ESTADO DE MATO GROSSO
PODER JUDICIARIO
COMARCA DE VERA

CENTRAL DE MANDADOS

AUTO DE AVALIACAO DE IMOVEL RURAL

PJE n. 0002176-49.2000.8.11.0040

Entre os meses de outubro e novembro de 2024, nesta Cidade e
Comarca de Vera/MT, em cumprimento ao presente mandado (ID 163433436) expedido
por determinagdo do MM. Juiz de Direito da Comarca de Sorriso/MT, realizamos vistorias
e consequente AVALIACAO do imével denominado “Fazenda Bom Retiro Il, situada na
divisa da Gleba Atldntica com Gleba Capen préoximo a Nova Ubiratd/MT, distante
aproximadamente 136km da cidade de Vera/MT,, Estado de Mato Grosso, com area de
500,00ha (quinhentos hectares), matricula n. 3.883 do CRI de Sinop-MT.”
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e Para realizar essa tarefa, fizemos constatacdes acerca do
tamanho da area, de eventuais benfeitorias existentes, a
area de preservacdo permanente, dreas com possibilidade
de exploracdo futura, a distancia do asfalto, de armazéns
para o depdsito de graos, localizagdo, fontes hidricas, rede
de alta tensdao, bem assim realizamos pesquisas junto a
particulares/vizinhos, proprietarios de terras na regido,tendo
obtido os resultados descritos ao longo deste auto de
avaliagao.

e Por fugir as finalidades precipuas deste trabalho,
dispensaram-se as investigacdes concernentes a titulos,
invasdes, superposicdes de divisas, etc.

OBJETIVO DA AVALIACAO

O objetivo deste Auto de Avaliacdo é determinar o Valor de
Mercado da “Fazenda Bom Retiro |l, situada na divisa da Gleba Atlantica com Gleba
Capen proximo a Nova Ubiratda/MT, situada nomunicipio de Vera-MT, Estado de Mato
Grosso, com area de 500,00ha (quinhentos hectares).

NIVEL DE PRECISAO DA AVALIACAO

No presente trabalho, conseguiu-se enquadrar o Nivel de
Precisao como Rigoroso, em nivel de confianga de 80%.

PRESSUPOSTOS

O presente Auto de Avaliagao tem por objetivo apurar o Valor
Venal ou o Valor de Mercado da Fazenda acima qualificada, situada no Municipio de
Vera, Estado de Mato Grosso.

Entende-se como Valor de Mercado: “E a quantia em dinheiro
gue se pode obter por um bem colocado a venda, durante um periodo razoavel de
tempo, num mercado livre e competitivo, pressupondo-se que o comprador e o
vendedor conhecam as caracteristicas e possibilidades de aproveitamento do bem e
estejam isentos de interferéncia de quaisquer fatores coercitivos”. Todo embasamento
técnico para elaboracdo deste trabalho estd delimitado pela NBR 8799 — Norma
Técnica para Avaliacdo de Imdveis Rurais — da ABNT — Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas.
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INFORMACOES ADICIONAIS

Nesta avaliagdo foram computados como corretos o0s
elementos documentais constantes no processo, informacoes fornecidas por terceiros
de boa fé e confidveis, EM ESPECIAL PELA VISITA IN LOCO, ONDE CONSTATAMOS QUE
100% DA AREA ONDE ESTA SITUADA A FAZENDA BOM RETIRO Il E DE MATA NATIVA,
NAO HAVENDO AREA ABERTA E BENFEITORIA DE QUALQUER NATUREZA.

Imagens de Satélite (Google Earth): Fazenda Bom Retiro I,
com as delimita¢des (coordenadas geograficas) da propriedade: | gade da Faz. Bahia

[ | . o @& @ (1) [ Rak[Ee
Google Earth - Editar Poligono B

Nome: |Fazenda Bom Retiro - Circuferéncia

Descrigdo | Estilo/Cor  Ver | Altitude | Medidas

Perimetro: 8.920 | Metros
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Circunferéncia da area




ESTADO DE MATO GROSSO
PODER JUDICIARIO
COMARCA DE VERA

CENTRAL DE MANDADOS

Fotografias: Vista drea que demonstra a area TOTAL:
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VISTORIA

As vistorias foram realizadas entre os meses de outubro e
novembro de 2024, pelos Oficiais de Justica que abaixo assinam, conforme Relatério
Fotografico Anexo, além das fotografias aéreas constantes do presente Auto de
Avaliagdo.

CARACTERIZACAO DA REGIAQO

a) - Localizagdo: O municipio de Vera esta localizado na mesorregido do Norte
Mato-Grossense e microrregidao de Sinop, no Estado de Mato Grosso, distante
480km de Cuiabd, Capital Estadual e 1.361km de Brasilia, Capital Federal.
Ocupa uma area de 2.989,11 km?, tendo por Municipios limitrofes Sinop, Santa
Carmem, Sorriso, Nova Ubirata e Feliz Natal.

b) - Altitude e Topografia: O relevo esta a aproximadamente 383 metros de
altitude acima do nivel do mar. Apresenta o relevo relativamente plano com
pequenas declividades no sentido dos mananciais de agua.

c) -Clima

c/1) - Tipologia: predomina o Equatorial Quente e Umido, com periodo de seca de
maio a setembro;

c/2) - Precipitagdo:

= CLMATEMPG-

Vera - BR

Precipitacao - Temp. Max - Tomp. Min
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Os dados apresentados representam o comportamento da chuva e da temperatura ao
longo do ano. As médias climatoldgicas sao valores calculados a partir de um série de
dados de 30 anos observados. E possivel identificar as épocas mais chuvosas/secas e
qguentes/frias de uma regido. (fonte: IBGE)

c/3) - Temperatura: Abaixo temos, més a més, a temperatura média minima e a

média maxima em Vera-MT.
= CUMATEMPO- Q

Minima  Maxima  Precipitagio
(’c) ('c) (mm)

Dezembro

(fonte: Climatempo)

d) — Solos Dominantes: Quanto a tipologia, sdo encontrados na regido:
Latossolos, Argissolos e Litossolos, sendo predominante o latossolos vermelho-amarelo
distrofico.

e) —Vegetagdo: As formacgGes vegetais nativas sdo matas de transicdo entre Cerrado e
Mata Amazonica, com predominancia da segunda.

f) — Ocupagdo / Utilizagdo Circunvizinha: A regido é ocupada por fazendas de
pequeno, médio e grande porte que exploram principalmente a agricultura, com
producao de soja, milho, feijdo e algodao.

CARACTERIZACAO DO OBJETO

Localizagao:

A Fazenda Bom Retiro Il, esta situada préximo ao Municipio de
Nova Ubiratd/MT, distante aproximadamente 136km da cidade de Vera/MT, sendo
aproximadamente 30 km de estrada de chdo. Existe uma estrada de acesso mais perto
pela MT 140, porem estava interditada para manutensao de uma ponte, sendo
necessario realizar outro caminho pela Cidade de Nova Ubiratd/MT.
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https://www.google.com/maps/dir/—12.2933402,—55.2986931/—12.8008375,—-
55.1112345/@-12.6345597,-
55.4885462,104751m/data=!3m1!1e3!4m5!4m4!1m1!4el!1mO0!3e0?authuser=0&entr

y=ttu&g_ep=EgoyMDIOMTIwMy4wIKXMDSoASAFQAwW%3D%3D

Topografia da Area do Imével:

Plana em quase toda sua totalidade, o que a torna excelente
para o cultivo anual de graos, com leve caimento para o curso d’agua. De acordo com
o Artigo 12, |, a, do Cddigo Florestal (Atualizado pela Lei 12.651/2012), pode-se
aproveitar apenas 20% do imével para agricultura ou pecudria, desde que,
obviamente, respeitados os tramites legais para abertura da area.

Sede e benfeitorias:
NAO HA.

Quanto as suas Caracteristicas Gerais: Solos de boa
fertilidade, mecanizacdo facil, bem drenado, com razoavel capacidade de retencao
de dgua e boa permeabilidade, pouca pegajosidade e de coloracdo marrom que varia
entre o claro e o escuro. Argila 50%.

Quanto a Tipologia: ndo foi possivel a determinagao.
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Quanto a Capacidade de Uso: S3o terras agricultaveis, apesar
de atualmente ndo estar sendo utilizada para esse fim.

Recursos Hidricos: O imdvel tem como fonte de recurso
hidrico natural um cérrego que atravessa todo o lado OESTE da propriedade.
Fotografias: Vista aérea do Corrego ao OESTE da propriedade:

Corrego Agua do Piper
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Vocagdo: A vocagao do imével e também de toda regido
circunvizinha é a Agricultura Empresarial com exploragdo das culturas de Soja e Milho
como locomotivas principais.

CLASSIFICACAO QUANTO A LIQUIDEZ

Liqguidez Normal referente a facilidade de venda do imével no
mercado, em médio prazo.

DIAGNOSTICO DO MERCADO IMOBILIARIO REGIONAL

Conforme ja informado neste auto, o imdvel é 100% coberto
por vegetacdo nativa, ndo havendo qualquer drea aberta ou benfeitoria, o que faz
reduzir consideravelmente seu valor de mercado.

DOS VALORES DE MERCADO

Neste tépico hd que se fazer uma observacdo importante: Em
grande parte do Estado de Mato Grosso, e aqui inclui o Médio Norte do Estado, e
dentro desta micro area encontra-se o Municipio de Vera, os negdcios de compra e
venda de propriedades rurais sdo ajustados pelo preco da saca de soja tipo “padrdo
comercial”.

Assim, quando efetuadas as pesquisas de mercado, as
informacgdes colhidas se deram sempre em “X” sacas de soja por hectare, sendo que,
para se obter o valor exato de uma area, faz-se necessario, portanto, verificar a
cotacdo do dia?, e assim, obter o valor final da drea, o que, nos dias atuais, tem feito os
valores dos imdveis rurais elevar significativamente, em razao da alta das commodities
no mercado internacional, causada em especial pela pandemia do COVID-19, alta do
ddlar, combustiveis, etc.

Referente a andlise do comportamento do mercado local do
segmento ao qual o imdvel encontra-se inserido, e apds fazer constatacdes acerca do
tamanho da drea, distancia do asfalto, bem como de Armazéns de Graos, Localizacao,
capacidade de producdo, bem assim realizar pesquisas junto a particulares,
proprietarios de terras na regido e ainda em sites de imobilidrias e corretores de
imoveis, foram obtidos os seguintes valores:

Valor por hectare da drea de vegetacdo: RS 10.772,00 (Dez mil,
setecentos e setenta e dois reais).

Foi atribuido a quantia de 100 sacas de soja por hectare.

Valor TOTAL da drea de vegetacao (100% do imével — 500,00
ha): R$ 5.386.000,00 (cinco milhdes, trezentos e oitenta e seis mil reais).

1 R$ 107,72 (05/12/2024) — Mercado de Sorriso/MT — Disponivel em https://www.imea.com.br/imea-site/indicador-soja.
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VALOR TOTAL DO IMOVEL: RS 5.386.000,00 (cinco
milhoes, trezentos e oitenta e seis mil reais).

E, para ficar constando, lavramos o presente auto de
avaliacdo, que lido e achado conforme, vai devidamente assinado. Damos fé.

Vera/MT, 9 de dezembro de 2024.
KEVYN _JU N |OR Assmado de forma digital ALEXSAN DRO Assinado de forma digital

or KEVYN JUNIOR por ALEXSANDRO DE
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Kevyn Junior Gongalves Alexsandro de Oliveira Prado
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