
LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL RURAI

IMÓVEIS DO TIPO: RURAL (FAZENDA)

DENOMINAÇÃO: FAZENDA BOA ESPERANÇA
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ml

INTRODUÇÃO E OBJETIVO

valor Mercadolóaicü de uma área de terras denominadaDeterminar o

de uma área de terrasDeterminar o valor Mercadológico

denominada Fazenda ”BOA ESPERANÇA’% com 1.778J0 há (um mii

oito hectares e setenta ares) de terras, situado neste

ft
l-azenda

setecentos e setenta e

Gaúcha do Noite - MT devidamente matriculada sob  o n.’’ 4.356, livro n.^* 02

V do Primeiro RGl de Paranatinga -MT.

í-isia análise técnica foi realizada pelo Perito  e Avaliador Imobiliário

ANDERSON RAMOS DOS SANTOS. Gestor Imobiliário devidamente

6.273. Perito e Avaliador imobiliárioCRECTMT sob o n.inscrito no

devidamente inscrito CNAl sob o n.'" 14.556, com escritório Rua Hollywood,

67. Bairro Jardim Califórnia, Cuiabá-MT (065) 99617-6230,

urs.assessQria tfhQtmaii.com. a pedido do empresário ODARICIO QUIRÍNO

e-mail:n.

RIBEIRO NETO. e tem por finalidade aferir valores patrimoniais de bens

imóveis constituídos de áreas ntrais, através de laudo de uso restrito, definido

na versão anterior da norma da NBR-14653 e na normal atualmente em vigor

tendo atingido o Grau I, análise técnica essa que foi realizada utilizando

coletadas cm vistoria porsolicitante efornecidas pela

nao

informações

amostragem.

Os dados coletados no mercado imobiliário local, os resultados das

informações necessárias à

fundamentação desta avaliação, encontram-se no corpo deste laudo e em

análises e cálculos realizados, bem como as

seus

anexos.
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2 - CONCEITOS DA AVALIAÇÕES.

Considerações Preliminares Na história das teorias de valores, achar uma

explicação racional das causas que tornam as coisas valiosas lem sido uma das

indagações da Economia. A mais importante contribuição à ciência damaiores

desenvolvimento deste nosso século, e restou

A primeira e original

avaliação, no entanto, é um

conhecido como o '^princípio da substituição'’. Valor

dcllnição que podemos dar a um objeto avaliando c  a que ‘ avaliar é pôr medida

coisas vendáveis*’. Existem duas correntes, ou seja, duas escolas, para

alor. uma delas, que admite a existência de muitos tipos de valor,

poderiam chamar de plurivalente, outra, partindo de conceito diferente,

estabelece que. para um dado momento o valor é único, e à qual poderiamos

denominar uni valente. Tendo a escola ou corrente univalente imposto seus

as

conceituar v

princípios em todos os países da América, é evidente que a esmagadora maioria

de engenheiros de avaliações segue obedecendo fielmente a orientação ditada

até os dias atuais.
pelas recomendações aprovadas em 1949. prevalece, pois.

Valo de mercado - como definido pelos tribunais Judiciais e Conciliatórios; é o

preço mais elevado, em termos de dinheiro, que uma propriedade, máquina,

equipamento, pode alcançar se encontrar um comprador que a adquira com

conhecimento de todos os usos para os quais está adaptada. Uma considerável

parcela de bens públicos, particulares e empresariais do mundo consistem em

bens imóveis, máquinas e equipamentos. A própria amplitude deste

‘imordial em nossa sociedade cria uma necessidade de informes avaliatorios

consistência para decisões eletivas relativas ao uso e dis

arte de resolver um

recurso

PJ

como suporte e

desses bens é na avaliação desses direitos que reside a

, encontrando e reunindo fatos, analisando-os de Laudoproblema característico

dc Avaliação de Imóvel Rural.

Avaliação de bens: Análise técnica realizada por Engenheiro de Avaliações,

ilor de um bem, de seus custos, frutos e direitos, assim comoícar 0 Vípara ide:

deterntinar indicadores dc viabilidade dc sua utilização econômica, para uma

determinada finalidade, situação e data.
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>>●

” Bem: Coisa que lem valor, suscetível de utilização ou que pode ser objeto de

direito, que integra um patrimônio,

tangível: Bem identificado materialmeiite (ex. imóveis, equipamentos,

matérias-primas).

- Benfeiioria: Resultado de obra ou ser\'iço realizado num bem e que não pode

ser i

em

'ctirado sem destruição, fratura ou dano.

- Custo dc Reprodução: Gasto necessário para reproduzir um bem. sem

considerar eventual depreciação.

Depreciação: Perda de valor de um bem. devido a modificações em seu estado

decrepitude, deterioração, mutilação ouou qualidade, ocasionadas por

obsoletismo:

-  Imóvel: Bem constituído de terreno e

incorporadas. Pode scr classiUcado como urbano ou rural, em função da sua

localização, uso ou vocação:

- 1 .iquidaçào Forçada: Condição relativa à hipótese dc uma venda compulsória

médio de absorção do mercado.

eventuais benfeitorias a ele

vui em prazo menor que o

~ IV'squisa: Conjunto de atividades de identificação, investigação, coleta,

interpretação de resultados sobre dados deseleção, processamento, análise c

mercado.

- Situação Paradigma: Situação hipotética adotada como referencial para

avaliação de um bem.

de Mercado: Quantia mais provável pela qual se

\'o!untarÍamcnte c conscientemente um bem. numa data de relercncia, dentio

negociariaValor

das condições do mercado vigente.

- Vida lUil; Prazo de utilização funcional de um bem.

2.1 - CONCEITOS COMPLEMENTARES DE AVALIAÇÕES.

Valor de mercado: é o que um bem obteria numa transação normal de compra

c venda, dentro de um prazo razoável, não estando  o comprador e o vendedor

compelidos a transacionar, sendo ambos conhecedores do bem em
seus
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detalhes. Avaliação é a determinação técnica do valor de um bem ou de um

direito sobre o bem.

Valor de Liquidação Forçada: é o valor que uma propriedade terá se exposta

a venda imediata no mercado, estando cientes, o comprador e o vendedor, das

características e finalidades para os quais o imóvel serv^e, o vendedor sendo

compelido a vender e o comprador estando desejoso.
mas nao ar.

3 - PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGIA.

A finalidade do presente parecer é determinação do valor de mercado do

imóvel avaliando, este parecer está em conformidade com o disposto no art. -V

dai.ei 6.530. de 12 de maio de 1978 (D.O.IJ. de 15/05/1978). que regulamenta

Resoluções do Conselho Federaia profissão de Corretor de Imóveis, e com as

de Corretores de Imóveis (COFECI) n’^ 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de

26/O6/2006). c 1.066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que

dispõem sobre a competência do Corretor de Imóveis para a elaboração de

Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica e regulamentam a sua forma de

elaboração.

3.1 MÉTODOS UTILIZADOS PARA AVALlAÇAO.

3.1.1- Método Comparativo Direto

O valor de mercado do bem c identificado por meio de tratamento técnico dos

atributos dos elementos comparáveis constituintes da amostra.

3.L2 - Método Involutivo

Identifica o valor de mercado do bem, alicerçado no seu aproveitamento

modelo de estudo de viabilidade técnico cconôniica.

empreendimento, compatível com as

bem c com as condições dc mercado na qual está inserido, considerando-se

cenários viáveis para e execução e comercialização do produto.

eficiente, baseado em

características do
mediante hipotético
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"V

3.1.3 - Método Evolutivo

klcntiilca o valor do bem pelo somatório dos valores de seus componentes.

Caso a finalidade seja a idenlifieação do valor de mercado, deve ser considerado

o fator de comercialização.

3,1.4 - Método da Capitalização da Renda

iiiiílca o valor do bem com base na capitalização presente de sua renda

iquída prevista, viáveis.

üc

Método Comparativo Direto de Custo

identifica o custo do bem por meto dc tratamento técnico dos atributos dos

Icmentos comparáveis, constituintes da amostra.

3.1.6 - Método da Quantificação de Custos

Identifica o custo do bem ou dc suas partes por meio de orçamentos sintéticos

díticos a partir das quantidades de ser\-iços e respectivos custos diretos e

3.1.5

e

ou ant

indiretos.

4, NORMAS TÉCNICAS DE AVALIAÇÃO.

impostas pela metodologia da ABNT

(Associação Brasileira das Normas Técnicas) a ser empregada, que influenciam

suas análises, opiniões e conclusões.

Para a propriedade em estudo foi empregado o

Comparativo, com cuidadosa pesquisa de valores de mercado, realizando a

devida compatibiüzação e homogeneização dos resultados.

4.1.2- Condições limitativas impostas pela metodologia da ABNT

{Associação Brasileira das Normas Técnicas) a ser empregada, que influenciam

suas análises, opiniões e conclusões As características e os atributos dos dados

obiidos são ponderados por meio de técnicas de homogeneização nonuatizadas.

lécnica de Avaliação Procuramos reproduzir os conceitos ditados pela NBR

14653-1 eNBR 1453-3 da ABNT-Associação Brasileira de Normas Técnicas,

desta forma elegemos como fonte de consultas e pesquisas para levantamento

Condições limitativas4.1

Método4.1.1

7
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dos vaiorcs e comparativos: internet e jornais agentes de eréditos, imobiliárias,

cartórios.

4.1.3- Para a propriedade em estudo foi empregado  o Método

Comparativo, com cuidadosa pesquisa de valores de mercado, realizando a

dc\ ida compalibilização e homogeneização dos resultados.

4.1.4- É usado todos os recursos técnicos disponíveis outros recursos

assim como todas as informações fornecida pela parte interessada, inclusive

itinerário de acesso e fotos em anexo), preparando as análises e as respectivas

conclusões.

As avaliações podem ser especificadas quanto á fundamentação e

quanto á precisão A fundamentação c flmção do aprofundamento do trabalho

avalialório. levando em consideração a seleção da metodologia em razão da

eontlabüidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponíveis.

A precisão é estabelecida quando é possível medir  o grau de

certeza e o nível de erro tolerável numa avaliação. Depende da natureza do bem,

do objetivo da avaliação, da conjuntura de mercado, da abrangência alcançada

na coleta de dados, da metodologia e dos inslrumenlos utilizados.

4.1.5

4.1.6 -

5. METODOLOGIA DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEIS

5.1. CLASSIFICAÇÃO DOS TERRENOS

5.1.1. Classificação em Função da Capacidade de Uso.

A classificação de um terreno, segundo a sua capacidade de uso, é feita em

função dos seguintes fatores:

físicas

localização situação, topografia, dimensão, forma, solo, etc.

● Utilização atual c vocação.

● Utilização efetiva dos terrenos semelhantes, situados na mesma região.

●  I,imitações ao uso do terreno (restrições ou seivddões) impostas pelos

poderes competentes.

●  Infracstriitura urbana disponível.

do terreno.● Características tais como
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I»

5.L2. Classificação em Função cio Tamanho Relativo

C ada lipo dc terreno possui, conforme a região onde se situa, um tamanho ou

área ideai, que pennite o seu aproveitamento eficiente e economicamente

aconselhável.

fiTi relação a esse tamanho ideal, os teirenos podem ser classificados em lotes

6 - LOTES E GLEBAS (FAZENDAS)

- Lotes - O valor dos lotes urbanos será calculado, como já foi dito, com

base nos artigos das seguintes normas:

NBR 14653-3 é a norma da ABNT que se foca na avaliação de

imóveis rurais:

.  lista norma da Associação Brasileira de Normas Técnicas (ABNT)

define a metodologia básica para a avaliação dc imóveis rurais

.  A NBR 14653-3 adapta os procedimentos gerais da NBR 14653 para a

realidade dos imóveis rurais

requisitos básicos para laudos, linguagem técnica.●  Esta norma esclarece

classificação de componentes, entre outros

.  A NBR 14653-3 requer que a avaliação considere todos os aspectos

terras, máquinas, equipamentos, veículos
ccomo

atividades pecuárias

●  A avaliação de imóveis rurais é importante para determinar o valor justo

dc um imóvel. Para isso. é preciso analisar fatores como a localização, o

tamanho da propriedade e o uso do solo.

fodos os conceitos c definições da norma acima cilada, sempre que

função das peculiaridades dc cada caso, devem ser
possível, em

respeitados.
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cada local a ser avaliado..  Para a obtenção do vaior unitário de terreno, em

sempre é realizada uma pesquisa de mercado de otertas ou vendas reais

de terrenos semelhantes ao em análise.

.  Com o preço unitário encontrado na pesquisa, aplicando-se os critérios

da já referida norma, encontra-se o valor fmal do ten'eno (lote).

- GSebas - Quando de avaliações de glebas, é necessário verificar se a mesma

c lotcável. atendendo às condições de viabilidade do hipotético loteamenío.

^ feita pelo método comparativo, havendo duas

aiierriaiivas: por comparaçao direta e por comparação indireta.

-Avaliação por Comparação Direta

O valor da gleba lotcável avaliada é obtido por comparação, com os preços de

mercado, contemporâneos à avaliação, de outras glebas ioteáveis, do mesmo

lipo. que tenham características físicas semelhantes às da gleba lotcável em

A a\'a!iaçáo das glebas Ioteáveis é

ana

- Avaliação por Comparação Indireta

Neste método, considera-se cpie sobre a gleba avaliada será efetuado um

do método anleriormenlehipotético ioteamento. Através da utilização

cNplanado, se obtém os valores de cada lote hipotético. Para a obtenção do valor

da uleba como um lodo. é necessário que o valor total apurado com a venda dos

loics seja deduzido das despesas (diretas e indiretas) advindas da execução do

ferido Ioteamento. Usualmente é utilizado o método involutivo.rc

6.1 - PESQUISA IMOBILIÁRIA

Em função da disponibilidade e confiabilidade de ofertas do mercado

imobiliário local, é realizada uma pesquisa, tão ampla quanto for necessária ao

de vendas do mercado imobiliário

dc Registro de imóveis da

caso. São consultados profissionais

(corretores dc imóveis), prt)pnelários, Cartório

comarca onde se situa o imóvel avaliando. Prefeitura do município, anúncios

dc jornais c placas fixadas nos imóveis à venda na região.

A norma NBR - 14653-1 "Avaliação de Bens - Parte  3 - Procedimentos

íjcrais" recomenda a busca da maior quantidade possível de dados de mercado,

com atributos comparáveis aos do bem avaliando.
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Recomenda também, na fase de coleta de dados;

●  Buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possíveis aos

do bem avaliando;

●  Identificar e diversificar as fontes de informação, sendo que

informações devem ser cruzadas, tanto quanto possível, com o objetivo

de aumentar a confiabilidade dos dados de mercado:

●  Identificar e descrever as características relevantes dos dados de mercado

as

'  Buscar dados de mercado de preferência contemporâneos com a data de

referência da avaliação.

6.2 - MÉTODO ESCOLHÍDO E CRITÉRIO ADOTADO

foi utilizado o MÉTODOPara a realização da presente avaliação

COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, que pennite a

determinação do valor levando em Consideração as diversas tendências e

ílulLiaçÕes do Mercado Imobiliário.

Normalmcnte as diferentes ílutuaçõcs c tendências de outros ramos da

economia, sendo por isso o mais encomendado e utilizado para a avaliação de

imóveis, neste método, a deteiTiiinação do valor do imóvel avaliado resulta da

deste com outros de natureza e características intrínsecas ecomparaçao

cxirínsecas semelhantes, a partir de dados pesquisados no mercado.

As características e os atributos dos dados obtidos são ponderados por

normatizadas, técnica de Avaliaçãomeio de técnicas dc homogeneização

lAocuramos reproduzir os conceitos ditados pela NBR 14653-1 eNBR 1453-3

da ABNT - Associação Brasileira de Nomias Técnicas, desta forma elegemos

levantamento dos valores ecomo fonte de consultas e pesquisas para

comparativos: internet e jornais agentes de créditos, imobiliárias, cartórios.

ser aplicada procura ser compatível com o bein

avaliando, levando em consideração a ílnalidade da avaliação e os dados de

mercado disponíveis.

.A metodologia a
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inicial das características da região geoeconômicaConcluída a análise

onde SC inserem os imóveis, das condições do mercado imobiliário local, e da

confiabilidade dos elementos comparativos existentes.disponibilidade e

optamos pelo método comparativo direto de dados de mercado para a avaliação

os próprios imóveisUtilizamos como situação paradigmados ierrenos.

7. VISTORIA.

Uma vistoria na fazenda consiste em um check list de itens a serem

\-eriílcados por lote. que ajuda a identificar se  a situação está em ordem ou se e

necessário intervir. As informações coletadas são analisadas para que sejam

tomadas as melhores decisões, impactando positivamente na produção.

Na vistoria realizada, os imóveis apresentavam as seguintes características:

7.L CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO GEO-ECONOMICA.

7.1.1 - CONTEXTO DO MUNICÍPIO.

Gaúcha do Norte é um município brasileiro do estado de Mato Grosso.

1 ,ocaliza-sc no Norte Matogrossenses, distando 675 km de Cuiabá, a capital do

estado. O município de Gaúcha do Noite tem sua origem ligada à Colonizadora

vasta área de terras em MatoGaúcha, einpresa do Paraná que adquiriu uma

Grosso. Inicialmente era chamado de "Gleba Gaúcha". Em 30 de novembro de

1981, foi criado o distrito de Gaúcha do Norte, posteriormente elevado à

categoria de município em 1995,

7.1.2-^ ECONOMIA.

A base econômica da cidade de Gaúcha do Norte-MI  é composta pela

cria recria e engorda que é a principal atividade econômica da

região e agricultura no cultivo de arroz, soja e milho, outro ponto forte é a

extração minerai de calcário.

necuana. na
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7.1.3-HIDROGRÁFICA.

O Rio 1‘acuneiro é um rio que passa pelo município de Gaúcha do Norte.

Mato Grosso. A prefeitura de Gaúcha do Norte recuperou recentemente

uma ponte de madeira sobre o rio.

7.L4-CLIÍVÍA.

A regiào de Gaúcha do Norte, está localizada no dima é equatorial

quente c úmido, com temperatura média anual de 24^'C 'tropical quente e sub-

umido. Período de seca de quatro meses, de maio a agosto. Precipitação anual

dc 2.250 mrn. intensificando-se em janeiro, fevereiro e março. Temperatura

media anual 24 '"C, com maior máxima de 38 °C. e menor mínima de 4 °C.

110

7.1.5 - CARACTERÍSTÍCAS DA OCUPAÇÃO CÍRCUNVIZINHAS E

MICRORREGÍÕES.

AGRÍCOLA E PECIIARIATipo de uso:

SOJA, MILHO, CRIAÇÃO BOVINAProdutos agrícolas:

PRATICAMENTE PLANA e LEVEMENTE

ONDULADATopografia:

TROPICAL QUENTE E SUB-ÚMÍDOTipo de clima:

Período de chuvas: NOVEMBRO

RIO PACUNEIRO
Hidrografia:
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1.AT0SS0L0 AMARELO E VERMELHO entre outrosi Tipo de solo:

7.1.6 - BENFEITORIAS E MELHORAMENTOS PÚBLICOS

As áreas rurais do Município de Gaúcha do Norte

meliioramcnlos públicos.

MT, apresenta

CARACTERÍSTICAS DAS PRINCIPAIS RODOVIAS DE7.1.7

ACESSO

Ml'-129. rodovia estadual que liga a cidade de Gaúcha do Norte

até a MT-020.

Denominação:

Pavimentação: ASFALTO

7.2. CARACTERIZAÇÃO DOS IMÓVEIS.

7.2.1. CARACTERÍSTICAS GERAIS DAS FAZENDAS

VISTORIADAS

fazendas vistoriadas as seguintesÀM'am constatadas nas

:aracieristicas:

Topografias: PRATICAMBNTE PLANA e LEVEMENTB

ONDIJI.ADA

IRREGIJI.ARFormato:

14
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Tipo de soio:

LATOSSOLO AMARELO E LATOSSOLO

VERMELHO AMARELO

7.2.2 - QUADRO DE ÁREAS DAS FAZENDAS

As áreas usadas no presente laudo foram fornecidas pelo solicitanle c são

mencionadas a seguir:

DISCRIMINAÇÃO DO IMÓVEL AREA (HA)

1.778,70 HA
FAZENDA BOA ESPERANÇA

LOCALIZAÇÃO: GAÚCHA DO NORTE

setenta áres)(um mil setecentos e setenta e oito hectares e

Gaúcha do Norte - MT

7.2.3 - DOCUMENTAÇÃO FORNECIDA PELO SOLICTTANTE

Algumas informações para a caracterização dos imóveis avaliando, foram

obtidas na documentação fornecida pelo soiicitante, composta de:

I DISCRIMINAÇÃO

DO IMÓVEL

DOCUMENTOS CONSULTADOS

Matriculada sob o n.** 4.356, livro n.“ 02 - V do Primeiro

RGI de Paranatinga -MT.

FAZENDA

i BOA ESPERANÇA

CERTIFICAÇÃO

SIGEF(INCRA)
2e6e4669-a75c-4b0b-83af-a2l09c56f8e0

As áreas dos imóveis foram extraídas dessa documentação ou usadas aquelas

idas pelo cliente, da qual se constitui em anexo no presente laudo.ornec
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8.AVALIAÇAO

8.1. VALOR DE MERCADO DAS TERRAS,

í^ara obtenção do preço unitário do há de terras, foi realizada, no mercado

imobiliário locat. uma pesquisa de mercado, e posterior homogeneização dos

dados através da qual se conclui pelo preço unitário básico de:

FAZENDA BOA ESPERANÇA: R$ 43.800,00 /há.

VALOR DE

VALOR

UNITÁRIO

(RS/HA)

ÁREA MERCADODISCRIMINAÇÃO

DO IMÓVEL

VALOR DE

MERCADO(RS) ARREDONDADO(HA)

(RS)

78.000,000,0077.907,060,0043.800,001.778,70
Fazenda Boa

Esperança

R$ 78.000,000,00 (setenta e oito milhões deValor adotado (arredondado)

reais).

9.TERMO DE RESPONSABILIDADE.

avaliação de bens a pedido

ODARICÍO QUIRINO RIBEIRO NETO, na data-base dezembro de

2024.

resultado daEste laudo contém o

Os bens imóveis foram avaliados por profissionais, sendo que. durante a

realização do trabalho, o mesmo

amostragem, nos locais prováveis

documentação apresentada, objetivando verificar suas características técnicas.

●  Esta avaliação foi elaborada com a ílnalidade específica definida

no tópico

foi vistoriado fisicamente ou por

de localização das quadras, conforme
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‘‘INTRODUÇÃO E OBJETIVO”. O uso para outra linalidade. ou data

hasc dilcrentc da especilicada ou extração parciai dc dados sem

completo, não apresenta confiabilidade.

●  O Perito Avaliador não assume responsabilidade, por

0 texto

fatores

físicos, ambientais, econômicos e legais, que possam aíetar as opiniões

a data-base aquiapresentadas neste laudo, que ocorram após

estabelecida.

“  Na presente avaliação, não foi feita conferência de área em campo,

documentaçãosendo admitida como correta a área constante na

fornecida pelo solicitante, anexados ao presente laudo.

●  A presente análise técnica foi baseada em documentos fornecidos

portanto, não assumem qualquerpelos interessados. Os signatários,

responsabilidade sobre matéria legai ou de engenharia, além das

as no exercício de suas funções específicas no caso,

estabelecidas em leis, códigos ou regulamentos próprios,

●  Deve ser bem ressaltado que todos os valores consignados neste

laudo referem-se a valores à vista. Também não foram consideradas

onerem os bens

imp

quaisquer dívidas ou hipotecas que poi*v'entura

avaliados. A existência de tais fatos não foi levada a conhecimento dos

signatários.

●  Os valores expressos neste laudo, resultado da análise técnica

realizada, não levam em consideração eventuais direitos de lavra de

minerais que possam existir no subsolo dos imóveis estudados. A

nàü é de competência profissional dosaferição desses valores

signatários.

●  Também, não foram analisados eventuais projetos de

em fase de
desapropriação por órgãos públicos, aprovados ou

para realização de obras de caráter público. Essas análises

parle do escopo do presente laudo e não constam do tópico

aprovaçao.

nao iazem

INTRODUÇÃO E OBJETIVO” deste laudo.

17
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●  o imóvci avaliado não foi analisado no tocante a gislaçao

ambientai vigente, nos âmbitos íederal, estadual ou municipal, e suas

normalizações. Não foram analisados, portanto, quaisquer tipos de

etc., de caráter ambiental.restrições, impactos, danos, ônus. passivos

por não serem objeto da presente análise técnica.

9.1 - ANÁLISE MERCADOLÓGICA.

A fazenda, está localizada em uma ótima região em pleno

desenvolvimento agrícola e pecuário, pos.sui terra mLsta com ótimo teor de

argila, boa de água. terra plaina com uma suave ondulação, ideal para pecuária

cria. recria e engorda e plantio de lavoura.

.A tipologia da área é cerrado, podendo ser aberta 65

porcento) para exploração agrícola e pecuária e 35 % (trinta e cinco porcento)

para resciva legai, respeitando as normas ambientais.

Conforme todas as informações obtidas e analisadas na região da fazenda

c constante a procura por imóveis semelhantes ao avaliado, o que viabiliza a

sua comcrciaíizaçao com uma Liquidez Normal.

(sessenta e cinco

9,Li - METODOLOGIA UTILIZADA,

foi utilizado 0 MétodoPara a realização da presente avaliação

Comparativo Direto de Dados de Mercado, que permite a determinação do

Consideração as diversas tendências e flutuações do\alor levando cm

Mercado Imobiliário.

Normalmentc as diferentes flutuações e tendências de outros ramos da

economia, sendo por ísso o mais encomendado e utilizado para a avaliação de

imóveis, neste método, a determinação do valor do imóvel avaliado resulta da

outros de natureza e características intrínsecas eL'ste comcomparaçao

exirinsecas semelhantes, a partir de dados pesquisados no mercado.

As earacteristicas e os atributos dos dados obtidos são ponderados por

meio de técnicas de homogeneização normatizadas. técnica de Avaliação

18
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Procuramos reproduzir os conceitos ditados pela NBR 14653-1 eNBR 1453-

3 da ABNT - Associação Brasileira de Nomias Técnicas, desta forma

elegemos como fonte de consultas e pesquisas para levantamento dos valores

c comparativos: internet e jornais agentes de créditos, imobiliárias, caitórios.

9.1,2 - CONSIDERAÇÕES GERAIS.

L  Condições Umilativas impostas pela metodologia da ABNT (Associação

Brasileira das Nonnas lecnicas) a ser empregada, que iniluenciani suas

análises, opiniões e conclusões.

2. Para a propriedade em estudo foi empregado o Método Comparativo,

com cuidadosa pesquisa de valores de mercado, realizando a devida

compatibilização e homogeneização dos resultados.

3. l: usado todos os recursos técnicos disponíveis outros recursos assim

como todas as informações fornecida pela parte interessada, inclusive

itinerário de acesso c fotos cm anexo), preparando as análises e as respectivas

conclusões.

Cuiabá-M F. 02 de fevereiro de 2025

Oocumemo ítigWlmeiite

ANDERSON RAMOS DOS SANTOS

'  Data:02/'a2/2026 iS:19:42<l?00

Vetifiqiií'tm hTTps:/7vali(tat.iti.gov,l)i

ANDERSON RAMOS DOS SANTOS

Perito Avaliador - Cani 14.556

Corretor de Imóveis - Creci-MT. 6.273

Reuistro no BANPAC: 224/2015
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10. ANEXOS
FOTOS

CERTIDÕES
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MAPA SATÉLITE
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●●

1° SERVIÇO DE REGISTRO DE IMÓVEIS DE PARANATINGA  - MT

0
ANTONIO FRANCISCO DE CARVALHO

ClD

Oficial Registjador

Ficha: 01VLivro: 02Data: 11/01/2008'^Matrícula: 4.356 <
u.

de 2008 Sob n° de Protocolo; 12.877.

30. 31,

D

REGISTRO N°: 4.356 Feito em 11 de Janeiro ü:.
z

rnwSTITUÍDA PELOS LOTES N°S 28^ 29^

DE 735 alqueires PAULISTAS, OU SEJ^
   Gleba Grande Alvorada"

Guimarães/MT..

cravado ade um marco

>
IMÓVEL; UMA ÀREA DE TERRAS RUR?^

COM A superfície

todos os lotes dãT subdivisão da

iUuada no MunicipiS de GAÚCHA DO NORTE/MT. , outrora Chapada dos

dentro do seguinte roteiro: Partindo se ^

34, 35, e 3632, 33

1.778 HAS E 70 ARES

LL

lcompreendida
esquerda do Ribeirão Gumusa, na divisa com o^ lote n
Guilherme Rocha Wately e Narciso Garcio Filho,

distância de 2.000 metros, dividindo com o
o  lote n*

margem
do Sr.

45^05'NE numa

s

5
cravado na divisa deste com

r\J

'O

, de propriedade

até outro marco

ánqulo obtuso

c

deao rumoegue-se
referido lote n 1,

em1; deste marco,

distância de 1.240 metros,

até outro marco cravado na
segue-se ao rumo de 8°00'NE, numa

-- fazendo frente aos lotes n«

48 47 46 e 46 até um marco cravado na margem direita do mesmo Ribeira

not': nI'dL\sa o lote n» 37; deste ern Ângulo reto a

em

O ^umo de 40°05'NE, numa distância de 1.440 metros, divisando a

propriedade de Frausino de Angelis; deste marco em angulo obtus ,
^  ̂ distância de 600 metros, mais ou menos, até out.o

Ribeirão Gumusa e por este abaixo,

10, 08, 07 e 06 até o marco
imóvel n®

esquerda do

15, 14, 13 12, 11,

INCRA sob código doC

!ia ~ g

●  /

'J, de

e  segue-se numa
cravado na margem

■ i ; : eita,

íf; '-.! rco
lotes n®s 20, 16,

conforme CCIR 1998/1999 quitado e

Imóvel Rural sob' MA 39125, expedida pela
^ L ●

f

LAURO BAZAN,PROPRIETÁRIOS:

Monteando os
adastrado no

total 1.778,7 has.
partida.

área

de Regularidade Fiscal de
25,08.99,

deponto

cíOi.130.215.457-5,

de
Oi

o
Certidão

CPF; 155.5lT.028, casado;

357.816.378, solteiro, maio,
a» Pnntal/sp. NUMERO DO REGISTRO ANTERIOR:

.079, uvro 2-“ "aa., T fó^

JOSÉ PEDRO

domiciliados e

Matricula n°
proprietários,

Ônus do RGI de Chapada dos GuimaraeWMWO ceferid

Paranatinga/MT., 11 de Janeiro de 200*^

RF/Rondonópolis/MT.,

155.505.838, casado;
CPF:

aos

ãNGELO BAZAN NETO,
f-v

BAZAN,

residentes na
r
O

o
o

CL

R 01 da lnatricula^^nt-erdor, conforme ^ -
Guimarães/MT. TRRNSMITENT^: LAURO

,  casados, ele pecuarista, RG:
sob n°

R.01/4.356 - Registrado nozyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA
■ ^ntejro Teor e Ônus do RGI de Chapada dos

MARIA SILVA BAZAN, brasileiros
9.150.133/SSP-SP.-, inscritos no CPí.

maior, pecuarista,
mulher JENY

BAZAN e sua esposa

75Ü0877/SSP-SP. , ela do lar, o^it-o-irn
c;nc. JOSÉ PEDRO BAZAN, brasileiro,. . -solteiro,

 357.8ÍT.378-34; ÂNGELO BAZAN NETO e
casados, ele pecuarista, RG:

CPF: n®

.  Chácara Recreio, no Município
ANTONIO noRNAS DOS SANTOS, brasileiro,

em Paranatinga/MT-, RG : ^ ^

FERNANDES BRANCO DE CARVj^, 2 015 230/3^- ■ '

RG: RG:

sua
CPF:8.390.887/SSP-SP.,

RIBAS BAZAN, brasileiros,
10.345.398/SSP-SP.,

ela10.345.876/SSP-SP.,
155.512.028-87, todos ;

de Guiratinga/MT.
solteiro,

inscritos noRG:lar,
identes e domiciliados na

ARLINDOAPQUIRENTES: 1°) -
pecuarista,
831-72’ e 2°) - MILTON

tM^i T.nrTA 'pinheiro de CRRVAIHO, pecuarista, portador do RG: ^

164.226.609-44, rasrdSTZe na Av. “ cfSf ComprarVenka lavrada

Mourao/PR. Bscrrtura ^^bn

12 .08.1999, ^ Tabelião Alcy Francisco de Souza.

CPF:
residentetaicr,

o.
emcom

PR., CPF:
Campo

Livro 05, aos
Municipio de Guiratinga/MT.

fls. 77,a s
Vale Rico,

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
06

58
44

-3
6.

20
21

.8
.2

6.
01

00
 e

 c
ód

ig
o 

jM
tC

W
K

j8
.

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

óp
ia

 d
o 

or
ig

in
al

, a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 O

M
A

R
 F

A
U

A
Z

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 1
1/

06
/2

02
5 

às
 2

0:
33

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
JM

J2
54

13
47

21
37

   
  .

fls. 3432



responder pela
VALOR: R$ 90.000,00 (noventa mil reais). CONDIÇÕES: Obriga se a^

evicçâo. OS vendedores declararam sob as penas da lei, que nao sao p ^

pelo recolhimento de contribuições â previdência Social estando
inclusos na exigência do Decreto Lei 1.958 de 09.09.82 ̂  posteriores ^^teraçoes

=nrpqpntarâo da Certidão Negativa de Débitos com  o lAPAS. Pagou Imposto ae
para apresentaçao da Çej:tiaao neg Prefeitura Municipal de
Transmissão no valor de R$ 1.7./tí, /U em ^ nrotjorcão* O

Gaúcha do Norte/MT. Os compradores adquirem o ARLINDO ANTONIO
Sr. MILTON FERNANDES BRANCO DE CARVALHO - 943,00 ^_Sj, des^
DORNAS DOS SANTOS - 835,7 HAS, em comum dentro da area ^  -.x7~

_ Chapada dos Guimarães, 2 3 de setembro^ 1.999.  O referido e verOaae
:  fé. Paranatinga/MT., 11 de Janeiro de 2^^^^

o
üü
CD

matricula.

cc

i’> OFlCiO DA COMARCA DE PARANATINGA-MT

Ai-erada Maio Grosso n' 421, Centro- CEP 78872000

Psr^instiníja-fdT Coritaio (66j 3573-2328 oii i66) 3573-339?

Vanessa Zimpe!
Registadora

r\]
f-

y .

CERTIDÃO ra INTEIRO TEOR

CERTIFICO e dou fe. que esta fotocópia é reprodução fid da Matricula 4356zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA
● vRCVi'^ 2 eíem valor de CERTIDÃO, nostermosdo art 19, §1®, da Lei
'>● ',.■ 73 O retendo è verdade e deu fé Paranalinga-MT, em 27 de

.-jTüíodfZOaq t0 44 00h

' auto rtenrique Fasacolo Durão
Efírevenle
Emolumentos RS61.90
Pia^o de Validade da c«tUào: 30 dias, nos feimos do AitJ54 da CNGCEIMT
ESTA CERTIDÃO FO! ASSINADA DIGITÃLMENTE.

O

1.0
0-'

Pode, ii«r>ftóJío áo f statlo a? Mito Gtvwo
i-;i! (}« iMjías 6 Reot^ f.

CoiSiíoaa Seivemai t1«
SELO DE CONTROLE DIGITAL .c

Ced í-tsisi UI
10

RS 61.90 CES 73311 i$é Contfofe I

iC'”

fõ'

CL

ir
z
O
o
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MINISTÉRIO DO DESKNVOLVIMKNTO AGRÁRIO E AGRICULTURA FAMIUAR ● MDA
INSTITUTO NACIONAL DE COLONI2AÇÁO E REFORMA AGRÁRIA - INCRA

CERTIFICADO DE CADASTRO DE IMÓVEL RURAL - CCIR

EMISSÃO exercício 2023

Ai» Ii
4

CC n«CS%i »yRÀi.

Fazefvia Soa Espemnca
«ssiXACió n.»ew.«a«

l.nsjOí^ &aóde

,-W5 CVarV»

CVr*». zyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA● *●

■ ●  !>s:« ««cvçi

nmQm _____
TTKMSA'

0.0000
tn/NN^ hM «Ãm
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>
WT
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Governo de
oEMA

Mato
Grosso

:ocretana

’.:i3dü dezyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA
● xmbiente

Recibo de Inscrição CAR - MT

Proprietários

626.261.831-72Aründo Antônio Dornas dos Santos

Dados Gerais

DeclaradoAtivoMT265229/2024

27/11/202427/11/2024

.fe'

com 0 CAR FederalAguardando Sincronização

Dados da Propriedade

Gaúcha do NorteMTGleba Grande Alvorada

Dados das Áreas dos Imóveis Rurais

1,756.3510MatrículaCertidão de registro; 4.356

}

O proprietário ou possuidor acima identificado, no ato de mscnção do seu imovel rural no
Cadastro Ambientai Rural, aderiu ao Programa de Regularização Ambiental, na forma da

existentes nas áreas de reserva legal,
Lei. com 0 objetivo de regularizar os passivos .  . o!^y1r-AD
pi-0S0[-vação permanente e uso restrito, identificadas nas informações inseridas no bnviL.AK

●  A Secretaria de Estado de Meio Ambiente - SEMA/MT, não se responsabiliza por
eventual uso Indevido do presente Recibo de Inscrição do CAR. advindo de doio ou má

●  Todas as informações técnicas prestadas, especialmente os pessoais e dominiais, bem
informações prestadas pelo (a) proprietário (a) do imóvel é de sua inteira

responsabilidade, respondendo legalmente pelas mesmas.
.  Este Recibo de Inscrição do CAR não contém emendas ou rasuras;
*  Este Recibo de Inscrição do CAR poderá ter a sua validade suspensa, indeferida ou

cancelada, a qualquer tempo, por motivo de irregularidades constatadas, ou em virtude
das legislações vigentes;

como as

Página 1 de 2
27/11/2024 10:00:52

Palácio Paiaguás, Rua C, CEP: 78,049-913 - Cuiabá  - Mato Grosso
CNPJ: 03,507.415/0023-50
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A
*>

Governo deSEMA

Secretaria

cstado dezyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA
'^■ ‘ente

Maio*

CroQui do CAR

>msíom)j

C->
«■ :

o

o.
o
o

X^/ ●  ●  » ●  »X'(/
o,

I«‘I
ÜMNP«4

»● ● ● ● ●  «\i «■ ¥ ●  * ●  ●
*.

I

*
● ’«««*«.

í|^ »-■ » é 'f . '
^ * r

^ix

wmi

o>
■ >

● 1 icm
V.%

-■  ntv

1.756,3510

1.756,3510

12,7713

943,8556

0,0000

811,2156

ATP - Área Total da Propriedade

AIR - Área do Imóvel Rura! (Matrícula/Posse)

APP - Área de Preservação Permanente

AVN - Área de Vegetação Nativa

AUAS - Área de Uso Antropizado do Solo

Área Consolidada
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Palácio Paiaguás, Rua C, CEP: 78.049-913 - Cuiabá  - Mato Grosso
CNPJ: 03,507.415/0023-50
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1^-

MINISTÉRIO DA FAZENDA
Secretaria da Receita Federa! do Brasil
Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional

CERTIDÃO NEGATIVA DE DÉBITOS RELATIVOS AOS TRIBUTOS FEDERAIS E À DÍVIDA
ATIVA DA UNIÃO DÊ IMÓVEL RURAL

C!B: 7.636.127-6
Nome do Imóvel: FAZENDA BOA ESPERANÇA

UF: MTMunicípio: GAÚCHA DO NORTE
Área total (em hectares): 1.778,7

Contribuinte; ARLINDO ANTONIO DORNAS DOS SANTOS
CPF: 626.261.831-72

Ressalvado o direito de a Fazenda Nacional cobrar  e inscrever quaisquer dívidas do imóvel rural

acima identificado que vierem a ser apuradas, é certificado que não constam pendências para esse
iiiioveí rural, relativas a créditos tributários administrados pela Secretaria da Receita Federal do Brasil

(RFB) e a inscrições em Dívida Ativa da União (DAU) junto à Procuradoria-Geral da Fazenda
nacionai (PGFN).

tsta certidão se refere à situação do imóvel rural no âmbito da RFB e da PGFN,

A aceitação desta certidão está condicionada à verificação de sua autenticidade na Internet, nos

endereços <http://rfb.gov.br> ou <hítp;//\vww,pgfn,gov.br>.

Certidão emitida gratuitamente com base na Portaria Conjunta RFB/PGFN 1.751, de 2/10/2014,
Emitida às 11:03:48 do dia 17/08/2024 <hora e data de Brasilia>.
Válida até 13/02/2025.

Código de controle da certidão: A33F.C111.F5FB.9E0D
Qualquer rasura ou emenda invalidará este documento.
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J.

MINISTÉRIO DA AGRICULTURA, PECUÁRIA E ABASTECIMENTO
INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZAÇÃO E REFORMA AGRÁRIA

MEMORIAL DESCRITIVO

( iénonunaçào: Fazenda Boa EsperançazyxwvutsrqponmlkjihgfedcbaZYXWVUTSRQPONMLKJIHGFEDCBA
● >nHe!ano!ai; XX>XXXn Ai-iòmo Dornas dor. XXXXXX

.!.'!tncuía do imovel; 4356

.Xiíücipio/UF: Gaúcha do None-MT
ponsávei Técnico(a): WILSON MACEDO VON S7EIN

Xormaçáo: Tociiico(aj Iridusihai ern Agrimensiira
Codigo cie credenciamento; BLX

xina Geodésico de referência: SIRGAS 2000

●  V ) úSiàtema Geodésico Local): 175-1,1131 ha

Natureza da Area; Particular
CPF; *” 261.831-*

Código INCRAISNGR: 9011302154575
Cartório (CNS): (06.327-1) Paranatinga - MT

Conselho Profissional; 16044460134/MT
Documento de RT: CFT2302413448 - MT

Coordenadas: Latitude, longitude e altitude geodésicas
Perímetro fm): 17.199.75 m Azimutes: Azimutes geodésicos

DESCRIÇÃO DA PARCELA

VÉRTiCE SEGMENTO VANTE

IfiliLutíe '.liiliiiio íiri) Còiijfjü A/iniu!“ ÜiÃi. írnl Coníicnlaç(;n->.Lo;'gi!u«t“ligo

C3-43’j6.?92' 13-Q2'29 709~ ONS 03S3.Q79 AaN-M-0077 16S--15' 435X23
-OO?/ 53-43’11.266’ CNS Of 327-!|Mm líeOílFi13-Ú4'4(';&42- 332 65? A8N.V.2079 120'43’

A8N -■ .2fi79 S3 -13'0i>.5ú7' 13fi4M943r ■ )26.40a BLX-V-7ÍÍ5U 164'24' 23.01

nX-v-7059 õ:V43'QS.6S7~ 13'04'50 :m- 32g. S3 BLX-V-706Q 242'44’ 231.77

■ l>.v-;qgq 53'43'I5 266" ir!~C4'54 708‘ 333 04 BLX-V-7Q61 240*22' 124,73

i'*L>-V.7i3ei ■ 33°43'18S6S' 13'Ú4'56.714‘' 333.92 BLX-V-7062 2S7*36' 454.07

isLX'v-7062 -53°12,'34 SS.V -n 05'0fi 164’ 336.18 BLX-V-7063 30233'2.0' 147..6B
!V, ,<--y ■ 06.1 -S3-4: '■ ig.813" l3-06'0:i.031" 331 97 aiX-V-7ii64 26V35' 133.23

BlX.V'.7064 63-43'43.352" C.oin13'05'D3 683' 329,27 BIX-V-7Q6S 244*04' ■ ,1121 23
RLX-'v'-7065 53-43'46.971" 13-C5'55 41.r Con i;.) Al Kií,329.4 Bl-XV-7066 267*21' 273.29
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Anexo V

COFECl

I9‘’ Região - Mato Grosso

DECLARAÇÃO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA

Ramos dos Santos. CPI' iC

6273. Endereço: Rua

Anderson

12293547 SESP/MT. CRECl n'

do Correior de Imóveis:Moine

84569804134. RG n'

Holtvvvood. N" 67, Jardim Califórnia. Cuiabá-MT.

TÉCNICO DE AVALIAÇAÜemissão deDeciara

ML'RCADOLOGICA

a

relativo ao imóvel com as seguintes características.

Imóvel Rural lipo: Ea/.enda

Por solicitação de:

Nome do Cliente: (3DAR1CIO QlIfRINO RIBEIRO NETO

nUABÁ-MT, 2 dc Fevereiro de 2025

CERTIFICADOR DIGITAL, identificado pelo iT’ 091343f oi emitido o SELO
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