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20 de dezembro de 2024

A/C
ABID ADVOGADOS - Dr. Jamil Abid / Dra. Carolina Guirado

REF: FAZENDA JCL - I, Estrada rural, s/n, Zona
Rural - Vila Rica -MT

Atendendo a solicitacdo de CLIENTE, a BINSWANGER BRAzIL efetuou a avaliacdo do imével em
referéncia, determinando seus valores de mercado para Determinagdo de Valor de Ativos na data-

base de dezembro de 2024.

No relatorio anexo descrevemos a propriedade em estudo, bem como a metodologia utilizada para

o calculo dos valores.

Consideramos que, mediante a entrega deste relatdrio, os servigos objeto de nossa proposta

encontram-se totalmente concluidos.

Agradecemos a oportunidade de elaborarmos este trabalho e colocamo-nos a disposicao para

dirimir quaisquer eventuais duvidas.

Atenciosamente,

Isabela Dora Costa Monastersky - MRICS
BINSWANGER BRAZIL

(.\Q RICS
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INTERESSADO

PROPRIETARIA/OS

ABID ADVOGADOS - Dr. Jamil Abid / Dra. Carolina Guirado

JOAO CESAR DE FREITAS

OCUPAGAO Ndo ha informagdes sobre o ocupante da area
OBJETIVO Valor de Mercado de Venda
FINALIDADE Determinagdo de Valor de Ativos

IDENTIFICAGAO

Fazenda JCL- |

TIPOLOGIA Rural — Fazenda
OBIJETO Enderego Estrada Rural, SN
Bairro Zona Rural
Cidade/UF Vila Rica / MT
Area de Terras 1.452,0000 ha
Area Construida 0m?
DATA BASE dezembro de 2024
CONCLUSAO DE VALOR
VALOR DE MERCADO Comparativo  R$ 28.917.000,00 CRIE L LA e, LS s

Dezessete Mil Reais

Nota 1: Ndo foram considerados em nossas andlises benfeitorias acessorias, mdquinas, equipamentos, culturas em curso
e/ ou semoventes, pois néo fazem parte do escopo desta avaliagéo.
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1. INTRODUCAO

1.1. CONSIDERAGOES INICIAIS

Visando a atender ao objetivo solicitado, realizamos vistoria nas do imével avaliando. Utilizamos

informag0es gerenciais verbais ou escritas, recebidas através da contratante.
Para efeitos de calculos conforme solicitado, s6 foram considerados as terras na presente avaliacdo.

Todas as areas utilizaveis as quais foram possiveis o acesso, foram visitadas, entretanto, a inspecdo e

o levantamento foram predominantemente visuais.

1.2. CONDIGOES LIMITANTES

v Efetuamos andlises e procedimentos por nds considerados adequados, contudo a Binswanger
Brazil ndo se responsabiliza por informacdes fornecidas por terceiros e ndo sera responsavel,
sob qualquer hipdtese, por quaisquer danos ou perdas resultantes da omissao de informacgdes
por parte do contratante ou de terceiros consultados durante o desenvolvimento desta

avaliacao;

v Os dados obtidos no mercado imobiliario local foram fornecidos por corretores, imobilidrias,

profissionais liberais, portanto, sdo premissas aceitas como corretas;

v Os profissionais envolvidos neste trabalho ndo tém interesses financeiros nos bens aqui

avaliados, caracterizando a sua independéncia;
v Os honorérios cobrados ndo tém qualquer relacdo com os valores aqui avaliados;

v/ Esta avaliagdo considera a propriedade livre e desembaracada de quaisquer énus, reclamagdes
e outros comprometimentos legais, e a inexisténcia de quaisquer problemas relacionados a
passivos ambientais, bem como processos de desapropriagdo ou melhoramentos viarios que

venham a atingir a area;

v O objetivo deste trabalho n3o inclui investigacdo em documentos e registros da propriedade
e ndo é responsabilidade da Binswanger Brazil, identificar ou corrigir eventuais deficiéncias na
propriedade aqui avaliada, incluindo fisicos, financeiros e ou legais. Assumimos que as
medidas do imdvel, bem como seus respectivos titulos estejam corretos e registrados em

cartdrio e que a documentagdo enviada para consulta seja a vigente;

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAMIL ABID JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2025 as 15:56 , sob o numero WJMJ25413806655
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v Nao foram consultados 6rgdos publicos nos &mbitos Municipal, Estadual ou Federal, quanto a

situacdo legal e fiscal do imével perante eles;
v/ N3o foram efetuadas medicdes de campo ou pesquisas de passivos ambientais no solo;

v Osvalores encontrados estdo fixados em moeda corrente Real (RS) e para a data base de seus

calculos;

v Essaavaliacdo ndo deve ser utilizada para qualquer outra finalidade que ndo a mencionada no

“Sumario Executivo” deste relatorio.

1.3. EVENTOS SUBSEQUENTES

Essa avaliacdo ndo reflete qualquer evento que possa ocorrer entre a data-base e a data deste
relatério. A BINSWANGER BRAZIL ndo é obrigada a atualizar os valores deste relatério apos a data de

emissao.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAMIL ABID JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2025 as 15:56 , sob o numero WJMJ25413806655
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2. DOCUMENTACAO

Esta avaliacdo foi embasada nos seguintes documentos recebidos do contratante:

Trata-se de imével registrado no CRI de Vila Rica — MT, conforme abaixo relacionado:

Quadro de Registros:

Matricula 1.452,0000 182 GP 07/08/2023  07/08/2023 NAO Jodo César de Freitas

Quadro de areas:

636 1.452,0000 Sim N&o 1.452,0000 Matricula

Nao foram realizadas medi¢des “in loco” ou verificagdao de perimetro da propriedade, pois ndo fazem
parte do escopo desta avaliagao.

Clicksign b0f57277-7acf-41e7-adc4-8cfh21bd2f2b
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3.1. LOCALIZACAO

O mapa a seguir ilustra a localizagdo do objeto avaliando e sua regido:

o

L

Mapa de Localizagéo

3.1.1. Coordenadas de localizagdo

Google Earth

Coordenada Geografica da Sede(UTM): 22 L; 439602.31 m E; 8923433.65m S

0 Avaliandor

Legenda
<o Avaliando &5

70 kim

Legenda
@ mvshando (Aproxmado)

Avahianda

Fanios de prssagern duranie 8 wstora
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3.1.2. Entorno e Infraestrutura

A regidao onde esta localizado o imdvel em estudo apresenta as seguintes caracteristicas:

Uso Predominante Local:
Zona:

Densidade de Ocupagdo:
Padrao Econémico:
Polos Valorizantes:
Polos Desvalorizantes:
Vocagao:

Cooperativa Agricola

Rural

Rural
Horizontal
Popular

N&do observado
Ndo observado
Rural

Ndo identificado

Como pontos de referéncia, podemos citar que o imével esta a cerca de:

v/ 190 km de Confresa — MT;

v 780 km de S3o Felix do Xingu — MT.

Presenca de infraestrutura agroindustrial proxima:

Frigorifico

Fecularia

O oo QO

Torrefadora

3.1.3. Acessibilidade

Via Publica

Rodovias Principais
Estrada de Acesso:
Imével Encravado
Possui Portaria
Condigdo de Acesso
Acessos Internos
Intensidade/Trafego:
Delimitagao:

Transbordo ferroviario

U Armazém U Bioenergética
O Moinho O Porto
U Aeroporto U Cooperativa agricola
U Laticinios U Industria de polpa e sucos
Sim
BR -
Rodovia / Estrada Cascalhada/ de Terra Batida
Nao
Nao

Bom/ Regular

Bom/ Regular

Baixo

Delimitado por cerca de arame farpado /Divisas ndo delimitadas

fls. 1428
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Roteiro de Acesso: Partindo do perimetro urbano de Vila Rica seguir via BR — 158 por

aproximadamente 11 km vira-se a esquerda por 83 km até onde encontra-se o0 acesso ao imovel.

Legenda
@ pvatarda (prommada)
& Esfrada Axlatada

2 Estrada da TenaCascalno

fls. 1429
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3.2. PROPRIEDADE

O imével avaliando perfaz o tragado abaixo:

Legenda
2 Avaliando

Avaliando:

Google Earth

Imagem drea - (O perimetro acima é aproximado, o imével possui descritivo impreciso averbado em
matricula e por parte da BinsWanger ndo podemos afirmar que os limites coincidem com o memorial
descritivo).

Infraestrutura identificada préxima ao avaliado:

Coleta de lixo Energia elétrica Escolas

Cisterna / Pogo Artesiano lluminagdo publica Pavimentagdo

Telefonia celular Rede telefbnica Patrulha rural

O < O 0O
O 0O0os
Oo0ooao

Fossa Comércio local Transporte publico

11
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O quadro de dareas e ocupac¢do abaixo, indica os percentuais utilizados no calculo para efeito de

avaliacdo:
Area Classe VI Classe Vil Situacdo de
Matricula : = A
Considerada Nota Agronémica
Pasto Nativo Vegetacdo Acesso &
(ha) Remanescente
636 1.452,0000 1.340,00 92,3% 112,00 7,7% Regular 0,234

Utilizacdo da Propriedade:

Utilizacdo atual: O imédvel se encontra com uso para atividades agropecudrias. Segundo
informagdes fornecidas
Enquadramento do imdvel O imével esta bem enquadrado, pois possui cultivo semelhante a regido e
na regidao areas lindeiras

Uso para cada classe de solo:

Uso na classe de solo VII Pastagem nativa
Uso na classe de solo VIII APP e Reserva legal / Manejo sustentavel/ Apicultura

12
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3.2.1. Solos e Classificacao das terras

Para a classificagdo por Capacidade de Uso da Terra foi levado em conta o manual para levantamento
utilitario e classificacdo das terras no sistema de capacidade de uso (Lepsch? et al; 2015). Segue a

descri¢do dos principais tipos de solos? existentes no imdvel:

Topografia Plano, suave ondulado

Textura: Argilosa Média (25-35% de Argila)
Profundidade: Profundo

Fertilidade: Alta / Média

Drenagem: Alta

Superficie: Seca

Erosdo Laminar: N3o Verificado

Argilossolo Vermelho: Possuem teores elevados de argila nas camadas subsuperficiais,
com uma paleta de cores que varia de tons acinzentados a avermelhados. Prevalecem
argilas de baixa atividade, podendo apresentar caracteristicas aliticas.

! Classificacdo de acordo com o Manual para levantamento utilitario e classificagdo de terras no sistema de
capacidade de uso da Sociedade Brasileira de Ciéncia do Solo; Lepsch et al (2015).
2 Classificagdo de acordo com o Sistema Brasileiro de Classificagdo dos Solos (DOS SANTOS et al, Embrapa, 2013).

13
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3.2.2. Clima, Pluviometria e Recursos hidricos

Recursos Hidricos
Rios da Regiao
Clima/ Culturas Anuais

Clima/ Culturas Perenes

Periodo de Maior
precipitacao

Pluviometria no Imével

rios secunddrios/ corregos; veredas; /pogo artesiano
Cdrrego da Divisa, Corrego Pium, Ribeirdo Sdo Marco
Clima favorece o cultivo de 2 safras anuais

Clima Favorece o cultivo o ano todo

Set a Mai

N3do possui essa informagdo

Altitude (m)* 290,38
Temperatura Média* 26,5
Pluviometria Anual* 2200,1

Clima (Képpen; 2013)

Aw - Clima tropical, com inverno seco. Apresenta esta¢do chuvosa no verao, de
novembro a abril, e nitida estagdo seca no inverno, de maio a outubro (julho é o
més mais seco). A temperatura média do més mais frio é superior a 189C. As
precipitacdes sdo superiores a 750 mm anuais, atingindo 1800 mm. Este tipo de
clima predomina principalmente no norte e noroeste do Estado de S3o Paulo

(Ventura, 1964); parte oeste do Triangulo Mineiro, praticamente toda a metade
norte de Minas Gerais e no sudeste de Minas, na regido de Muriaé — Cataguases —
Leopoldina (Antunes, 1986); litoral e serras do Ceara (Fernandes, 1990); norte do
Maranhdo, oeste da Bahia, centro do Mato Grosso, Pantanal Mato-Grossense,
nordeste do Rio de Janeiro, oeste do Espirito Santo, serras do Rio Grande do Norte
(Golfari et al., 1978). Ocorre ainda, na faixa amazbnica deste o noroeste do
Tocantins, até Roraima; oeste de Mato Grosso e sul de Rondonia. Fonte: Embrapa

No quadro a seguir podem ser consultas informagdes de Climatologia de precipitacdo, temperatura

minima e maxima conforme cada estag¢do do ano (Fonte, Cptec Inpe).

Projecdo de cendrio de Risco Climatico:

Ano Presente Futuro - Otimista Futuro - Pessimista

indice Risco indice Risco indice Risco
2015 0,5 Médio - . - _

2030 - - 0,59 Médio 0,56 Médio

2050 - - 0,55 Médio 0,60 Alto

Tendéncia de cenario de risco para a seca

0,62
0,60
0,58
0,56
0,54
0,52
0,50
0,48

A g Cendrio
Otimista
—®— Cendrio

Pessimiista

2010 2015 2020 2025 2030 2035 2040 2045 2050 2055

(https://sistema.adaptabrasil.mcti.gov.br/)

o

Indice de Risco de
Impacto para Seca
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Precipitagao

Temperatura Minima

Temperatura Mdaxima

AtOIgHA de Precip|tachs’

Mar | Abr|Mal | Jun

Out | Now | Det
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3.2.3. Situagao Socioambiental

Lagends
oaanto

B Avalands

o Embarges BAMW

do Embargos CVEID
NG HA Assartamentos. A

! Terinas indgenas.

Tormuiion ndigenis om Estudo

Unidacles du Comenacho
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Situagéo Socioambiental (Fonte: MMA/FUNAI/INCRA). Quanto ao imdvel avaliado até onde foi possivel a verificagdo, n3o foi encontrado
sobreposi¢do com processos socioambientais.: Através de consulta publica disponivel no seguinte Link: (https://www.gov.br/funai/pt-br

https://www.gov.br/mma/pt-br https://acervofundiario.incra.gov.br/acervo/acv.php.

3.2.4. Situagdo Mineraria

@ abanda {apronmada)

{

Situagéo Minerdria (Fonte: DNPM). Em consulta publica no link: (http://www.anm.gov.br), foi verificado que no imdvel ndo ha presenga
de processos minerarios.

16
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3.2.5. Vegetagao, Bioma e Situagao ambiental

Legends

&» Amazonia Legal
Caatnga

@ Cemado

& Floresta Amazéinica

# Ve Atiintea
Pampa

—-Ayaliando

Caltornia

Bioma — Fonte: MMA. O Cddigo Florestal Brasileiro, Lei n2 12.651, de 25 de maio de 2012, define que para cada Bioma os imdveis rurais
devem possuir uma area minima de vegetagdo nativa preservada constituindo a Reserva Legal (RL) que pode ser composta juntamente
com a Area de Preservagdo Permanente (APP).

3.2.6. Sobreposicoes de limites com dados do INCRA

Legenda
Avaliando
@ Avaliando
# ccr
& Sigef

0 Avaliando:

Califérnia

Até onde foi possivel foi verificado que ndo hd sobreposicdes com dreas georreferenciadas na base de Dados do INCRA.

3.2.7. Servidoes

N3o verificamos serviddes na vistoria in loco no imoével.

17

Clicksign

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAMIL ABID JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2025 as 15:56 , sob o numero WJMJ25413806655

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1022782-87.2014.8.26.0100 e codigo GGkZqyZP.



fls. 1437
l. BINSWANGER
.' BRAZIL
4. MERCADO IMOBILIARIO NA REGIAO
Dados Gerais do Municipio e Referéncias
Vila Rica - MT Estado Brasil
Area Territorial [2020] 7.436,38 km? 3.291,70 km? 1.525,54 km?
Populagdo Estimada [2021] 26.496 hab. 618.124 hab. 38.214 hab.
PIB (R$ mil) [2018] RS 527.854,45 RS RS 1.257.475,94
PIB per capita [2018] RS 20.273,24 RS 40.199,11 RS 23.513,94
IDH [2010] 0,709 0,747 0,659
Madulo Fiscal [2020] 80 ha 30 ha -
Fragdo Minima de Parcelamento (ha) 4 ha 2 ha -
Caracteristicas Gerais do Mercado
Oferta Média
Demanda Médio
Absorgao Médio
Desempenho Geral Médio

Analise de SWOT

Pontos Fortes:

v Localizado entre

v" Tamanho do imodvel

v" Area preparada para cultivo agricola

Oportunidades

v Mercado atual

Pontos Fracos:

v Acesso sinuoso e ingreme para as duas

cidades

v Mercado imobiliario especifico

Ameacas:

v" Altas taxas de juros atuais

18

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAMIL ABID JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2025 as 15:56 , sob o numero WJMJ25413806655

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1022782-87.2014.8.26.0100 e codigo GGkZqyZP.



fls. 1438

iy
BINSWANGER
i

BRAZIL

Atividades em Expansao na Regido

Tendéncias dos Pregos Agricolas da
Regiao

Produtos Agricolas Acompanham
Flutuagdao de Moeda Estrangeira

Valor das Terras é Correlacionada a
Qual Produto

Custos de Produgdo

Destino dos Produtos:

Demanda Atual dos Produtos
Agricolas

Percepgao de Endividamento

Projetos de Agroindtstria na Regido

Projetos de Infraestrutura Logistica
na Regiao

Caracteristicas de Terras Desejaveis
na Regidao

Valorizagdo Imobiliaria:

Fronteira Agricola

N&o ha expansdo das atividades na regido as areas ja estdo alocadas
conforme o potencial agricola e pecuario dos solos

Estabilidade

Sim

Soja

médios/baixo

Consumo local/ Escoamento para centros consumidores no Pais
Estavel/alta

Baixa

N&o verificado novos projetos

Regido com infraestrutura boa / regular

Na regido ha procura de terras tanto por agricultores como
pecuaristas, e a preferéncia se da por terras planas com solos argilosos
para uso agricola

Estdvel

Definida
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5. METODOLOGIA EMPREGADA

5.1. METODOLOGIA

A metodologia adotada para este trabalho fundamenta-se nos seguintes critérios e preceitos: NBR
14653 - Parte 1 — Procedimentos Gerais, Parte 3 - Avaliacdo de Imdveis Rurais, da ABNT (Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas), os preceitos do IBAPE (Instituto Brasileiro e Avaliagdes e Pericias de

Engenharia), validos em todo o territério nacional.

A ABNT NBR 14.653-3:2019 é valida para todo o territério nacional, por isso seu carater geral é
abrangente. Tendo em vista esta abrangéncia, para cada regido, como a prépria NBR recomenda,

deverdo ser levadas em consideragao e as particularidades dela.

A presente Norma destina-se a detalhar as diretrizes e padrdes especificos de procedimentos para a

avaliacdo de imdveis rurais, especialmente quanto a:
v'Instituicdo de terminologia, defini¢cdes, simbolos e abreviaturas;
v Classificagdo da sua natureza;
v" Descrigdo das atividades basicas;
v Defini¢cdo da metodologia basica;
v"Identificacdo do valor de mercado ou outra referéncia de valor;
v Especificagdo das avaliagBes;
v Requisitos basicos de laudos e pareceres técnicos de avaliacdo.

A norma é exigivel em todas as manifestacdes técnicas escritas, vinculadas as atividades de Engenharia
de Avalia¢Ges de imoveis rurais. Esta Norma ndo tem a intengdo de esgotar a matéria e, sempre que
for julgado conveniente, devera ser complementada ou atualizada para atender aos seus objetivos,
substituiu a antiga NBR 8799/85, também da ABNT. Como a propria Norma recomenda, para a sua
aplicagdo € necessario consultar também a Lei Federal n.2 4.504 de 30/11/64 (Estatuto da Terra) e o
Manual para levantamento e Classificagdo das terras no sistema de capacidade de uso (Lepsch, 2015),
que substitui o antigo “Manual Brasileiro para Levantamento da Capacidade de Uso da Terra — IlI

aproximagdo” citado na referida norma.

Exatamente por seu carater de unanimidade e de oficializagdo pelos Tribunais, essa Norma tem sido

usada sem restricdes em todo o Brasil.
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O objetivo deste trabalho é determinar o valor de referéncia de imovel rural através do método

Comparativo (terra cultivada/ocupada por benfeitorias).

O avaliando teve seu valor de mercado obtido pelas seguintes metodologias:

Metodologia Valor Aferido

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado Valor de Mercado do Terreno / Valor de Mercado

para Venda do Produto Imobilidrio

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

“Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparaveis, constituintes da amostra”.

O método comparativo direto de dados de mercado consiste na apuragdo do valor de um imovel por
meio da analise do comportamento do mercado imobiliario relativo ao segmento enfocado e prevé a
comparacdo direta com outros imdveis similares, em oferta ou recentemente transacionados, cujas
caracteristicas, precos e condi¢cdes gerais sejam conhecidos no mercado, sendo ponderados
tecnicamente os dados e atributos (intrinsecos e extrinsecos) das referéncias de mercado que exercam

influéncia na formag&o dos precos.

As caracteristicas e atributos dos elementos pesquisados, que exercam influéncia na formac&o do valor

dos imoveis, sdo homogeneizados através de tratamento por fatores:

A técnica de tratamento por fatores consiste em partir de uma amostra coletada em pesquisa de
mercado, contendo elementos compardveis, para deduzir uma expressdao algébrica que traduza a

variagdo do valor do imével na regido.

Para obtencdo do valor das terras, quando existente, é descontado as benfeitorias dos elementos
comparativos para padronizacdo das discrepancias em fungdo principalmente da grande variacdo de

padrao e quantidade de benfeitorias existentes nos mesmos, em acordo com a NRB-14.653-3:

O valor das terras apresentado no presente relatério refere-se a “terra cultivada”, pois ndo foram
descontados valores de benfeitorias reprodutivas e nao reprodutivas (incorporadas ao solo) das
amostras, levando se em conta que foram comparadas terras com caracteristicas de solo e preparo

para cultivos semelhantes.
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CRITERIO RESIDUAL

Para avaliacdes de terras, preferencialmente devem ser coletados na amostragem terras sem
construcdes. Caso seja constatada a auséncia de terras comparaveis, pode ser admitido o calculo do
valor do terreno por meio do critério residual, principio indireto que assume o valor da parcela das
terras como a diferenca entre o valor total do imével e das benfeitorias. Sendo assim, o valor unitario

do valor das terras obtido é homogeneizado com as demais amostras de mercado.

Para obtencdo das do valor das terras das amostras foram descontadas as benfeitorias nao
reprodutivas (edificios) e reprodutivas quando existentes nos elementos comparativos, para
padronizacgdo das discrepancias em func¢ao principalmente da grande variacdo de padrao e quantidade

existentes nos mesmos.

DEFINICAO DE VALOR DE MERCADO

O valor de mercado livre pode ser definido pelo valor que acreditamos ser razodvel para realizar a
venda ou locagdo da propriedade na data da avaliagdo, sem clausulas restritivas e com pagamento a

vista, admitindo-se:
v um proprietario disposto a efetuar a transac3o;

v' que, previamente a data da avaliag3o, tivesse havido um periodo razoavel para realizacdo do
marketing apropriado, a fim de estabelecer um acordo sobre o preco e demais condi¢des

envolvidas para a efetiva conclusdo da transacao;

v que as condi¢cdes de mercado, os niveis de valores e outras circunstancias ndo tenham sofrido
modificagGes entre a data da assinatura do contrato de compra e venda ou de locagdo

previamente assumida e da efetiva conclusdo da transacao, ou seja, data da avaliacdo, e

v n3o considerando a possibilidade de uma oferta adicional, por parte de um comprador com

I”

“especial” interesse na propriedade em questao.
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6. CALCULO DO VALOR DO IMOVEL- MEDOTO COMPARATIVO

6.1. VALOR DE MERCADO DAS TERRAS

Foi realizada pesquisa de mercado contemporanea a data base da avaliagdo com o objetivo de obter
amostragem representativa de imodveis de caracteristicas semelhantes na darea de influéncia

geoecondmica, visando a explicar o comportamento do mercado da regido.

Para a determinacdo dos valores unitarios, os elementos tiveram seus atributos comparados pelas

seguintes variaveis:

Nota Agrondmica (Utilizado): A Nota AgronGmica nada mais é que a jungdo do fator acesso/situagdo
com as classes de capacidade de uso do solo condensadas em uma Unica tabela, conforme

demonstrado a seguir:

NOTA AGRONOMICA (Situagdo x Capacidade de Uso do Solo)
CLASSE DE CAPACIDADE DE USO DO SOLO

SITUACAO | ] 1] v \'} Vi Vil Vil

100% 95% 75% 55% 50% 40% 30% 20%
Gtimo 100% 1,000 0,950 0,750 0,550 0,500 0,400 0,300 0,200
Muito Bom 95% 0,950 0,903 0,713 0,523 0,475 0,380 0,285 0,190
Bom 90% 0,900 0,855 0,675 0,495 0,450 0,360 0,270 0,180
Desfavoravel 80% 0,800 0,760 0,600 0,440 0,400 0,320 0,240 0,160
Ma 75% 0,750 0,713 0,563 0,413 0,375 0,300 0,225 0,150
Péssima 70% 0,700 0,665 0,525 0,385 0,350 0,280 0,210 0,140

FONTE: KOZMA (1974)

Situacdo (Nao Utilizado): Se refere as condi¢des de acesso de um imével até um centro urbano ou polo
valorizador significativo, é dividida em 6 classes de acesso em funcdo da tabela criada pelo engenheiro

Hélio de Caires a partir da proposi¢dao do engenheiro Otavio Teixeira Mendes Sobrinho (Kozma, 1974):

ESCALA DE VALORES DE TERRAS SEGUNDO A SITUAGAO E VIABILIDADE DE CIRCULAGAO

Circulagdo
Situacao . Importancia das Particularidade Escala de
Tino de Estrada ..
Distancias Durante o Ano Valores (%)
Otimo Asfaltada Limitada Permanente 100
Muito Bom Primeira classe ndo asfaltada Relativa Permanente 95
Bom N3o Pavimentada Significativa Permanente 90
) i Vias e distdncias se icd
Desfavoravel Estradas e serviddes de passagem sem condices 80
equivalendo satisfatorias
istanci Problemas sérios na
Ma Fechos nas serviddes DlstanC|§s e classes se o 75
equivalendo estagdo chuvosa
i 5 Problemas sérios mesmo
Péssima Fechos e interceptadas por cérregos ) 70
sem pontes na seca

FONTE: KOZMA (1974)
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indice agronémico (N3o Utilizado) :0 IA ou Classes de Capacidade de Uso de Terras: o valor da terra
esta diretamente ligado com o aproveitamento e liberdade de uso do solo; significa que quanto maior
o grau de aproveitamento, intensidade e gama de uso (tomado com terras de classe |), maior serd o
valor do imovel (Lima, 2021). Para o presente trabalho foi adotado a escala de valores da curva de
precos sugerida por Mendes Sobrinho, que representa a variagado relativa entre as diversas classes de
solos existentes no municipio em estudo (outras tabelas de notas agronémicas como as indicadas por

Lima (2021) foram descartadas pelo motivo de que ndo é possivel o acesso a origem do estudo delas).

CAPACIDADE DE USO DOS SOLOS E VALOR RELATIVO DE CADA CLASSE

Classe de Uso Critério Valor

Renda liquida da agricultura sem despesas de préticas especiais de melhoramento e/ou

| ~ 100%
protecdo do solo
Il Renda liquida da agricultura sujeita as despesas com praticas conservacionistas simples 95%
1] Renda liquida da agricultura, sujeita a despesas com préticas conservacionistas intensivas 75%
v Renda liquida de culturas em um ano, associadas com pastagens em quatro anos (pecudria
leiterado tipo médio) 55%
Renda liquida de pastagens (pecuaria leiteira do tipo médio), sem despesas com praticas
Vv especiais
50%
Vi Renda liquida de pastagens (pecudria leiteira do tipo médio), sujeita as despesas com 209
praticas conservacionistas em pastagens ?
Vil Renda liquida de exploragao florestal (eucalipto para lenha) 30%
Vil Renda liquida de uma eventual exploragdo piscicola 20%

FONTE: Mendes Sobrinho (1973)

Foi verificada correlacdo positiva entre os elementos e valores unitarios em funcdo da NA.

Oferta: a aplicacdo deste fator considera a margem de desconto em uma negociagdo de mercado para

os imdveis disponiveis para venda. No presente caso foi considerado 10% de deségio.

Valor Unitério (R$/ha): Relacdo existente entre o valor ofertado ou negociado para venda em funcdo
da area do imodvel. Valor da terra nua de cada elemento comparativo foi obtido obedecendo aos
critérios das Normas para Avaliacdes de Imdveis Rurais, excluindo devidamente os valores das

benfeitorias.
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Recursos Hidricos (Ndo Utilizado)

Os elementos comparativos, assim como o avaliando, sdo classificados quanto a qualidade de recurso

hidrico existente conforme escala de valor apresentada a seguir:

FATOR DE HOMOGENEIZAGAO POR ESCALA DE VALOR DE RECURSOS HiDRICOS

Tipo Recursos Hidricos: QualificagGes Escala de Valor
Recursos Naturais: Margem de rios secundarios, ou de grande rio, com varias Entre 1,30 a 1,50 quando

Muito nascentes perenes e intermitentes, corregos ou veredas, lagoas, etc. relacionados “a qualidade,

Bom quantidade e distribuigdo dos

Recursos Artificiais: Servigos de fornecimento publico, cisternas, pogos artesianos,

. . recursos hidricos”
acudes, represas, caixas d'agua, bebedouros, etc.

Recursos Naturais: Margem de rio secunddrio, ou de nascentes perenes e Entre 1,15 a 1,29 quando
B intermitentes, corregos ou veredas, lagoas, etc. relacionados “a qualidade,
om P ; . . . T
Recursos Artificiais: Cisternas, pogos artesianos, agudes, represas, caixas d’agua, quantidade e distribuicdo dos
bebedouros, etc. recursos hidricos”
Recursos Naturais: Margem de rio secundario, de nascentes perenes e intermitentes, Entre 1,01 a 1,14 quando
N | cérregos ou veredas, lagoas, etc. relacionados “a qualidade,
ormal . T
Recursos Artificiais: Cisternas, pocos artesianos, agudes, represas, caixas d'agua, quantidade e distribuicdo dos
P
bebedouros, etc. recursos hidricos
. . . i Fixo em 1,00 quando relacionados
Recursos Naturais: Nascentes perenes e intermitentes, corregos ou veredas, lagoas, “ . .
a qualidade, quantidade e
etc. T
distribuigdo dos recursos
Regular B i
L . . y hidricos” ndo contribuem para
Recursos Artificiais: Cisternas, pogos artesianos, agudes, represas, caixas d’agua, . s
melhorar as condi¢ées do imovel
bebedouros, etc.
rural.
Entre 0,80 a 0,99 quando
Rui Recursos Naturais ou Artificiais que ndo possibilitem a total utilizagdo do imdvel, relacionados a qualidade,
uim ~ . . T
dentro de sua vocagdo regional e natural. quantidade e distribuigdo dos
recursos hidricos.
. A . T - - I Entre 0,50 a 0,79 dependendo da
Muito Inexisténcia de recursos Naturais ou Artificiais o que ndo impossibilita a utilizagdo do i i
. L ~ . vocagdo regional e natural do
Ruim imdvel, dentro de sua vocagdo regional e natural.

imovel.

O Eng. Agr. Cristiano Augusto Deslandes (2002, p.126-127) publicou o livro “Avaliagdes de Imdveis
Rurais” através da Editora Aprenda Facil, Vigosa-MG, onde — procurando corrigir a discrepancia de
valores através de indices comparativos que tornam homogéneos os elementos quanto a riqueza de
sua rede hidrografica, levando em conta a quantidade, a qualidade e a distribuicdo de &aguas
superficiais pelas propriedades. A Escala de Valor (EV) apresentada por Deslandes esta representada
na Tabela a seguir. Apesar do fator apresentado pelo autor ndo ser a regidgo em questao, foi utilizado
o presente fator, pois ndo ha publicagdes relacionadas especificas para a regido, apds consulta nos
institutos de avalia¢des. O recurso hidrico considerado para o avaliando foi o classificado como Bom.

Visto que o avaliando estd inserido em regido de clima umido, com bom regime de chuvas, este fator
ndo apresenta representatividade na formacdo do preco dos imdveis. Dessa maneira, foi descartado.

25

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por JAMIL ABID JUNIOR e Tribunal de Justica do Estado de Sao Paulo, protocolado em 16/06/2025 as 15:56 , sob o numero WJMJ25413806655

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1022782-87.2014.8.26.0100 e codigo GGkZqyZP.



fls. 1445

iy
BINSWANGER
i

BRAZIL
Fator Area (N3o Utilizado)

Os elementos comparativos quando notada correlagdo entre a dimensdo em relagdo ao tamanho de
sua area; sao corrigidos baseados no principio de que quanto menor a area, maior o preco unitario do
terreno e vice-versa. Para isso, é utilizado o fator com base férmula para imoveis rurais publicada por

Deslandes (2002).

AEP 5 -
Ze (485 ) < Grjﬂ'zemﬁo—z'f:-‘i—

AEF 3 B o
Se l— AEA | = 0.30 . entdor — FA=

Sendo: AEP = Area do Elemento Pesquizado;

AEA = Area do Elemento Avaliado (DESLANDES).

Aproveitamento (N3o Utilizado)

E a relagdo direta entre o aproveitamento do avaliando com o aproveitamento dos elementos
amostrais, quando considerados terras com o mesmo cultivo. N3o foi verificada correlacdo entre o
avaliando a as amostras, pois ha usos de solo diferentes que sdo melhor homogeneizados utilizando

se a nota Agrondmica.

Local (Ndo Utilizado)

No que diz respeito a localizagdo, ndo foi identificado um padrdo que indicasse caracteristicas
especificas de valor (Exemplo: Dados de VTN dos municipios, escala de notas de local, outros padrdes).

Dessa forma, essa opgao foi descartada.

Resumo de indices (Utilizados/n3o)

D NA Area RI Aprov. Servidio
Avaliando 0,234 1.452,00 ha 1,08 0,92 1,00
1 0,240 12000,000 1,40 0,50 1,00
2 0,243 3000,000 1,22 0,70 0,90
3 0,317 2620,000 1,08 0,76 0,90
4 0,295 759,880 1,22 0,64 0,90
5 0,190 7336,000 1,22 0,00 0,90
6 0,240 58,080 1,22 1,00 0,90
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Passivo de Vegetacdo

Nao foi possivel estimar a existéncia de Passivo de Vegetacdo dos elementos comparativos. Dessa
maneira, consideramos os valores de VTN de cada elemento sem nenhum desconto relativo a este

fator.

Para o avaliando foi ponderado a RL e APP existente como “vegetagdo remanescente”; ndo €
necessario calcular cada percentual ja que a lei permite a composi¢do da RL do imével com a sua APP.
Conforme tabelas a seguir é possivel verificar o percentual exigido pela lei atual para APP e RL (de

acordo com o Bioma).
Para o calculo do Passivo de Vegetagdo foram seguidos os seguintes passos:

» 19) Defini¢do do Bioma que o avaliando esta inserido;
» 29) Verificacdo das averbagdes de termos de preservacdo no registro do imovel;
» 39) Definicdo do percentual de reserva legal a ser considerado;

» 42) Resultado ou ndo de passivo.

Exigéncias quanto a Areas de Preservagdo Permanente Lei n® 12.651:

Local APP necessaria
As margens dos rios ou de Largura do Rio Até 10 m 30 m de cada lado
i
ual guer curso d'a Ea LRde10a50 m 50 m de cada lado
.q q. g LRde50a200m 100 m de cada lado
intermitente, ou perene LR de 200 a 600 200 m d da lad
(exclui-se efémeros) esha m m dé€ cada ‘ado
LR de acima de 600 m 500 m de cada lado
. Superficie <20 ha 50 m de cada lado
Lagos e lagoas naturais o
Superficie >20 ha 100 m de cada lado
Ao redor de nascentes, veredas e olhos d’agua 50 m de raio
Topo de morros, serras, montanhas Toda a area
Restingas e manguezais Toda a area
Altitudes > 1.800 m Toda a area
Represamentos/barramentos de cursos d’agua Conforme licenciamento

Exigéncias quanto a Reserva Legal Lei n? 12.651:

Regiao Bioma Percentual de Reserva Legal

Cerrado* 35%

Floresta Tropical* 80%

30% (20% legislagdo Federal + 10%
Normativa estadual)

Amazonia Legal

Piaui Cerrado**

Caatinga, Cerrado, Pampa,

Outras Regides
& Pantanal e Mata Atléntica

20%

*Uma exce¢do é quando as areas de reserva legal em regides de Cerrado e Floresta Tropical na
Amazonia Legal ja tenham sido averbadas nos registros do imével com 20% e 50%, respectivamente,
limites da legislacdo anterior.
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A metodologia empregada para o calculo do Passivo de Vegetagdo foi adaptada pela BINSWANGER

BRAZIL do trabalho de: Estimativa de Custos para Recuperac¢do da Vegetacdo em Areas de Preservagdo

Permanente e Reserva Legal no Estado De Santa Catarina; apresentado por Freitas Depra; G. et al, no

XV Congresso Brasileiro de Engenharia Avaliages e Pericias do IBAPE/SP/2009. Para levantamento dos

valores foram considerados custos médios de insumos (inseticidas e fertilizante) obtidos no site da

Conab e custos médios cotados para mudas, mao de obra e hora maquina, para o ano vigente.

Custo de Recuperacao Ambiental

Custo
Fase Etapas dos servigos Item de custo cant unitsri | Susto
por ha (R$/ha)
o (R$)
Combate a formiga (30 m3o de obra (hh) 8,0 20,07 160,54
dias) formicida (kg) 5,0 15,83 79,17
Limpeza da area manual mado de obra (hh) 16,0 20,07 -
ou Trator (hm) 15 132,43 19865
Gradagem/Rocada/Trator
8,0 20,07 _
Coveamento mao de obra (hh) 16,0 20,07 _
24,0 20,07 481,62
31,3 4,28 _
Adubacio de base fertilizante 4-14-8 93,8 4,28 _
(kg) 166,7 4,28 _
250,0 4,28 1.069,5
8,0 20,07 -
Implantagdo mao de obra (hh) 16,0 20,07 -
24,0 20,07 481,62
OperacBes conjuntas mudas (un)(0,5m)  313,0 3,00 -
Plantio/distribuicdo de mudas (un)(0,2- 9380 1,50 -
mudas e fertilizante d0'3(m))(
mudas (un)(0,2- 1.667,
0,3m) 0 130 )
mudas (un.)(0,2- 2.500,
0,3m) 0 1,50 3.750,0
6,0 20,07 -
mao de obra (nn)
Replantio (15 / 45 dias) 123)7 210'5007 16054
15% ’ : -
mudas (un.) 250,1 1,50 -
375,0 1,50 562,50
8,0 20,07 -
Coroamento (60 dias) mao de obra (hh) 16,0 20,07 -
. 24,0 20,07 481,62
Manutencdo Combate a formiga (60 maéo de obra (hh) 8,0 20,07 160,54
1=ano dias) formicida (kg) 5,0 15,83 79,17
16,0 20,07 -
Loroamento (b meses) mao de obra (nn) 24,0 20,07 48162
16,0 20,07 -
Manutencio Loroamento (L2 meses) mao ae obra (nn) 240 20,07 48162
22ano 16,0 20,07 -
Loroamento (1% meses) mao de obra (nn) 240 20,07 48162
Total: 9.110,0
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6.1.1. Anadlise do valor do Passivo de Vegetagao

Baseados nos custos de recuperacdo de areas por planilha especifica, é apresentado o resultado
guando existente ou ndo; para o imével em fungdo do seu enquadramento com a lei atual e o bioma
o qual o imdvel estd inserido.

Anilise Documental® para a Andlise de Reserva Legal:

Data Reg. MF de Atende

o p i O Frst X & o &
Registro Bioma Area (ha) N oRezg:;;o e Acordo com Prazos do do CAR FAR L
(<07/ ) (2008) - an Art 67 CF  Unico apés 2008
636 Amazénia Legal 1.452,00 NF NF 18,2 Nao N&o Fornecido NA Nao Nao

Anadlise dos Remanescentes de Vegetagdo Exigéncias da Legislagdo Ambiental:

Remanescente/ Vegetacdo do Imével Exigéncias :Legislacio/Reserva/Legal + APP(%)
RL Exigido APP Total Total i Area
Registro Total APP Aver- %Consi-
APP RL Extra- e (dreano RL (Bioma) bado Sem Com derado Exigida
prop. ) Imével ha) CAR CAR (ha)
636 0,0% 7,7% 0,0% 7,7% - 0,0% 80 % 0% 80,0% 80,0% 80,0% 1.161,60

Resultado da Analise dos Remanescentes de Vegetag¢ao:

Deficit (-)

Superavit Déficit (ha)  Situagdo CAR
RL

636 112 1161,6000 0,0 -1049,6 -1.049,60 Nio Fornecido RS 9.110,00 R$ 9.561.856,00 H4 Passivo de Vegetagdo

Custo (R$/ha) Custo total de
Recuperagdo recuperagdo (RS)

Registro Total Veg. Area Exigida Desmate

Conclusdo
{haj (ha) APP

Pass. de Vegetacdo = [(%RL considerado) — (% vegetagdo existente + déficit de APP)] x Custo de recuperagdo em cada caso
Consideragdes sobre a determinagdo do passivo de vegetagdo: (colar como texto)

Registro Notas

Imével sem cadastro no CAR. Fora do Prazo do CAR, sem beneficios do CF e a % considerada de RL é da
soma da RL e APP.
Por ndo atender os prazos no CAR, ndo possui beneficios do CF, e torna-se necessario fazer a
recompensac¢do da vegetacdo exigida no préprio imével.

636

O valor do custo de recuperagdo quando existente abrange somente o custo de recuperagdo no
préprio imével, e ndo é descontado do valor de venda, visto que é uma condi¢do comercial optar ou
ndo pelo desconto. Para o presente caso ndo foram considerados cendrios de valoragdo ou

desvalorizacdo das terras por conta da situacdo ambiental do imével.

Passivos sem mensuragao: Nao verificado

3 NF= N3o Fornecido; CF= Cédigo Florestal; RL= Reserva Legal; APP = Area de preservagdo Permanente; CAR= Cadastro Ambiental Rural
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6.1.2. Analise dos valores obtidos para as terras

Os valores de mercado das terras, sdo resultado do tratamento dos dados coletados no mercado

imobiliario local, conforme apresentado no Apéndice.

Toda a avaliacdo tem um intervalo de confianca minimo e maximo. Neste caso, utilizamos o interva
de confianga calculado, conforme apresentado a seguir:
Valores Unitarios (R$/ha)

Imaével
Minimo Médio Maximo

FAZENDA JCL -1 18.503,13 19.915,07 21.327,01

lo

Devido as caracteristicas fisicas dos imdveis, adotamos o valor médio como valor unitario das terras.

O valor das terras do imével sera dado pela seguinte expressao:

FAZENDA JCL -1

V=VuxA, onde:

Vu = Valor Unitério adotado (R$/ha) RS 19.915,07
A= Area (ha) 1.452,00 ha
V = Valor Total das Terras RS 28.916.681,09
VALOR TOTAL ARREDONDADO R$ 28.917.000,00
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O valor de venda do terreno foi obtido através do método comparativo direto e é dado pela seguinte

expressao:

FAZENDA JCL -1

VP = (VT + VB), onde:

VT = Valor do Terreno R$ 28.917.000,00
VP = VALOR PATRIMONIAL ARREDONDADO R$28.917.000,00
VM = VP x FC, onde:

VP = Valor Patrimonial R$ 28.917.000,00
FC = Fator Comercializagdo 1,00
VM = VALOR DE MERCADO ARREDONDADO R$ 28.917.000,00

Valor do Terreno
Passivo de Vegetagdo

Passivo de Vogoroca

RS 28.917.000,00

RS 9.561.856,00

O valor do Passivo de Vegeta¢do ndo é descontado do valor de mercado, ficando a cargo do tomador

do laudo optar ou ndo pelo desconto. O valor gquando existente refere-se somente ao valor de

recuperag¢do no proprio imével. Ndo é considerado no valor apresentado cendrio de valorizagdo ou

desvalorizagdo, por conta da composicao vegetal do imovel.
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De acordo com nossas analises e premissas aqui apresentadas, concluimos os seguintes valores a vista

do imével em referéncia:

VALOR
VENDA

Vinte E Oito Milhoes,

C ti RS 28.917.000,00 ) N
(Comparativo) 3 Dezessete Mil Reais

S3o Paulo, 20 de dezembro de 2024

Binswanger Brazil
CREA: 494866

JOAO PAULO Assinado de forma digital por JOAO

PAULO ROSLER:03473484911

ROSLER:03473484911  Dados: 2025.06.10 17:39:37 -0300

Jodo Paulo Résler
Engenheiro Agronomo
Gerente de Avaliagbes Rurais
CREA: 5069709565

Larissa Mattos Santos

Laridsa Maltos

CRECI: 133617

Carlos Henrique David
Corretor

CRECI: 116375
Mariana Candida Ferreira Menon Ca&éfw/ém@m Davia
Corretora
CRECI: 243854-F

MAdesinng Candint Fessettn

Novecentos E
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APENDICE A— METODO COMPARATIVO - VENDA
HOMOGENEIZACAO - FAZENDA JCL- |
Homogeneizagéo - Matricula 636
D Unitario Tipo de Area Fator Fator Fator Fator Fator Fator Fator d Hc izad
(R$/ha) Informagdo (ha) NA Area R. Aproveit. Serviddo  Local Homo. (R$/ha) (R$/ha)
1 18.722,66 OFERTA 12.000,00 0,97 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,97 18.241,27 18.241,27
2 22.453,29 OFERTA 3.000,00 0,96 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,96 21.605,90 21.605,90
3 28.280,06 OFERTA 2.620,00 0,74 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 074 20.833,68 20.833,68
4 28.636,60 OFERTA 759,88 0,79 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 0,79 22.725,54 22.725,54
5 16.071,43 OFERTA 7.336,00 1,23 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,23 19.778,79 19.778,79
6 16.735,54 OFERTA 58,08 0,97 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 097 16.305,24 16.305,24
RESUMO DE VALORES
UNITARIO MEDIO: R$ 19.915,07/ha
NA 0,23
Aprovei o do Avaliand 92,3%
Recursos Hidricos 1,08
Local 10
Acesso por serviddo 1,0
Limite Inferior (R$/ha): RS 13.940,55
Limite Superior (R$/ha): RS 25.889,59
MEDIA SANEADA: RS 19.915,07/ha
Desvio Padrio: RS 2.343,18
Numero Total de Elementos: 6
Numero de Elementos Utilizados: 6
Numero de Elementos Fora: 0
Coeficiente de Variagdo: 11,77%
AREA DO AVALIANDO: 1.452,00 ha
VALOR DE MERCADO DA TERRA: R$ 28.916.681,00
TRATAMENTO ESTATISTICO
Numero de Elementos Coletados: 6
Numero de Elementos Saneados: 6
Média Aritmética (R$/ha): RS 19.915,07
Desvio Padrdo: RS 2.343,18
Coeficiente de Variagdo: 11,77%
Limite Inferior (R$/ha): RS 17.571,89
Limite Superior (R$/ha): RS 22.258,25
Média Saneada (R$/ha): R$ 19.915,07
T. de Student: 1,476
INTERVALO DE CONFIABILIDADE
Limite Inferior (R$/ha): -8% RS 18.503,13
Limite Superior (R$/ha): 7% RS 21.327,01
Nivel de Precisdo 14,25%
GRAFICOS DE RESIDUQOS E DISPERSAO
ANALISE DE UNITARIOS OBSERVADOS VERSUS UNITARIOS ESTIMADOS PELO MODELO
UNITARIOS RESIDUOS UNITARIOS
AmosTRA  OBseRvADOS. ESTMADOS AT RELATVO =1 AMOSTRA _ OBsERVADOS esTavos [,
1w wmsow wesr s e % o i m wmm s 02 e
2 o nassm r nemw m o wre o > ow nasam o s
I8 Bimm amss  sem . R mmewos  mes | eew
R P p— e C Comrom
o s mo0 .o
- 1 2 3 5 6 50,6'/ 525000 550000 75000 S 100000 5 1s000
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TRATAMENTO ESTATISTICO

Exclusdo de valores:

O primeiro critério de exclusdo é a verificagdo de extrapolagdo das amostras onde (Item B.1.4.2/NBR
14653-3): ndo é admitida a extrapolacdo nas varidveis qualitativas; e para as qualitativas o avaliando

ndo pode ultrapassar 50% dos limites observados na amostra.

O Segundo critério é se refere das regras da NBR 14653-3 onde o intervalo maximo para o conjunto de

fatores é de 0,5 -2,0,

No terceiro critério é efetuada a exclusdo dos valores extremos, adotando-se uma faixa de 30% em

torno da média saneada, descartando-se os elementos que excedem o extremo.: {Ls} < xs > { Li}.

Ap0s a exclusdo de valores é determinado a média aritmética (1) e o desvio padrdo (s), medidas de

dispersdo para no calculo do intervalo de confianca

Intervalo de confianca:

O intervalo de confianga (Ic) com 80% de certeza minima, segundo as Normas, deve ser calculado da
seguinte maneira, segundo a distribuicdo t de Student(t):

—S_
Ieem + tn_l‘a/z [(n) 0,5

]:

ni:Média aritmética

n: n2 de elementos

a: 20% (100 - 80) (incerteza)

s: desvio padrdo

t (n-1, 10%) é a ordenada de distribuicao de Student, com (n-1) graus de liberdade.
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ELEMENTOS AMOSTRAIS

1 Distancia/cidade(km): 35,0 Coord. Localizada: -9.962962, -50.800827
MT Percursoporterra(km): -
Vila Rica Disténcia/Polo(km): 35,0
Imobiliaria: HOUSE CUIABA Serviddo de P assagem: N3o
Informante/sr/a -
Telefone: (65) 99909-0101
Data/pesquisa: 'dez-24
IFAZENDA COM 12.900 HECTARES EM VILARICA— MT. AREA TOTAL: A \BERTA UTIL ELIMPOS TOPOGRAFIA PLANA. SOL LAVOURA. 3

GADO. COM UMA SEDE MAIS DOIS RETIROS. COM VARIAS CASAS DE FUNCIONARIOS, CASA SEDE MUITO BOA, BARRACOES, CURRAIS, ESCRITORIO ETC. RIO BELEZA PASSA NA DIVISA. LOCALIZADA NA DIVISA DO MT COM PARA. 140 KM DE

CONFRESA=IT. 106 KM DESANTANADOARAGUAIA - PA, 35KM DEVILARICA=MT

Link: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/fazenda-a-venda-com-garagem-mt-vila-rica-zona-rural-129000000m2-
OFERTA 250.000.000,00  Entrada: 100% ado . 0 anos
Acesso: indice Classe de Solo 1A Area (ha) Uso Atal % 0BS:
n- BU% Vi = 4U% LAV Pasto 0% I
vin = % 6.000,00 Veg. Remanes. 50%
- - 0w - -
- = uw - -
- = uw - -
AreaTotal (ha): 030 12.000,00
Rec. Hidri Mauito Bom 140 NA(SUAX%): 024
Topografia: Plano 0-3% Aproveitamento: 0,50
VALOR UNITARIO A PRAZO [(VALOR A PRAZO - VALOR DAS BENFEITORIAS) + AREA] = R$20.802,96
VALOR UNITARIO PRESENTE (TR 12,76% a.a/Pronamp+PCA): R$20.802,96
VALOR UNITARIO (VALOR PRESENTE X FATOR OFERTA):? _— 0% R$18.722,66
Benfeitofias  Area (m’)  Padrio R$/Unit.  Idade . Conservagao Depre. Valor (R$)
oees o st w0 @ T e w wesorze

VALOR ESTIMADO DAS BENFEITORIAS

RS 364.500,00

fls. 1454

Elemento: 2 Disténcia/cidade(km): 36,0 Coord. Aproximada: -10.155904, -50.790889
UF: MT Percurso por terra(km): -
Municipio: Vila Rica Distancia/Polo(km): -
Imobiliaria: Bento Imdveis Serviddo de P assagem:
Informante/Sr/a -
Telefone: (65) 99982-5010
Data/pesquisa: dez-24
TOTAL DE3000 HECTARES. TOTAL CONSOLIDADO 1965- A Loai: DA CIDADE, AP(S O ASFALTOPASSAR, VAI FICAR APENAS 12KN- PLANA: PLANTA EMTODA AREA RICA EM
MADEIRA-RIOC 105 ANOS DEP ENTRADA MG
Link: hitps:// imoveis,tmvit,oom,br/listingfazendﬂ-a-venda-30000-m—p0r»r—75000000»zona»rum.l-vila-
OFERTA RS 5.000.000,00  Ertiada 100% ado 0 anos
Acesso: indice Classe de Solo A Area (ha) Uso Atual % OBS:
1l-Boa 90% i 0% 2.100,00 Past. Degradado/Nativo 70%
Vil 0% 900,00 Veg. Remanes. 0%
- - 000 - -
R R 000 . .
- . 000 . .
AreaTotal (ha): 027 3.000,00
Rec. Hidricos:  Bom 12 NA(S(AX%): 024
Topografia: Pano 0.3% Aproveitamento: 0,70
VALOR UNITARIO A PRAZO [(VALOR A PRAZO - VALOR DAS BENFEITORIAS) + AREA] = R$24.948,10
VALOR UNITARIO PRESENTE (TR 12,76% a.2/Pronamp+PCA): R$24.948,10
VALOR UNITARIO (VALOR PRESENTE X FATOR OFERTA):? 0% R$ 22.453,29
B enfeito rias. Area (m?) P adréo RS$/Unit. Idade Conservacéo Depre. Valor (RS$)
.:::sas 210 casartstico () RS @20 10 & 17 c-regular 0w RS 15567263

VALOR ESTIMADO DAS BENFEITORIAS

RS 155.700,00

Elemento: 3 Distancia/cidade(km): 6,0 Coord. Aproximada: -10.418951, -51.827348 | ool
UF: mT Percurso por terra(km): 6,0

Municipio: Confresa Distancia/Polo(km): -

Imobiliaria: Corretor Autonomo Servidso de P assagel

Informante/Sr/a Hordcio

Telefone: (65)99971-6256
Data/pesquisa: dez-24
FAZENDA COM 2620 HECTARES NOMUNICI PIODECONFRESA- MT; - ESCRITURADACOM CAR APF, GEO; - DUPLA APTIDAOEM 2.000 HECTARES, - FAZENDA TODA ABERTA EM PASTO, 15 DMSOES, - 02 CURRAIS, - ENERGIA, - VARIAS REPRESAS, POQD)|
ARTESIANO, - 03 CASAS, A JONORTE 06 Ki, DECONFRESA 20, - EM TODOS OS LADOS DA FAZENDA OS VIZINHOS PLANTANM LAVOURA - PAGAMENTO 30% DEENTRADA MAIS 04 ANOS, NA NEGOGAGAO
ACEITAPROPOSTA.
OFERTA RS 82500.000,00  Entrada 100% aldo 0 anos
Acesso: indice Classe de Solo A Area (ha) Uso Atual % OBS:
1l -Boa 90% v 40% 200000 Pasto 6%
il 2% 620,00 Veg. Remanes. 2%
- - 0,00
R R 000 - -
- - 000
AreaTotal (ha): 035  2620,00
Rec. Hidricos: ~ Nomal 1.08 NA(S(IAX%): 032
Topografia: Suave Ondulada 3-8% Aproveitamento: 0,76
VALOR UNITARIO A PRAZO [(VALOR A PRAZO - VALOR DAS BENFEITORIAS) + AREA] = R$31.422,20
VALOR UNITARIO PRESENTE (TR 12,76% a.a/Pronamp+PCA): R$31.422,20
VALOR UNITARIO (VALOR PRESENTE X FATOR OFERTA):? N 0% R$ 28.280,06
Benfeitorias  Area (m) P adrio RS$/Unit. Idade e Conservagio Depre. valor (R$)
NR . Uso
Casas 200 casaristioo RS 980 10 60 17 c-regular 0w RS 17357221

VALOR ESTIMADO DAS BENFEITORIAS

RS 173.600,00
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Confresa

AWM IMOVEIS
Informante/Sr/a Rogério

Telefone: (62) 98255 6560
Data/pesquisa: 'dez-24

FEAZENDA 157 ALQUEIRES. PLANTA 100 ALQUERESS0%PLANA BOA DEAGUA TCASA. 1CURRAL GRANDEPRA 500 CABEGA GADCDOCUMENTAGO 100%. VALOR 25 MILHOES. ENTRADA 5 MILHCES. 15 ANOS DEPRAZONORESTANTEDOPAGANENTO

Distancia/cidade(km):
Percurso por terra(km):
Distancia/Polo(km):

v

v v

Servidéo de P aSsagem:
v

fls. 1455

Link: https://www.buskaza.com.br/imoveis/83e2{62b-3987-4fe4-9b2¢-3928d3e0c70e
OFERTA RS 25000.000,00  Evrada 100% ado 0 anos
Acesso: indice Classe de Solo A Area (ha) Uso Atual % [ol:
1l-Boa 90% vi = 0% 484,00 Pasto 4%
Vil "o 2758 Veg. Remanes. 3%
. r 00 ,
- 000
- - 000
AreaTotal (ha): 033 75988
Rec. Hidricos: ~ Bom 122 NA(SIAX%): 0,29
Topografia: Plano 0.3% Aproveitamento: 0,64
VALOR UNITARIO A PRAZO [(VALOR A PRAZO - VALOR DAS BENFEITORIAS) + AREA] = R$31.818,45
VALOR UNITARIO PRESENTE (TR 12,76% a.a/Pronamp+PCA): R$31.818,45
VALOR UNITARIO (VALOR PRESENTE X FATOR OFERTA):? . 09 R$ 28.636,60
Benfeitorias  Area (m’) P adrdo R$/Unit.  Idade e Conservagdo Depre. valor (R$)
P T B T T e w .
VALOR ESTIMADO DAS BENFETORIAS RS 821.800,00
5 Disténcia/cidade(km):
MT Percurso por terra(km):
Confresa Distancia/Polo(km): -
: Priorizar Imoveis Serviddo de P assagem:
Informante/Sr/a -
Telefone: 3198684131
Data/pesquisa: dez-24
RESA, TEREINHA
Link: https://www.priorizarimoveis.com.br/detalhes-imovel/11 1 5-fazenda-venda-zona-rural-confresa-mt.html
OFERTA RS 131.000.000,00 Entrada:  100% alde 0  anos
Acesso: indice Classe de Solo A Area (ha) Uso Atual % OBS:
1-Muito Boa 95% Vil 0% 7.33600 Veg. Remanes. 100%
R R 00 .
- - 000
- - 000
000
AreaTotal (ha): 020 733600
Rec. Hidricos: ~ Bom 122 NA(S(AX%): 0,19
Topografia: Pano 03% Aproveitamento: 0,00
VALOR UNITARIO A PRAZO [(VALOR A PRAZO - VALOR DAS BENFEITORIAS) + AREA] = R$17.857,14
VALOR UNITARIO PRESENTE (TR 12,76% a.a/Pronamp+PCA): R$17.857,14
VALORUNITARIO (VALOR PRESENTE X FATOR OFERTA):? ) 09 R$ 16.071,43
Benfeitorias  Area (m)  Padrio RS$/Unit. Idade - Conservagdo Depre. Valor (R$)
NR Uso
VALOR ESTIMADO DAS BENFEITORIAS RS 0,00
6 Distancia/cidade(km): -
MT Percursopor terra(km): -
Confresa Distancia/Polo(km): -
Imobiliria: Imobilidria Tridngulo Serviddo de P assagem:
Informante/Sr/a -
Telefone: (66)9843-27551
Data/pesquisa: dez-24
orc = cou 2 AL NA ZONA RURAL DECON CARROECASA CON o
Link:
OFERTA RS 1.080.000,00  Entrada: 100% ado 0  anos
Acesso: indice Classe de Solo A Area (ha) Uso Atual % OBS:
- 80% i 30% 5808 P ast. Dogradado /Nativo 100%
R R 000 . .
- - 000
- - 000
000
AreaTotal (ha): 030 5808
Rec. Hidricos: ~ 8om 122 NA(S(AX%): 024
Topografia: Pano 03% Aproveitamento: 1,00
VALOR UNITARIO A PRAZO [(VALOR A PRAZO - VALOR DAS BENFEITORIAS) + AREA] = R$ 18.595,04
VALOR UNITARIO PRESENTE (TR 12,76% a.a/Pronamp+PCA): R$18.595,04
VALORUNITARIO (VALOR PRESENTE X FATOR OFERTA):? 0% R$16.735,54
B enfeito rias Area (m?) P adrio R$/Unit.  Idade VU Conservagéo Depre. Valor (R$)
NR Uso

VALOR ESTIMADO DAS BENFEITORIAS

Clicksign b0f57277-7acf-41e7-adc4-8cfh21bd2f2b

RS 0,00
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APENDICE B- FUNDAMENTAGCAO E ENQUADRAMENTO

fls. 1456

FUNDAMENTACAO PARA AS TERRAS

Tabela 4 - Grau de 30 no caso de utilizagdo do por fatores
tem Descrigdo Resultado Pontos
Completa quanto a todos os atributos utilizados no
1 Caracterizagdo do bem avaliando 2
tratamento
2 Quantidade minima de dados efetivamente utilizados 6 2
Atributos relativos a todos os dados e varidveis
3 Apresentacao dos dados analisados na modelagem <
4 Origem dos fatores de homogeneizagdo (conforme 7.7.2.1 da Norma) PublicagBes 2
5 Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores 0,70 a 1,40 2
PONTUAGCAO 10
Nota: No caso de Utilizagdo de menos de cinco dados o ntervalo admissivel € de 0,80 a 1,25, pors Vel que, com um numero menor de dado: G amostra seja menos
Tabela 5 - Enquadramento segundo o grau de no caso de de por fatores
Grau Il Grau ll Grau |
Pontos Minimos: 13 8 5
Iten.s . 2,4e5noGraulll e os demais no minimo no 2,4e 5no Grau Il e os demais no minimo no Grau | Todos no minimo no Grau |
Obrigatérios: Graull
GRAU DE FUNDAMENTAGAO L}
GRAU DE PRECISAO
Tabela 6 - Grau de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagdo do método comparativo direto de dados de mercado
Grau
Descrigdo
n n I
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do valor central da estimativa <=30% <=40% <=50%
Nota: Observar Subseéio 9.1
Intervalo de Confiabilidade 14,25%

GRAU DE PRECISAQ ]

ANEXO A - DOCUMENTACAO DO IMOVEL
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