancia maximo para rejeicao da hipdtese nula de cada regressor: valor-P (< 10% » GF Il < 20% -~ GF -
I = 30% «~ GF 1),

Nivel de significancia maximo para rejeicdo da hipdtese nula do modelo através do teste F de Snedecor: Fde =
significagdo ( < 1% ~ GF Il < 2% » GF Il 5% « GF |) :
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendé&ncia central: amplitude [ = 30% « GP Bl
|1l = 40% ~ GP |; < 50% ~ GP |, > 50% » ndo ha classificagao)

Homocedasticidade: grafico de dispersdo com pontos distribuides sem farma geometrica, OK
Altocorrelagdo; Estatistica de Durbin-Watson, erros nao sao correlacionados, QK
Aderéncia; proximidade dos pontos com a reta de referéncia, QK
Multicelinearidade: carrela¢do de Pearsen (1), oK
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PROJ ECKO DE VALORES - MAT. 7.502
TRATAMENTO: INFERENCIA ESTATISTICA

Referéncia: Abril/2024

A
p |PUTN (SC sojasha)= 168,99305 + 880,12665 *(ndice agronémico)
a |Area (ha): 60,5000 |N° dados utilizadas:; 20
r |Média de PU (5C soja/ha), 563,13 |Desvio padrao PU: 106,56
l Indice Agranéimico 0,563 |Preco Unitario (SC soja/ha); 664,11
5 |Cotacao SCsoja IMEA/MT Sinop 25/04/202 108,000 |Valor Total: R$ 4.339.313,90
m Intervalo de Confianga
& Intervalo de confianca inferior; 632,53 |Amplitude do IC (80%): 9,64%
n Intervalo de confianca superior: 696,57 |Grau de Precisdo: < 30% ~ GP |l
¢ Campo de Arbitrio Valores Admissiveis
Limite inferior (-15% * média); 564,50(Valor minimo: 632,53
9 Limite superior (+15% * média). 763,73 |Valor maximo: 696,57
VALOR TOTAL TERRA NUA: R$ 4.339.313,90
Pressupostos do modelo Validagéo
Hipdtese de crescimento das variaveis: correspondem ao comportamento pré-definido no modele OK
Coeficiente de correlagdo (R-miltiplo): forga de relagao entre as variaveis. OK
Coeficiente de determinagdo (R-Quadrado): poder de explicacdo do modelo. 0K

Micronumerosidade: dados de mercado efetivamente utilizados: nz6(k+ 1)« GF Il n =24 (k+ 1)~ GF I nz=3(k+ 1) s GF |,

paran<30eniz3

Linearidade do modelo: grafico de varidvels pelo PL 0K

Mormalldade dos residuos: distribuicdo préxima da curva normal. OK

Nivel de significdncia maximo para rejei¢3o da hipétese nula de cada regressor: valor-P ( < 10% « GF II; £ 20% = GF
I =30% .~ GF 1),

Mivel de significdncia maximo para rejeigdio da hipdtese nula do modelo através do teste F de Snedecor: Fde
significacdo (= 1%~ GF I, = 2% =~ GFI; 5% = GF | }

Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da estimativa de tendéncia central: amplitude | <30% »~ GP
I = 408 ~ GP (I < 50% ~ GP [, = 50% »~ ndo ha classificacdo)

Homocedasticidade: grafico de dispersdo com pontos distribuidos sem forma geométrica, oK

Autocorrelagdo: Estatistica de Durbin-Watsan, erros ndo sao correlacionados. 0K

13 de referéncia. 0K

Aderéncia; proximidade dos pontos com a

Multicolinearidade: correlagdo de Pearson {r). 0K

8.1.6 Grau de Fundamentacdo e Precisao

Os graus de fundamentacdo e de precisao atingidos neste laudo estao demonstrados abaixo.

8.1.6.1 Grau de Fundamentagao

Calculado com base no item 9.3.1 da NBR 14.653-3/2022 e tem por objetivo a determinacdo do
empenho no trabalho avaliatério. O atendimento a cada exigéncia do grau | deve ser atribuido um
ponto; do grau ll, dois pontos; e do grau lll, trés pontos e o enquadramento global quanto a
fundamentacdo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens, sendo obtido

o Grau de Fundamentacao Ill.
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GRAU DE FUNDAMENTACAO - Inferéncia Estatistica’

do limite amostral inferior
b) o valor estimado nao
ultrapasse 20% do valor
calculade no limite da
fronteira amostral, para a
referida variavel, em

o Grau
Item Descrigao m T |
S Completa quanto as Completa quante as " "
Caracterizacao do bem Ee 9 . = - D_ C| Adocao de situagdo
1 o variaveis consideradas variaveis utilizadas no ,
avallando ; sl ) paradigma
influenciantes a priori modelo
;- Mk+1), onde k & o ndmero | 3(k+1), onde k € o ndmero | 2(k+1), onde k é o nimero
Quantidade minima de dados R e a
2 s A de variaveis de variaveis de variaveis
efetivamente utllizados : : ) ;
independentes Independentes independentes
Atributos relativos aos
Todos os dados e Todos os dados e e e
e T : o . dados e variaveis
3 Apresentacaoc dos dados variaveis analisados na variaveis analisados na . LR
) efetivamente utilizados no
modelagem, com foto modelagem
modelo
Admitida para apenas Admitida, desde gue:
uma variavel, desde que; a) as medidas das
a) as medidas das caracteristicas do imovel
caracteristicas do imdvel avaliando nao sejam
avaliando nao sejam superiores ao dobro do
superiores ao dobro do limite amostral superior,
limite amostral superior, nem Inferiores a metade
4 Extrapolacao Nao admitida nem inferiores a metade | do limite amostral inferior

b) o valor estimado nao
ultrapasse 30% do valor
calculado no limite da
fronteira amestral, para as
referidas variaveis, de per
sl e simultaneamente, e

modulo em modulo
Nivel de significancia a
{somatario do valor das duas
5 caudas) maximo para a rejeicao 109 20% 30%
da hipotese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia maximo
admitido para a rejeicao da
6 hipdtese nula do modelo 104 2% 3%
através do ensaio Fde
Snedecor
Total de pontos: 18
Graus I [l |
Pontos minimos 16 10 6

ltens obrigatdrios

2,4, 5e6no0Graulll e os
demais no minimo no
Grau ||

2,4 5e6noGraulleos
demais no minimo no
Grau |

Todos, no minimo no
Grau |

Grau de Fundamentacao: I

“ Fonte: ABNT NBR 14.653-3:2022, Tabela 4 - Grau de fundamentacdo no caso de utllizacdo do tratamento por fatores.
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8.1.6.2 Grau de Precisao

Calculado com base no item 9.3.8 da NBR 14.653-3/2022 e depende exclusivamente das
caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixacao a priori,

sendo obtido o Grau de Precisdo lll.

GRAU DE PRECISAO - M.C.D.D.M."°

o Grau
Descricao
1 Il |
Amplitude do Intervalo de conflanca de 80% em
Bt V face <30% <40% <50 %
torno do valor central da estimativa

Nota; Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha classificagdo do resultado guanto a precisdo e € necessaria |ustificativa

com base no diagnostico do mercado,

Grau de Precisdo; I

8.2 AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

Realizado o exame das benfeitorias edificadas nos imdveis objeto, calculando as respectivas areas
construidas mediante afericdo in loco, identificando a idade aparente e o estado de conservagao,
resultando no valor individual de cada uma das benfeitorias e sendo obtido o valor total de
R$838.048,71 para as benfeitorias pertencentes a Mat. 7.425, ja que inexistem benfeitorias na Mat.
7.502.

10 Fonte: ABNT NBR 14.653-3:2020, Tabela 6 — Grau de precisdo da estimativa de valor no caso de utllizacdo do método comparativo
direto de dados de mercado.
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) var 7425 - 17, 3. 331 54000

58 .

fing. Civil JoBo Pavan Gheller
CREA: NP 171.057 1617
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9 RESPOSTAS AOS QUESITOS

9.1 QUESITOS DOS DEPRECANTES ~ 1D 90789107

1) Solicita-se ao Sr. Perito percorrer, descrever e fotografar os imoveis rurais objetos da presente
lide, especificando sua area em hectares, localizagdo exata em coordenadas geodésicas, e
apontando o n° da matricula que lhe é correspondente perante o Cartdrio de Registro de Imdveis
competente;

R: Os questionamentos encontram-se respondidos ao longo deste parecer técnico, devido a
extensdo da resposta e para evitar a repetitividade, reportar-se especificamente nos itens: 2)
OBJETO e 7) DESCRICAO DOS IMOVEIS e nos anexos item 3) VISTORIA TECNICA.

2) Esclarecer todas as confronta¢es e limites de cada imével, a fim de identificar a exata
localizagdo, obtendo, se possivel, o mapa do imdével objeto dessa avaliagdo, bem como as
coordenadas geodésicas dos vértices do imével;

R: Respondido no parecer técnico, especificamente nos itens: 2) OBJETO e 7) DESCRICAO DOS
IMOVEIS, j& em relacdo as coordenadas dos vértices, salienta-se que os vértices ndo se
encontravam materializados in loco impossibilitando a coleta e registro de suas coordenadas, no
entanto, foram mapeados a partir da poligonal obtida no site do SICAR (Sistema Nacional de

Cadastro Ambiental Rural), como detalhado no mapa abaixo.
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LEGENDA
) e s -1r. 3 - 331, 540008
D MAT, 7.502 - LT, 3-A-2 - 60,5000hs

Eng. Cvi Jolo Pavan Ghallar
CREA: RNP 121.057.161.7

3) Informar o trajeto percorrido para a localizacdo do imével, a qualidade das vias, estradas e
rodovias que dao acesso a ele, e se ha estradas externas que o cortam;

R: Respondido no parecer técnico, especificamente no item 6.1 LOCALIZACAO.

4) Informar se o imovel esta cadastrado no CAR (Cadastro Ambiental Rural), a situa¢do do cadastro
(ativo, pendente ou cancelado) e o nUmero do registro no CAR (ou nimero de protocolo);

R: O imovel Mat. 7425 encontra-se registrada no CAR sob o n°® MT-5107909-
C603893DCD354FB690CC346BA927454C com o cadastro ativo aguardando analise e o imovel
Mat.  7.502 encontra-se registrada no CAR sob o n° MT-5107909-
6C69.EBCC.67EC.AAAF.94F6.4B6F.386C.2CBE com o cadastro ativo aguardando analise.

5) Estando o imoével registrado no CAR, pede-se ao Sr. Perito anexar o CAR do imovel ao laudo
pericial;
R: Respondido no parecer técnico, especificamente nos anexos, item 4) CADASTRO AMBIENTAL
RURAL.
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6) Informar quais sdo as edificagdes e benfeitorias do imdvel, especificando sua area em metros
quadrados, caracteristicas e localizagdo exata, o estado de conservagao, idade aparente e se sao
ou ndo obsoletas;

R: Respondido no parecer técnico, especificamente no item 8.2 AVALIACAO DAS BENFEITORIAS e
nos anexos item 3) VISTORIA TECNICA.

7) Esclarecer se ha, no imével em avaliagdo, culturas permanentes e em quantos hectares. Em caso
positivo, apontar ofs) tipo(s) de cultura(s) presente(s), estagio de desenvolvimento, idade e
condicdes fitotécnicas;

R: Inexistem.

8) Esclarecer se existem areas objeto de locagdo/arrendamento, informar o periodo de vigéncia de
tais contratos e a dimensdo de cada area em hectares;

R: Quesito prejudicado, pois fora determinado a pericia para realizar a avaliagdo dos bens
penhorados determinando o valor de mercado e nao realizar exames em contratos de

locagdo/arrendamento com terceiros.

9) Descrever a topografia de cada imovel, classificar os solos quanto a sua capacidade de uso e
descrever as condi¢des de conservacao;
R: Respondido no parecer técnico, especificamente no item 7 DESCRICAO DOS IMOVEIS.

10) Indicar a qualidade e demais caracteristicas atinentes ao solo na regidao em que o imovel esta
localizado;

R: Respondido no parecer técnico, especificamente nos itens: 6 DESCRICAO DA MICRORREGIAO e
7 DESCRICAO DOS IMOVEIS.

11) Informar se ha areas irrigadas no imovel e se possuem outorga para captagdo de aguas
superficiais ou de pog¢o profundo;

R: Durante a vistoria técnica ndo foi constatado a existéncia de pivos de irrigacao e foi constatado
apenas a existéncia de um pogo (aparentemente do tipo semi artesiano) para abastecimento de
agua das instalacbes da sede, conforme registro da imagem do mesmo em anexo no quadro
RESERVATORIO DE AGUA E REDE DE DISTRIBUICAO do item 3) VISTORIA TECNICA.

12) Esclarecer quantos hectares de cada imdvel correspondem a area de preservacao permanente

e a reserva legal, e informar onde se localizam;
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R: A Mat. 7.425 contém 179,8019ha de mata e a Mat. 7.502 contém 27,1301ha de mata, e estéo
localizados conforme os mapas de localizacdo no item 7 DESCRICAO DOS IMOVEIS.

13) Esclarecer se ha intervencdo nestas areas de preservagao permanente, sem autoriza¢ao dos
orgaos ambientais competentes constituindo um passivo ambiental;

R: Durante a vistoria ndo foi constatada a ocorréncia de desmate no local, conforme imagens em
anexo item 3) VISTORIA TECNICA.

14) Informar se ha exploragdoc econdmica nos iméveis e, em caso positivo, indicar se é realizada
pelos proprietarios ou por terceiros, e, nesse Ultimo caso, a que titulo;

R: Respondido no parecer técnico, especificamente no item 7 DESCRICAQ DOS IMOVEIS, quanto
ao questionamento do uso ser realizado pelos proprietarios ou por terceiros, ndo € possivel
afirmar, pois, durante a diligéncia pericial ndo compareceram assistente técnico e nem
representante dos Deprecados que poderiam elucidar essa questao, como também, durante a
vistoria aos imoveis inexistiam quaisquer pessoas (funcionarios ou caseiro) e os trabalhos pericias
foram realizados somente na presenca do assistente técnico dos Deprecantes, o Eng. Agronomo

Jodo Claudio Pimenta Penteado Manente, conforme o termo de instalagdo da pericia em anexo.

15) Em caso de haver planta¢des ou pastagens, descrever as condi¢des em que se encontram,
estado de conservacao, idade, e aspectos fitotécnicos;

R: Reportar-se ao parecer técnico, especificamente no item 7 DESCRICAO DOS IMOVEIS, quanto ao
estagio de desenvolvimento, idade e condi¢des fitotécnicas, ressalta-se que a avaliagdo considera
o valor da terra nua (VTN) e, portanto, as condigées de culturas temporarias sao indiferentes para

a formacao do valor da terra nua e, portanto, desconsideradas.

16) Relatar as atividades agricolas ou de outra natureza desenvolvidas pelos vizinhos dos iméveis
avaliados,

R: Respondido no parecer técnico, especificamente no item 6.2 CARACTERISTICAS DA
MICRORREGIAO.

17) Levantar eventuais débitos relativos aos imoveis, como aqueles decorrentes de TR (Imposto
sobre a Propriedade Territorial Rural), entre outros;

R: Quesito prejudicado, ndo consta nos autos tais informacgdes.

18) Informar se no imdvel da presente lide incide algum processo minerario, devendo para isso

consultar o site do Departamento Nacional de Produ¢ao Mineral (DNPM);
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R: Em consulta ao site, https://app.anm.gov.br/dadosabertos/SIGMINE/PROCESSOS_MINERARIOS/,
foi obtido que ndo consta processo minerario nos imoveis, como também, consultando os autos

nada consta.

19) Tendo em vista as caracteristicas do imdvel avaliando, as posturas municipais (zoneamento) e
o mercado imobiliario, e em obediéncia as normas aplicaveis ao caso, qual seja, a NBR 14.653 -
“Avaliacdo de Imoveis” em todas as suas variacdes, da ABNT - Associacao Brasileira de Normas
Técnicas, solicita-se:

a) Caracterizar a regido do imovel avaliando segundo os aspectos relevantes para explicagao dos
precos do hectare;

R: Respondido no parecer técnico, especificamente no item 6.2 CARACTERISTICAS DA
MICRORREGIAO.

b) Caracterizar o imdvel segundo sua situagdo na regido considerando os aspectos relevantes
(atributos) que explicam o valor do hectare;

R: Respondido no parecer técnico, especificamente no item 7 DESCRICAO DOS IMOVEIS.

c) Efetuar pesquisa de precos de terras no mercado imobiliario citando e identificando as fontes
das informac¢des coletadas: nome, endereco e telefone dos informantes, declarando a data de
referéncia da pesquisa, inclusive informando as datas das transacdes e formas de pagamento
sempre que disponivel;

R: Respondido no parecer técnico, especificamente nos anexos item 1) AMOSTRA.

d) Se possivel, vistoriar as propriedades a que se referem os elementos de pesquisa, descrevendo-
as e informando sua localizagao;

R: Respondido no parecer técnico, especificamente nos anexos item 1) AMOSTRA.

e) Caso opte pelo método de estatistica descritiva, proceder a homogeneiza¢cdo dos dados
coletados na pesquisa de mercado imobiliario apresentando, em detalhes, os calculos efetuados
e explicitando o significado e a origem dos fatores técnicos de homogeneizacdo utilizados,
excluindo o valor das benfeitorias do valor total de cada elemento pesquisado para a obten¢ao do
valor unitario do terreno;

R: Respondido no parecer técnico, especificamente no item 8.1.3 Precos Unitarios dos Elementos

da Amostra.
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f) Calcular a média saneada (explicitando o critério de saneamento segundo o nivel de precisdo
normal) e informar o valor do hectare de terra nua;

R: Respondido no parecer técnico, especificamente nos itens 8.1.4 Tratamento dos Dados por
Inferéncia Estatistica e 8.1.4 Projecao de Valores da Terra Nua, em que, a Mat. 7.425 resultou no
valor de R$46.263,96 por hectare e a Mat. 7.502 resultou no valor de R$71.723,88 por hectare.

g) Caso o Sr. Perito opte pelo método de inferéncia estatistica, solicita-se identificar as variaveis
explicativas (independentes) do modelo seguindo rigorosamente as recomendagdes explicitadas
nos procedimentos metodoldgicos da NBR 14653-3 de junho de 2019 da ABNT;

R: Respondido no parecer técnico, especificamente no item 8.1.2 Variaveis do Modelo.

20) Partindo do valor unitario basico (R$/ha) obtido para o imével em pesquisa de mercado
imobiliario, calcular o valor da area total de terra nua do imével;

R: Respondido no parecer técnico, especificamente no item 8.1.4 Projecao de Valores da Terra Nua,
em qgue, a Mat. 7.425 resultou no valor de R$15.338.240,15 e a Mat. 7.502 resultou no valor de
R$4.339.313,90.

21) Descrever as caracteristicas (dimensdes, idade e estado de conservacdo) das edificacbes
existentes. Obedecendo a Norma da ABNT aplicavel, calcular o valor de cada benfeitoria, aplicando
fatores numéricos para a correcao por sua depreciacdo por idade e estado de conservacgao e
apresentando os célculos efetuados nos seus detalhes esclarecedores;

R: Respondido no parecer técnico, especificamente no item 8.2 AVALIACAO DAS BENFEITORIAS, em
que, resultou no valor de R$ 838.048,71.

22) Calculados o valor da terra nua e das benfeitorias reprodutivas e nao reprodutivas, apontar o
valor total do imovel avaliando.

R: Respondido no parecer técnico, especificamente no item 10 CONCLUSAQ, em que, consta o
valor total dos dois imdéveis penhorados Matriculas n°s. 7.425 e 7.502 de R$20.500.000,00.

10 CONCLUSAO

O presente trabalho realizou a avaliagao, com base no valor de mercado da data base de 29 de
abril de 2024 e em conformidade com a Resolu¢dao-COFECI n° 1.066/2007 e a ABNT NBR 14.653-3
(2022), dos valores da terra nua e benfeitorias dos iméveis penhorados Matriculas n%. 7.425 e

7.502 CRI Sinop/MT, como apresentados a seguir.
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RESUMO DOS VALORES

Iméveis Descricdo Area Valor Total
, Valor da Terra Nua (VTN) 331,5400ha R$ 15.338.240,15
Matricula n® 7.425 —
Valor das Benfeitorias (VB) - R$ 838.048,71
Matricula n® 7.502 Valor da Terra Nua (VTN) 60,5000ha R$ 4.339.313,90
Valor Total R$ 20.515.602,76

Os valores expressos neste laudo foram obtidos em concordancia com a liquidez do mercado local,
na presente data, obedecendo aos atributos particulares do imoével, suas caracteristicas fisicas, sua

localizagao e a oferta de imoveis assemelhados no mercado imobiliario.

Considerando o arredondamento permitido pela NBR 14653-1 (2019), o valor final da indenizacdo

dos imoveis penhorados, ja descontada a margem de negociacdo numa eventual venda, é de:

VALOR FINAL DA INDENIZACAO - R$ 20.500.000,00

(VINTE MILHOES E QUINHENTOS MIL REAIS)

A presente avaliagdo, em razdo do nimero de dados pesquisados e considerando o tratamento
estatistico adotado, foi enquadrada nos graus maximos, Grau de Fundamentacao Ill e Grau de
Precisdo lll, preconizados pela Norma ABNT NBR 14.653-3, conforme demonstrado em capitulo

especifico.

11 ANEXOS
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13 CONSIDERAGOES FINAIS
Esta avaliagdo é pautada pelas seguintes limitacGes e pressuposicées listadas a seguir.

1) As informacdes prestadas por terceiros na elaboracdo deste relatério, apesar de todos os
cuidados tomados, ndo possuem plena garantia quanto a veracidade das mesmas.

2) Os valores apresentados refletem as condicGes de mercado vigentes na data deste
relatorio, representado uma “fotografia” do momento. Tendéncias positivas do mercado imobiliario
analisado em periodos pretéritos ndo estabelecem fatores indicativos de sucessos futuros.
Eventuais projecdes e diagnédsticos de mercado apresentados tém carater meramente opinativo,

nao assumindo responsabilidade por variagdes de comportamento do mercado.
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14 ENCERRAMENTO

O presente Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica contém 101 (cento e uma) paginas

digitadas eletronicamente, sendo que, esta pagina segue datada e assinada.

Sinop/MT, 29 de abril de 2024.

JOAO PAVAN GHELLER

PERITO JUDICIAL
ENGENHEIRO CIVIL E CORRETOR DE IMOVEIS
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Pds Graduado MBA em Geotecnologias

Pés Graduado MBA em Projeto, Desempenho e Constru¢do de Estruturas e Fundac¢es
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Curso de Avaliagao de Imével Urbano / SINDARQ-PR

Curso de Avaliacdo de Imovel Rural / IBAPE-MT

Curso de Pericia Judicial e Extrajudicial com base no Novo CPC/ IBAPE-MT

Artigos Cientificos Autorais Apresentados/Publicados:

- Aplicagdo das Geotecnologias na Fundamentagdo da Usucapido. Apresentado presencialmente no XXII
CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE AVALIACOES E PERICIAS, 2023, SAQ PAULO-SP.

- Inferéncia Estatistica Aplicada na Andlise dos Valores dos Aluguéis Comerciais em Sinop/MT Durante a
pandemia do Covid-19. Apresentado presencialmente no XXI CONGRESSO BRASILEIRO DE ENGENHARIA DE
AVALIACOES E PERICIAS, 2021, GOIANIA-GO.

- Avaliagdo do Desempenho dos Recalques Ocorridos em Dois Silos Graneleiros Executados em Nova

Andradina-MS. BPublicado nos anais do | SEMINARIO DF ENGENHARIA CIVIL DA UNIVERSIDADE ESTADUAL
DE MARINGA, 2011, MARINGA-PR,
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1) AMOSTRA
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Oferta: 2.200.000,00 SC soja
ELEMENTO: . o i
T —=7|_Condi¢ao: 1 & vista + 5 parcelas anuais
= Transacdo: -
Condicao: -
Dados da Fonte:
4] Informante: -
Imobillaria: IMOBILIARIA HOUSE CUIABA CRECI: ]11489
o Contato: (65) 9.9986.6884 - 5.9690.2005
Site:
e
Dados da Propriedade: 2
Area total (ha): 4.263,0000 Area de agricultura (ha); 1.800,0000 Area de pasto (ha): 1.200,0000 ;
Area de mata (ha): 1.263,0000 i
Camplemento: o
=)}
Dados das Benfeitorias: 3
Duas casas (m): 280,00 Casa func. (m): 100,00 Curral (m3): 150,00 o
()
o
Complementa: Dimensdes aproximadas. E
o
Oferta: . '
ELEMENTO: | . = N
e - .« || Condicdo; . oo}
----- e Transacao: 108.000,00 SC soja =
Condicao: 20% a vista + 8 parcelas anualis f;
Dados da Fonte: g
2 Informante: 2 -
Imobiliaria: Yla163 sorriso we
-
Contato: (66) 9.9985.1042 - 6.8461.9003 - -
Site: :“:1 Sl : sorriso.realds.com/ 1 4imoveisiventda- % 8
azenda-sar It < %
o
Dados da Propriedade: Q8
Area total (ha): 72,6000 Area de agricultura (ha): 110,0000 Area de mata (ha): 71,5000 "r-o-." g—
N o
Complemento; 2 £
Dados das Benfeitorias: G
w B
0 -
= O
82
Complemento: Dimensoes aproximadas. g -g
. ©
Oferta: 74.074,07 SC soja =
ELEMENTO: e . ) g5
=" Condigao: Avista ® 8
o s o i s — 5
o : Transacdo: | - 2%
e Condigao: wi §
e N
Dados da Fonte: o2
3 e Informante: Edisson Junior Corretor Creci: MT16565-F =5
S imobiliaria; : o¢
e Contato: é -
W n- a
Site: < =
xS
Dados da Propriedade: e
Area tatal (ha): 121,0000 Area de pastagem (ha); 72,6000 Area de mata (ha); 48,4000 = ‘E
Complemento: o &=
[
Dados das Benfeitorias: S 8
Casa sede (m?): 250,00 Barracdo (m?): 175,00 Curral (m2): 533,00 Eg
Cercamento {mj). 12.000,00 E ﬂ—-
Complemento; Dimensdes aproximadas. g’ 'ﬁ
09
E B
c8
n =
=
)
W e
E=+!
(66) 99638-8392 / 99281-8766 g g
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) Oferta: 694.444,44 SC soja
ELEMENTO: — ~ ol .
o . .. | Condicao: 30% a vista + 4 parcelas anuals
I oo |
Condigao: -
Dados da Fonte:
4 Informante: Priscila Rodrigues Corretora CRECI: F11458
Imobillaria: -
g = Contato: (65) 9.9615.6579
s herps: i com.briimovel/2391 783/ faze
Site: nida-ver -mit-rural
Dados da Propriedade:
Area total (hal: £73,0000 Area de agricultura (ha); 510,0000 Area de mata (ha): 163,0000
Comgplemento:
Dados das Benfeitorias:
Casa sede {m); 120,00 Casa func. {m2): 150,00 Refeitorio (m2); 70,00
Alojamento (mé): 90,00 Barracdo (m): 900,00 Pivé (ma): 1.700.000,00
Complemento: Dimenstes aproximadas.
Oferta: 72.000,00 SC soja
ELEMENTO: | oo : L 72,000,00: >C 50
2 o : - .« | Condicao: Avista
AL et e Transacdo:
Condicao:
Dados da Fonte:
5 Informante: -
Imobiliaria: Realizare Imobiliaria CRECI: 10470) P
Contato: (66) 2015,2022 - 9.9626.2021 :‘3
fasis httpsdino = omfimovel/ares-a-venda-ne-area- b2
Site: rural-am-si L Hy %
Dados da Propriedade: i
Area total (ha): 60,0000 Area de agricultura (ha): 35,0000 Area de mata (ha): 25,0000 &
S
Camplemento: I
o
Dados das Benfeltorias: £
Casa sede (m2); 75,00 Casa func, (m: 45,00 Barracdao (m2): 110,00 $
g
Complementa: Dimensdes aproximadas. a
17}
Oferta: R$55.000.000,00 ol
ELEMENTO: = . s = b
e, . .. | Condigao: Avista £
= @
SN s
TAPNG & R R AR AL e 0
= Condicao; =
@ Dados da Fonte: i
6 Informante: Claudio Quintanilha Corretor o
s Imobiligria: Realizare Imobiliaria CRECI: 10470 g
—— | oo (66) 3015.2022 - 9.9626.2021 2
Site: ps alizareimoktiliaria.com.brfimovel/ é
) war) o
Dados da Propriedade: <
Area total (ha): 1.519,0000 Area de pastagem (ha): 795,0000 Area de mata (ha): 724,0000 %
=
Complemento; E
Dados das Benfeitorlas: 8
Casa sede (m2); 200,00 4 casas func, (ma: Barracao (ma). 830,00 g
Barracaa (m): 175,00 Curral {ma): Cercamento (m); 18.500,00 [}
Galpdo camara fria (m?2): 175,00 Barracdo (m3): %
Complemento; Dimensoes aproximadas. *'—é'.,
£
o
°
@
£
7]
%]
©
®©
=
(66) 99638-8392 / 99281-8766 g
contato@ghellerpericias.com.br B B @ghellerpericias o
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ELEMENTO: Oferta-} R$5.000‘OOO,DD

Condigao: Avista
Transacdo: -
Condicao: -

z::“ Dados da Fonte:

7 e Informante: André Luls Alves
* Imobillaria: Realizare Imobiliaria CRECI: 10470
@ Contato: (66) 301 5 40¢2 9.9626.2021

Site: billaria com.br/imovel/fazenda-a-

Dados da Propriedade:

Area total (ha); 118,0000 Area de agricultura (ha); 41,3000 Area de mata (ha): 76,7000
Comgplemento:
Dados das Benfeitorias:
Casa sede {m); 125,00 Casa func. {m2); 60,00
Complemento: Dimenstes aproximadas.
Oferta: 2.100.000,00 SC soja
ELEMENTO: = J

o Condigao: 1 & vista + 7 parcelas anuais

o Transagao:

yrimy e Condigao:

Dados da Fonte:

.- Informante: Danilo Alves Corretor CRCI: 32755 F-MG
8 . Imobiliaria: 5
Contato: (3£} 9 9973.2710
Site:

Dados da Propriedade:;

Area total (ha): 3.100,0000 Area de agricultura (haj: 3.000,0000 Area de pastagem (ha) 100,0000
Area de mata (ha): 1.200,0000
Complemento:
Dados das Benfeitorias:
(Casa sede (m2): 200,00 2 casas func. (m3: 240,00 Barracao (m2): 820,00
Barracda (ma); 50,00
Complemento; Dimensoes aproximadas,
Oferta: R$15.800.000,00
ELEMENTO: i e :
Condigdo: 1 avista + 3 parcelas anuais
P T o T Jame| Transacao: -
Condigao:

Dados da Fonte:

Informante: Ezequlel Pereira da Silva
9 - Imobillaria; :
gl Contato:
A 03267
Pl Yty
Site: Ed.
Dados da Propriedade:
Area total (ha): 70,0000 Area de pastagem (ha): 30,0000 Area de mata (ha): 1420000
Complemento;
Dados das Benfeitorias:
Casa sede (m3); 170,00 Casa func, (ma): 100,00 Barracdo (m2); 242,00
Barracao (m2); 300,00 Curral (m2); 600,00 Cercamento (m): 1.920,00
Complemento: Dimensdes aproximadas.

(66) 99638-8392 / 99281-8766
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Oferta: R$3.400.000,00
ELEMENTO: - ; 3
. § Condigao: Avista
. Transacdo: -
Condicao: -
Dados da Fonte:
Informante: Ivanilde Rampazo Corretor CRECI: 13010
1 O Imobillaria: -
Contato: (66) 3015.2022 - 9.9626.2021
Site:
Dados da Propriedade:
Area total (ha): 62,0000 Area de pastagem (ha). Area de mata (hal: 6,0000
Complemento;
Dados das Benfeitorias:
Casa sede (m2): 165,00 Barracdo (m): 585,00 Curral (m2): 940,00
Cercamento (m): 6.340,00
Complemento: Dimensdes aproximadas.
Oferta: 120.000,00 SC soja
ELEMENTO; - = 12
ST = | Condigdo: 1 & vista + 3 parcelas anuais
Transacdo:
Condigao;
Dados da Fonte:
1 4] Informante: Rodrigo Antdnio Noro
Imobiliaria; -
Contato: (66) 9.9643.5197
https:/fwww. facebook.com/marketplac
Site: ) ralSurtar §
T \_Q{IE'=|T'ES';‘_‘"IIg'_—'I'_|JE-"II‘el
Dados da Propriedade:
Area total (ha); 95,0000 Area de agricultura (haj: 45,0000
Complemento:
Dados das Benfeitorias:
Casa sede (m3): 295,00 Casa func. (m@); 60,00 Barracao (m2): 730,00
Complemento: Dimensoes aproximadas.
Oferta: R$1.600.000,00
ELEMENTO: % % $.
Condigdo: Avista
o L +va | Transacdo: -

T T R, Condicgo:

e Dados da Fonte:
ey Informante: Anderson Lima Corretor CRECI: 15709
1 2 : ‘ Imobiliaria:

|, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1102352-54.2016.8.26.0100 e codigo EtYV4955.

: Contato:
Site:

Dados da Propriedade:
Area total (ha): 74,0000 Area de agricultura (ha): 48,1000 Area de mata (ha):
Complemento;
Dados das Benfeitorias:
Complemento; Dimensoes aproximadas,

(66) 99638-8392 / 99281-8766
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Avenida dos Tarumas, 1873, Sala 5 - Jardim Paraiso, CEP 78556-102 - Sinop/M1 www.ghellerpericias.com.br

pia do original, assinado digitalmente por VITORIA PRADO UELZE, liberado nos autos em 02/07/2024 as 11:58 .

a

Este documento foi gerado pelo usuario 005.***,***-08 em 06/06/2024 15:02:59
Numero do documento: 24042916425533400000143849391

R P L S et Yo S T VS T L S o g S T T T o A T K L el . | U i (T i o, | PP LT (80 I (e gl i oL bk gl 1 LY D L

cument
nferir o




@GHELLER

ELEMENTO:

']
-
-
-
.-

Oferta: 1.000.000,00 SC soja

Condicao: 200.000 sc a vista + 7 parcelas anuais
Transacdo: -

Condicao: -

Dados da Fonte:

Informante:

Claudinei Santos

Imobillaria:

Contato:

Site:

ull&referr:
2150d506-8cc

Dados da Propriedade:

Area total (ha): 1.464,0000 Area de agricultura (ha): 820,0000 Area de mata (hal: 6440000
Complemento;
Dados das Benfeitorias:
Casa sede (m2): 135,00 2 casas func. {m#: 165,00 Barracao (m2): 950,00
Barracaa (m): 125,00 Barracao (m2): 130,00
Complemento: Dimensdes aproximadas.
) Oferta: 1.000.000,00 SC soja
ELEMENTO: iy e : T
w— Condigao: 300.000 sc a vista + 5 parcelas anuais
o Transacdo:
: ; Condigao;

Dados da Fonte:

Informante: Claudinel Santos
1 4 - Imobiliaria: 5
Contato:
S hetps:/fwwwy facebook com/marketplace/itern/4288
i 72 ef=searchfreferral_cod I A
Site: tracki 2
08102
Dados da Propriedade:
Area total (ha): 1.729,0000 Area de agricultura (ha); 850,0000 Area de mata (ha): 860,0000

Complemento:

Dados das Benfeitorias:

Escritdrio e dormiedrio (mé):

Barracdo (m?):

100,00

280,00

Complementa:

Dimensdes aproximadas.

Oferta: R$3.600.000,00
ELEMENTO: L ! 3
. Condicao: Avista
. Transacdo: -
Condigdo:
Dados da Fonte:
1 5 - Informante: Alan Azevedo
Imobiliaria: -
Contato: -
Site:
Dados da Propriedade:
Area total (ha): 52,0000 Area de pastagem (ha): 37,2000 Area de mata (ha): 24,8000
Complermento;
Dados das Benfeitorias:
Casa sede (m2): 60,00 Casa func. {m2): 40,00 Curral (m?): 210,00
Cercamento (m): 1.300,00

Complemento:

Dimensdes aproximadas.

(66) 99638-8392 / 99281-8766

contam@ghelIerpermas_mn'l.hr

Avenida dos Tarumas, 1873, Sala 5 - Jardim Paraiso, CEP 78556-102 - Sinop/M1

Numero do documento: 24042

P P A L S Rt TV Mt T R S A T L T

91642553340000014 3849391

T M T+ A+ R Ko, s L

Este documento foi gerado pelo usuario 005.***,***-08 em 06/06/2024 15:02:59

8 B @ghellerpericias
www.ghellerpericias.com.br

e LSl S e A T I s e S R e ot s T P e Lol

pia do original, assinado digitalmente por VITORIA PRADO UELZE, liberado nos autos em 02/07/2024 as 11:58 .

cument

|, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1102352-54.2016.8.26.0100 e codigo EtYV4955.

a

nferir o



@GHELLER

ELEMENTO:

Oferta: R$5.000.000,00
Condicao: Avista
Transacdo: -

Condicao: -

Dados da Fonte:

Informante: Jorge Tsilfidis Corretor CRECI: |-6140
1 6 Imobiliaria: Jorge Tslfilds Imdveis
: —— Contato: (66) 9.9999.4321
M i i

Site:

Dados da Propriedade:

Area total (ha): §2,0000 Area de agricultura (ha): 18,0000 Area de mata (hal: 74,0000

Complemento;

Dados das Benfeitorias:

Complemento: Dimensdes aproximadas.
Oferta: R$4.990.000,00

ELEMENTO: e ; $.
— Condigao: Avista
st R O, 4t ormgn Transacgao:
Condigao;
Dados da Fonte:
Informante: -
1 7 Imoblliaria: Imobiliaria Flamboyants CRECI: 10,142
Contato: (66) 3515-7510-9.8417-1184
sonegocios.comdmovel/sitio-a-venda-no-area

Site:

Dados da Propriedade:

Area total (ha): 78,0000 Area de pastagem (ha): 45,0000 Area de mata (ha): 33,0000

Complemento:

Dados das Benfeitorias:

Casa sede (m?2): 240,00 Casa func, {m): 100,00 Barracao (m2); 225,00

Curral (m2) 430,00 Cercamento (m): 6.600,00

Complementa: Dimensdes aproximadas.
Oferta: R$5.000.000,00

ELEMENTO: L : s
= Condigdo: Avista
T S ot Transacdo: .
[ Condicéo:

Dados da Fonte:

1 8 Informante: -
Imobiliaria: AMORTEC IMOBILIARIA CRECI: J]-8182
Contato: (66) 9.9985.2919 — 9, 9938.2919
https/inortaonegs com/ir no-area-rural-em
Site: =Tro ]
mpaigr=Premium
Dados da Propriedade:
Area total (ha): 130,0000 Area de pastagem (ha); 60,0000 Area de mata (ha): 70,0000
Complemento:
Dados das Benfeitorias:
Casa sede (mi): 140,00 Barracdo (md): 110,00 Curral {m?): 550,00
Cercamento (m); 4, 780,00

Complemento:

Dimensdes aproximadas.
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Oferta: R$3.600.000,00
ELEMENTO: - : i
e A o - .= || Condicao: Avista
ARTA OF 982 HECTARES DM LANTA CARMEM MT . ] - =
S Transagao: =
Condicao: -
Dados da Fonte:
1 9 Informante: Derll Avila
Imobillaria: -
G _ Contato: (66) 9.9650.1402
Site: :--'_\1|_|5 briguerural.
eld
Dados da Propriedade: Y
Area total (ha); 98,2947 Area de mata (ha): 98,2947 3
=
= : B 4
Comgplemento: w
Dados das Benfeitorias: 3
2
0
o
: ®
Complemento: Dimenstes aproximadas. o
o
Oferta: 132.000,00 SC soja 5
ELEMENTO: b e | 5
=== - y Condicao: Avista o~
ARRTADAWENTO X 163 WA K AT P || Transagdo: b
BaTi4 e o
Condigao: Q
— Dados da Fonte: 3
20 ' ' Informante: Alessio o
T B 's]
Imabiliaria: - 0 0
o
Contato: (66) 9.9648.2626 i E
ttpsdfwwan briquer S
Site: 3 3
< w
N 8
Dados da Propriedade: <
Area total (ha): 153,0000 Area de agricultura (ha): 153,0000 "r-o-." g—
N o
Complemento; 2 E
Dados das Benfeitorias: G
Casa sede (m2): 145,0000 Casa func, {ma2); 60,00 Barracao (ma) 340,00 E ‘;
Barracao (ma2): 180,00 - - g °
Complemento: Dimensoes aproximadas. g -g
@
. Oferta: R$107.000.000,00 e
ELEMENTO: T - e ; =i
St . ..= | Condicao: Avista @ 8
= @
., Transagdo: = 2 %
oo e —— Condicéo: ui §
Dados da Fonte: o2
2'| Informante: Particular =5
Imobillaria: : o¢
Contato: (17)9.8104.2153 G
Site: https:/fww id_T:L'Ilclil.T:lTl.L:ﬂ_l .L\';-;r|'JI"L'II.'."-"‘IJZZ—'."'IL!J--:I' i g
Dados da Propriedade; % %
Area total (ha): 1.100.000,00 Area de agricultura (ha}: BE3,0000 Area de mata (ha): 417,0000 = o
=g
Complemento; ‘g_ g
Dados das Benfeitorias: @8
Casa sede (m?): 225,00 Casa func, (im?); 120,00 Barracao (m?): 670,00 c 3
£
Complementa; Dimensoes aproximadas, .*g =
D=
° B
QL
E =
c8
n =
7 =
°8
W e
£ o
(66) 99638-8392 / 99281-8766 -g’ o
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ELEMENTO:

Oferta: R$122.100.000,00
Condicao: Avista

Transacdo: -

Condicao: -

Dados da Fonte:

22 Informante: Jonatan Zanella
Imobillaria: Canto a Canto Imovels
Contato: 015.0080
Site: =.com.brfcomprar/mu/sinep/zan
Dados da Propriedade:
Area total (ha); A07,0000 Area de agricultura (ha); 400,0000 Area de mata (ha): 7,0000
Comgplemento:
Dados das Benfeitorias:
Casa sede {m); 215,00 2 casas func, (m?); 240,00 Barracao (m2); 1.035,00
Barracao (m): 800,00
Complemento: Dimenstes aproximadas.
Oferta: 1.305.000,00 SC soja
ELEMENTO: - S J
e ———— Condicao: Avista
S [ Transacdo:
Condicao:

Jirc Dados da Fonte;
23 i Informante: -
= Imobiliaria: AMORTEC IMOBILIARIA CRECI: ]-8182
bR 7 3 sy
[r— Contato: (66) 9.9985.2919 - 9, 5938.2919
vz https:fwww wimioveis.c
Site: excelente-a-bem-localizada-
Dados da Propriedade:
Area total (ha): £60,0000 Area de agricultura (ha); 540,0000 Area de mata (ha): 1 20,0000
Camplemento:
Dados das Benfeitorias:
Casa sede (m2); 130,00 Casa func, {(m?: 100,00 Barracdo (ma): 240,00
Complementa: Dimensdes aproximadas.
Oferta: 750.000,00 SC soja
ELEMENTO: e CEE L —
Condigao: 250.000 sc a vista + 8 parcelas anuais
Transacdo: -
Condicao;
Dados da Fonte:
24 Informante: -
_ - - Imobilidria: Imobiliaria Refligio Rural CRECI: 4631
e I Zame Contato: (12) 9.9669.6490
Site: https:/fww erta.com.br/anuncio/fazenda-a-

venda-em-s

Dados da Propriedade:

Area total (ha): 1.450,0000

Area de agricultura (ha):

820,0000

Area de mata (ha): 630,0000

Complemento;

Dados das Benfeitorias:

Casa sede (m2); 190,00

Casa func, {ma):

Barracao (ma). 810,00

Barracaa (m): 520,00

Refeitorio (m2):

Complemento:

Dimensdes aproximadas.
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TERRAS DA PROPRIEDADE - MAT.
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ACESSO A SEDE DA PROPRIEDADE
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BENFEITORIAS - MAT. 7.425

BARRACAO SALAO DE FESTAS
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2710472024, 21:05 Sicar - Sistema Nacional de Cadastro Ambiental Rural
g m Pagina Inkcial Centralde Conteudo  Legislagho  Consulla Piblica Conlstos  Ajuda & Acessarinlranst

= Regularizagao Ambiental - Cadastro Ambiental Rural

Informarnos que a gerag o do pdf do d ivo esta temporari indisponivel para agio de ¢aodo SICAR

Demanstrativo da Situacio das Informagoes Declarad as no CAR

Situachodo Cadastra Ativo
Registro de inscrigio o CAR: MT-5107709-C4038930CDASFBSPOCCI46BATITASAC
Condigio Extermac Aguardando anills e

Dados do Imével Rural

Areado kndvel Risal: 30270 ha Ditas da Iscrido:  24/10/2014
Mddulos fecaiz 3,36 Datada Uitima Retifcardo: -
Mimicipio/ UF  Sinop{MT)

Coordenadas
Geogrificascle  Lat: 11%5021,32°§
Cenraide  Long:S5°17°1529° O

Informagoes Gerais

1 Ested - s uacio das infor jeclaradas no CAR relativas 45 Areas de Preservagso Permanente. de Reservalegal e de Uso restrita, para os

finsdo disposto noindso |l 4o caput do art. T do Decreto i 7830, de 201 2. do art. art. §1da IntrugdoNarmmatva MMA i 02, de 08 demainde 2014, & da Resol u 3o

SFB " 03.de 27 de agosto de 2018;

Z Asinformagdes pr no Cadastro A ral sdo de cariter Hric @ st sujeitas i anlise pelo drgio competents;

3. Asinf - nesle do sl de natureza piblica nos termas doartigo 12 da instr ugdo Normativa MMA n* 02, de 06 de maio de 2014; 00
4.Es nao ) titulopara fis de rece de propriedade ou poss; o
5. Este de 50 subrstitul guesk Theengs ou autor zagho smtsental para exploragio More stal ou supressio de vege Lag o, como também né odispenss s

atorizagdes necessirias 30 exercico da ath

Coberturado Solo

Arzade Remanesrenta de Vegetacio Nativa 104.19ha
Area Rural Comolidada -
Aresde Servidio Admini strative -

Reserva Legal
Localizagio da Reserval egal: MioAnalisada
Informeg 30 D ooement al

Areade Reserva Legal Averbada, referente ao At 0 dabei of 12651/2012 -

Informagao G eorreferenciada
Areade ReservaLegal Averbada -
Areade R Legal Aprowvadanan i
Areade Rese rva Legal Propada 104,19 ha
Total de Reserva Legal Decla rada pe o Proprietarios/ Possuldor 104.1%ha

Areas de Preservagdo Permanente (APP)

APP 6435 ha
APP em Area Rural Consolidada -
m A _J [=7 ‘:‘t-__.« bl q“ru

Uso Restrito

Areadeuso restrito -

hitps/Aww car gov. brité/consultar 12
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27042024 2105 Sicar - Sistema Nacional de Cadastro Ambiental Rural
Regularidade Ambiental
Osistema adotao artigo 12 dabei 0° 126512012 como referéncia paragarantir aconformidade legalem relagiod Reserva Legal nios imowveis nio analls ados.

Passivo / Excedente de Reserva Legal {passivo) - 137,98 ha
Areade ReservaLegal a recampor

Are 3 de Proe rvag 3o Permanents 3 recompor .
Areade Uso Restrito a recompar >

Info rmagdes Adicion ais .
[Tp]
Sobreposies: =
=
Area de Sobreposic o Percentual de ;
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2710472024, 21110 Sicar - Sistema Nacional de Cadastio Am biental Rural
g \Lb Fagina inicial Centralde Contaddo Legisiacdo Comsulla Publica Contatos Aluds

= Regularizacao Ambiental - Cadastro Ambiental Rural

Infermamos que a geragSo do pdf do demonstrati vo esta b ariamente indis ponivel para agSo de manuteng So do SICAR

Demonstrativo da Situacio das Informag des Declaradas no CAR

Sitacdodo Cadastra Ativa
Registrode Inscricio no CAR: MT-5107909SCHTEBCCOTECAAAF PAFO4BEF JB6C2CEE
CondichoExternay Aguardando anilkse

Dados do Imével Rural

Aseado lmbvel Rorali 5097 ha Diata da lreerigdo:
Madulos fecais 056 [Data da Uitima Retifieag do:
Municigio/ UF:  Sinop{MT)
Coordenadas

Geograficasdo  Lats 11°50°44, 3585
Ceniraide  Long:55°172904° 0

Informagoes Gerais

2 Acessarintranst

24/10/2014

1 Esta documantn asi das i Ve Bes decl noCAR ref an Areas do Pro ssrvaco Py do Reservalagal ¢ de Uso restrita para &=
fins do disposto no indso Il do caputdo ant. 3* do Decreto o 7 830, de 2012, do art art. 51 da InstrugioMormativa MMA i° 02, de 06 de mato de 2014, & da Resolugio

SFE 0" 03, de 27 de agosto de 2018;
2 As informagdes prestadas no Cadastro Ambients! R ural s3c de carditer declratirio e estio sujeitas A andlise pelo Grgdo competente;

3 As informagdes constantos neste documento sio de natureza pltdica, nos termos do-antige 12 da nstrugso Normativa MMA n* 02, de 06 de maio de 2014,

4 Estedocumento nio sk considerado titulo para fins d& reconhedmento de dirsito de propried ade ou pos s,

5. Este documentn ndo substitul qualquer licenga ou suloritacio ambiental para eploracba i | o s upress o de vepetac o, como também ndodispensa 2.

autonizates necessanas a exercido da atividade econdmica no imdvel ural

Coberturado Solo

Areade Remanescente de Vegetagio Nativa
Area Rural Consolidada
AraadeSanvidio Admini strativa

Reservalegal
Localizacho da Re serva Legal; MaioAnalisada
Informag o Documental

AreadeResrvalegal Averbada, referente sodst. Mdal el n® 12451/2012

Informagio Geomreerenciada

Areade Reserva Legal Averbada

Aresde Reserva Legal Aprovada ndo Auerbiada

Arzade Reserva Legal Proposta

Totalde Reserva Legal Declarada pelo Proprietirio/Possid

Areas de Preservagao Permanente (APP)

APP
APP e Area Rural Consolid ada
APP A de R, te de Ve grta do MNati
Uso Restrito
Areade uso restrito
hitps /Awww car gov. brf#lconsultar
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13,99 ha

574 ha

283 ha

12

@8 K @ghellerpericias

Avenida dos Tarumas, 1873, Sala 5 - |Jardim Paraiso, CEP 78556-102 - Sinop/MT www.ghellerpericias.com.br

Este documento foi gerado pelo usuario 005.***,***-08 em 06/06/2024 15:03:01
Numero do documento: 24042916425961800000143846403

R P L S et Yo S T VS T I S o g T W 11 s o e T e gt Sy R M Vo e e S S B A N LS (e S it s s s R R ke e

58 .

|, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1102352-54.2016.8.26.0100 e codigo EtYV4955.

pia do original, assinado digitalmente por VITORIA PRADO UELZE, liberado nos autos em 02/07/2024 as 11

a

cument
nferir o




@GHELLER

2710412024, 21:10 Sicar - Sistema Macional de Cadastro Ambiental Rural
Regularidade Ambiental
D satemaadols o artigo 12 da Lei o° 12651/201 2 como referénca para garantir a conformidade lagalem relagio d Reserva Legal nos imdveis ndo analisados

Passive / Excedente de Reserva Legal {passivo) - 2630 ha
Areade Ressrva Legal = recom por
Area de Preservacio Permanentz a recompor -

Areade Uso Restritos recompor -

Informagdes Adicionais ¢
[Tp]
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5) TERMO DE INSTALACAO DA PERICIA
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TERMO DE INSTALACAO DA PERICIA

Processo n® 1002445-12,2016.8.11.0040

Autores/Requerentes: FERNANDO TARDIOLI LUCIO DE LIMA e BANCO RABOBANK INTERNATIONAL
BRASIL 5/A

Réus/Requeridos: DEBORA PEREIRA LUCAS e DARCY MACIEL COSTA

JOAO PAVAN GHELLER, Perito Judicial nomeado nos autos em eplgrafe, Engenheiro Civil (UEM/PR),
Especialista em Auditoria, AvaliagGes e Pericias de Engenharia, MBA em Geotecnologias e MBA em
Projeto, Desempenho e Construgdo de Estruturas e Fundagdes, Corretor de Iméveis, em
cumprimento ao ID n° 138994518, DECLARA INSTALADA A PERICIA.

» DATA E HORARIO: 20 de marco de 2024 3s 07:00 horas.
e LOCAL DE ENCONTRO: Em frente ac Férum da Comarca de Sinop, para posterior deslocamento
a propriedade (imével objeto).

Sinop/MT, 20 de margo de 2024,

PRESENTES
,,,,;f / —Z o RO AN
PWTDMIALJOFO PAVAN GHELLER Nome: SL &L Fe Mo uu i Nome:
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