LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL RURAL

IMOVEIS DO TIPO: RURAL (FAZENDA)
DENOMINACAQ: FAZENDA BOA ESPERANCA
AREA: 1.778,70 HA
LOCALIZACAO: GAUCHA DO NORTE - MT
SOLICITANTE: ODARICIO QUIRINO RIBEIRO NETO
CPF: 034.303.397-66

OR TOTAL DE MERCADO: RS 78.000,000,00
DATA: 02/02/2025
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| - INTRODUCAO E OBJETIVO

Determinar o valor Mercadologico de uma drea de terras denominada
Fazenda " Determinar o valor Mercadologico de uma érea de terras
denominada Fazenda "BOA ESPERANCA?”, com 1.778.70 hd (um mil
selecentos e setenta e oito hectares e setenta ares) de terras, situado neste
iw

Gatcha do Norte - MT. devidamente matriculada sob o n.” 4.356. livron.” 0

V do Primeiro RGI de Paranatinga -MT.

Esta andlise téenica foi realizada pelo Perito e Avaliador Imobilidrio -
ANDERSON RAMOS DOS SANTOS. Gestor Imobiliario devidamente
nscrito no CRECI-MT sob o n.® 6.273. Perito ¢ Avaliador Imobilidrio
devidamente inscrito CNAI sob o n.° 14.556, com escritério Rua Hollywood.
19 67, Bairro Jardim Califérnia, Cuiabd-MT. (065) 99617-6230, c-mail:

ars.assessoriardhotmail.com. a pedido do empresdrio ODARICIO QU IRINO

RIBEIRO NETO. ¢ tem por finalidade aferir valores patrimoniais de bens
imaveis constituidos de areas rurais, através de laudo de uso restrito. definido
na versio anterior da norma da NBR-14653 e na normal atualmente em vigor
nio tendo atingido o Grau I, andlise téenica essa que foi realizada utilizando
informacdes fornecidas pela solicitante ¢ coletadas em vistoria por
amostragem.

Os dados coletados no mercado imobilidrio local, os resultados das
andlises ¢ caleulos realizados. bem como as informagdes nccessarias a
fundamentacio desta avaliagdo, encontram-s¢ no corpo deste laudo ¢ em seus

J1EX0OS.
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2 - CONCEITOS DA AVALIACOES.

Consideracoes Preliminares Na historia das teorias de valores, achar uma
explicacio racional das causas que tornam as coisas valiosas tem sido uma das
maijores indagacdes da Economia. A mais importante contribui¢io a ciéncia da
avaliacdo. no entanto. ¢ um desenvolvimento deste nosso século, ¢ restou
conhecido como o *’principio da substitui¢do™. Valor — A primelra ¢ original
definicdo que podemos dar a um objeto avaliando ¢ a que “avaliar ¢ pér medida
s coisas vendaveis”. Existem duas correntes. ou seja, duas escolas, para
conceituar valor, uma delas, que admite a existéncia de muitos tipos de valor,
poderiam chamar de plurivalente, outra, partindo de conceito diferente,
estabelece que. para um dado momento o valor € tnico, e a qual poderiamos
denominar univalente. Tendo a escola ou corrente univalente Imposto seus
principios em todos os paises da América, € evidente que a esmagadora maioria
de engenheiros de avaliagdes segue obedecendo fielmente a orientagao ditada
pelas recomendacdes aprovadas em 1949, prevalece. pois, até os dias atuais.
Valo de mercado - como definido pelos tribunais judiciais ¢ Conciliatorios: € o
preco mais elevado, em termos de dinheiro, que uma propriedade, maguina.
cquipamento. pode alcangar se encontrar um comprador que a adquira com
conhecimento de todos 0s usos para os quais estd adaptada. Uma consideravel
marcela de bens publicos. particulares e empresariais do mundo consistem em
hens imdvels. maquinas e equipamentos. A prépria amplitude deste recurso
nrimordial em nossa sociedade cria uma necessidade de informes avaliatorios
como suporte e consisténcia para decisoes efetivas relativas ao uso € disposicdo
desses bens é na avaliaciio desses direitos que reside a arte de resolver um

nproblema caracteristico, encontrando ¢ reunindo fatos, analisando-os de Laudo
de Avaliacio de Imovel Rural.

- Avaliacao de bens: Andlise técnica realizada por Engenheiro de Avaliacdes,
para identificar o valor de um bem, de seus custos, [rutos ¢ direitos. assim como
determinar indicadores de viabilidade de sua utilizagio cconbémica, para uma

determinada finalidade. situaciio ¢ data.
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et

- Bem: Coisa que tem valor, suscetivel de utilizagio ou que pode ser objeto de
direito, que integra um patrimonio.
- Bem tangivel: Bem identificado materialmente (ex. imoveis. equipamentos.
malérias-primas).

- Benfeitoria: Resultado de obra ou servico realizado num bem ¢ que ndo pode
ser retirado sem destrui¢do, fratura ou dano.

- Custo de Reprodugdo: Gasto necessdrio para reproduzir um bem. sem
considerar eventual deprectacdo.

- Depreciacdo: Perda de valor de um bem, devido a modificagdes em seu estado
ou qualidade. ocasionadas por decrepitude, deterioragio, mutilagdo ou
obsoletismo:

- Imovel: Bem constituido de terreno e eventuais benfeitorias a ele
incorporadas. Pode ser classificado como urbano ou rural, em funcdo da sua
localizagdo, uso ou vocagao:

- Iiquidacio Forcada: Condigdo relativa a hipotese de uma venda compulsoria
ou em prazo menor que o médio de absor¢ao do mercado.

- Pesquisa: Conjunto de atividades de identificagdo, investigacdo. coleta,
selecio. processamento, andlise ¢ interpretagiio de resultados sobre dados de
mercado.

- Situacdo Paradigma: Situacdo hipotética adotada como referencial para
avaliacio de um bem.

. Valor de Mercado: Quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente ¢ conscientemente um bem. numa data de referéncia, dentro
das condigoes do mercado vigente.

- Vida atil: Prazo de utilizac@o funcional de um bem.
2.1 - CONCEITOS COMPLEMENTARES DE AVALIACOES.

Valor de mercado: ¢ o que um bem obteria numa transagdo normal de compra
¢ venda. dentro de um prazo razodvel, nio estando o comprador e o vendedor

compelidos a transacionar, sendo ambos conhecedores do bem em seus
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(e 1

detalhes. Avaliacdo ¢ a determinaciio téenica do valor de um bem ou de um

direito sobre o bem.

valor de Liquidagio For¢ada: ¢ o valor que uma propriedade terd se exposta
a4 venda imediata no mercado, estando cientes, o comprador ¢ o vendedor, das
caracteristicas ¢ finalidades para os quais o imovel serve, o vendedor sendo

compelido a vender e o comprador estando desejoso. mas ndo af.
3 - PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGIA.

A finalidade do presente parecer € determinacio do valor de mercado do
imovel avaliando, este parecer estd em conformidade com o disposto no art. 3°
da Lei 6.530. de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta
a profissdo de Corretor de Iméveis, e com as Resolugdes do Conselho Federal
de Corretores de Imoveis (COFECT) n® 9537, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de
16/06/2006). ¢ 1.066. de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que
dispdem sobre a competéncia do Corretor de Imdveis para a elaboragio de
Parecer Téenico de Avaliacio Mercadolégica e regulamentam a sua forma de

claboragéo.

3.1 METODOS UTILIZADOS PARA AVALIACAO.

3.1.1- Método Comparativo Direto
O valor de mercado do bem ¢ identificado por meio de tratamento téenico dos
atributos dos elementos comparaveis constituintes da amostra.

3.1.2 - Método Involutive

Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento
cliciente. basecado em modelo de estudo de viabilidade técnico econdmica,
mediante hipotético empreendimento, compativel com as caracteristicas do
hem ¢ com as condicdes de mercado na qual estd inserido. considerando-se

cendrios vidveis para e execucdo e comercializagdo do produto.
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o,

3.1.3 - Método Evolutivo

ldentitica o valor do bem pelo somatorio dos valores de seus componentes.
Caso a finalidade seja a identificagio do valor de mercado, deve ser considerado
o fator de comercializacdo.

3.1.4 - Método da Capitalizagio da Renda
ldentifica o valor do bem com base na capitalizagio presente de sua renda

liquida prevista, viaveis.

3.1.5 - Método Comparativo Direto de Custo

Identifica o custo do bem por meio de tratamento téenico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes da amostra.

3.1.6 - Método da Quantificacio de Custos
ldentifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orgamentos sintéticos
ou analiticos a partir das quantidades de servigos e respectivos custos diretos ¢

mdiretos.
4. NORMAS TECNICAS DE AVALIACAO.

4.1- Condicdes limitativas impostas pela metodologia da ABNT
(Associacdo Brasileira das Normas Técnicas) a ser empregada, que influenciam
suas andlises. opinides ¢ conclusoes.

4.1.1 - Para a propricdade em estudo foi empregado o Mctodo
Comparativo, com cuidadosa pesquisa de valores de mercado, realizando a
devida compatibilizagiio e homogencizagio dos resultados.

4.1.2 - Condicdes limitativas impostas pela metodologia da ABNT
(Associaciio Brasileira das Normas Técnicas) a ser empregada, que influenciam
suas andlises, opinides e conclusdes As caracteristicas e os atributos dos dados
obtidos sio ponderados por meio de téenicas de homogeneizagio normatizadas.
(éenica de Avaliagdo Procuramos reproduzir os coneeitos ditados pela NBR
14653-1 ¢ NBR 1453-3 da ABNT - Associaco Brasileira de Normas Técnicas.

desta forma elegemos como fonte de consultas e pesquisas para levantamento
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i ]

dos valores ¢ comparativos: internet ¢ jornais agentes de créditos, imobilidrias.
cartorios.

4.1.3- Para a propricdade em estudo foi empregado o Método
Comparativo, com cuidadosa pesquisa de valores de mercado. realizando a
devida compatibilizacdo ¢ homogeneizagdo dos resultados.

4.1.4- F usado todos os recursos técnicos disponiveis outros recursos
wssim como todas as informagdes fornecida pela parte interessada. inclusive
iLinerdrio de acesso € folos em anexo), preparando as andlises e as respectivas
conclusoes.

4.1.5 - As avalia¢des podem ser especificadas quanto & fundamentagdo ¢
quanto 4 precisio A fundamentacio ¢ fungiio do aprofundamento do trabalho
avaliatorio. levando em consideracio a sele¢do da metodologia em raziio da
confiabilidade. qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis.

4.1.6 - A precisdo ¢ estabelecida quando é possivel medir o grau de
certeza e o nivel de erro toleravel numa avaliac@o. Depende da natureza de bem.
do objetivo da avaliacdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcangada

na coleta de dados, da metodologia e dos instrumentos utilizados.
5. METODOLOGIA DE AVALIACAO DE IMOVEIS

5.1. CLASSIFICACAO DOS TERRENOS
5.1.1. Classificaciio em Func¢io da Capacidade de Uso.
A classificagdo de um terreno, segundo a sua capacidade de uso. € feita em
funcdo dos seguintes fatores:
o Caracteristicas  fisicas do  terreno. tais como
focalizacdo situacdo. topogralia. dimensdo, forma, solo, etc.
e Utilizacdo atual e vocacdo.
e Utilizacdo cfctiva dos terrenos semelhantes, situados na mesma regido.
e Limitagdes ao uso do terreno (restricdes ou serviddes) impostas pelos
poderes competentes.

e [nfraestrutura urbana disponivel.
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5.1.2. Classificaciio em Fungiio do Tamanho Relativo
Cada tipo de terreno possui, conforme a regifio onde se situa. um tamanho ou
drea ideal. que permite o seu aproveitamento eficiente ¢ economicamente
aconselhavel.
Em relagiio a esse tamanho ideal, os terrenos podem ser classificados em lotes

ou glebas.

6 - LOTES E GLEBAS (FAZENDAS)
- Lotes - O valor dos lotes urbanos sera calculado, como ja foi dito, com

base nos artigos das seguintes normas:

NBR 14653-3 é a norma da ABNT que se foca na avaliaciio de
imoveis rurais:

. lsta norma da Associacio Brasileira de Normas Técnicas (ABNT)
define a metodologia basica para a avaliagdo de imoveis rurais

. A NBR 14653-3 adapta os procedimentos gerais da NBR 14653 para a
realidade dos imoéveis rurais

. Esta norma esclarece requisitos basicos para laudos, linguagem técnica.
classificagdo de componentes, entre outros

« A NBR 14633-3 requer que a avaliagdo considere todos 0s aspectos
especilicos dos bens, como terras, maquinas, equipamentos, veiculos e
atividades pecudrias

. A avaliacio de imaveis rurais ¢ importante para determinar o valor justo
de um imovel. Para isso. ¢ preciso analisar fatores como a localizagdo. o
tamanho da propriedade ¢ o uso do solo.

« Todos os conceitos ¢ definicdes da norma acima citada, sempre que
possivel, em fungdo das peculiaridades de cada caso, devem ser

respeitados.
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. Para a obtenciio do valor unitario de terreno, em cada local a ser avaliado.
sempre ¢ realizada uma pesquisa de mercado de ofertas ou vendas reais
de terrenos semelhantes ao em analise.

. Com o prego unitario encontrado na pesquisa. aplicando-se os critérios
da ja referida norma. encontra-se o valor final do terreno (lote).

- Glebas - Quando de avaliagdes de glebas. ¢ necessario verificar se a mesma
& loteavel. atendendo as condigdes de viabilidade do hipotético loteamento.
A avaliagio das glebas lotedveis é feita pelo método comparativo, havendo duas
alternativas: por comparacdo direta e por comparagio indircta.

- Avaliacio por Comparacio Direta
O valor da gleba loteavel avaliada ¢ obtido por comparagdo, com 0S pregos de
mercado, contemporineos a avaliag@o, de outras glebas lotedveis, do mesmo
tipo. que tenham caracteristicas fisicas semelhantes as da gleba lotedvel em
andlisc. |

- Avaliacio por Comparaciio Indireta
Neste método. considera-se que sobre a gleba avaliada sera cfctuado um
hipotético loteamento. Através da utilizagdo do método anteriormente
explanado, se obtém os valores de cada lote hipotético. Para a obtengao do valor
da eleba como um todo, € necessario que o valor total apurado com a venda dos
lotes seja deduzido das despesas (diretas e indiretas) advindas da execugdo do

reterido loteamento. Usualmente ¢ utilizado o método involutivo.

6.1 - PESQUISA IMOBILIARIA

Em funcdo da disponibilidade ¢ confiabilidade de ofertas do mercado
imobilidrio local, ¢ realizada uma pesquisa. tdo ampla quanto for necessaria ao
caso. Sdo consultados profissionais de vendas do mercado imobilidrio
(corretores de imoveis), proprietarios, Cartorio de Registro de Imoveis da
comarca onde se situa o imaével avaliando, Prefeitura do municipio, antincios
de jornais ¢ placas fixadas nos iméveis a venda na regido.

A norma NBR ~ 14633-1 “Avaliacdo de Bens - Parte 3 - Procedimentos

Gerais” recomenda a busca da maior quantidade possivel de dados de mercado.
com atributos comparaveis aos do bem avaliando.

10
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1 ecomenda também, na fase de coleta de dados:

. Buscar dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis aos
do bem avaliando:

- ldentificar ¢ diversificar as fontes de informagdo, sendo que as
informacocs devem ser eruzadas. tanto guanto possivel. com o objetivo
de aumentar a confiabilidade dos dados de mercado:

- Identificar ¢ descrever as caracteristicas relevantes dos dados de mercado
coletados:

- Buscar dados de mercado de preferéncia contemporaneos com a data de

referéncia da avaliacio.
6.2 - METODO ESCOLHIDO E CRITERIO ADOTADO

Para a realizacdo da presente avaliacdo foi utilizado o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, que permite a
determinacio do valor levando em Consideragdo as diversas tendéncias ¢
(Tutuacdes do Mercado Imobilidrio.

Normalmente as diferentes flutuacdes e tendéncias de outros ramos da
economia, sendo por isso o mais encomendado ¢ utilizado para a avaliagdo de
iméveis. neste método. a determinacdo do valor do imovel avaliado resulta da
comparagio deste com outros de natureza e caracteristicas intrinsecas ¢
extrinsecas semelhantes. a partir de dados pesquisados no mercado.

As caracteristicas ¢ os atributos dos dados obtidos sdo ponderados por
meio de téenicas de homogenecizagdo normatizadas, téenica de Avaliagio
Procuramos reproduzir os conceitos ditados pela NBR 14653-1 e NBR 1453-3
da ABNT - Associaciio Brasileira de Normas Técnicas. desta forma elegemos
como fonte de consultas e pesquisas para levantamento dos valores ¢

comparativos; internet ¢ jornais agentes de créditos, imobilidrias. cartorios.

A metodologia a ser aplicada procura ser compativel com o bem
avaliando. levando em consideracio a finalidade da avaliagdo e os dados de

mercado disponiveis.
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Concluida a analise inicial das caracterfsticas da regido geoecondmica
onde se inserem os imoveis. das condicdes do mercado imobilidrio local. ¢ da
disponibilidade e confiabilidade dos elementos comparativos existentes,
optamos pelo método comparativo direto de dados de mercado para a avaliac@o
Jos terrenos. Utilizamos como situagio paradigma os proprios iméveis

avaliados.

7. VISTORIA.

Uma vistoria na fazenda consiste em um check list de itens a serem
verificados por lote. que ajuda a identificar se a situacdo estd em ordem ou se €
necessdrio intervir. As informagdes coletadas sdo analisadas para que sejam
tomadas as melhores decisdes, impactando positivamente na produgdo.

N vistoria realizada. os imdveis apresentavam as seguintes caracteristicas:
7.1. CARACTERIZACAO DA REGIAO GEO-ECONOMICA.
7.1.1 - CONTEXTO DO MUNICIPIO.

Gaticha do Norte ¢ um municipio brasileiro do estado de Mato Grosso.
| ocaliza-se no Norte Matogrossenses, distando 675 km de Cuiaba. a capital do
estado. O municipio de Gaticha do Norte tem sua origem ligada a Colonizadora
Gaucha, empresa do Parand que adquiriu uma vasta area de terras em Mato
Grosso. Inicialmente cra chamado de "Gleba Gaucha". Em 30 de novembro de
1981, foi criado o distrito de Galcha do Norte, posteriormente elevado a

categoria de municipio em 1995.

7.1.2 - ECONOMIA.

A base econdmica da cidade de Gaucha do Norte-MT € composta pela
pecudria. na eria recria ¢ engorda que ¢ a principal atividade econdmica da
regido e agricultura no cultivo de arroz. soja ¢ milho, outro ponto forte € a

extraglio mineral de calcdrio.
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7.1.3- HIDROGRAFICA.

O Rio Pacuneiro é um rio que passa pelo municipio de Gatcha do Norte.
no Mato Grosso. A prefeitura de Gaticha do Norte recuperou recentemente
uma ponte de madeira sobre o rio.

7.1.4 - CLIMA.

A regido de Gaucha do Norte, estd localizada no clima ¢ equatorial
quente ¢ Gmido. com temperatura média anual de 24°C Tropical quente € sub-
amido. Periodo de seca de quatro meses, de maio a agosto. Precipitacio anual
de 2.250 mm. intensificando-se em janeiro. tevereiro e margo. Temperatura

média anual 24 °C. com maior maxima de 38 °C. e menor minima de 4 *C.

715 - CARACTERISTICAS DA OCUPACAO CIRCUNVIZINHAS E
MICRORREGIOES.

fls. 3421

Tipo de uso: AGRICOLA E PECUARIA

- Produtos agricolas: SOJA, MILHO, CRIACAO BOVINA

PRATICAMENTE PLANA e LEVEMENTE
| Topografia: ONDULADA

' Tipo de clima; TROPICAL QUENTE E SUB-UMIDO

' Hidrografia: RIO PACUNEIRO
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Tipo de solo: LATOSSOLO AMARELO E VERMELHO entre outros ,

7.1.6 - BENFEITORIAS E MELHORAMENTOS PUBLICOS
As dreas rurais do Municipio de Galicha do Norte - MT, apresenta

methoramentos pablicos.

7.1.7 - CARACTERISTICAS DAS PRINCIPAIS RODOVIAS DE
ACESSO

Denominaciio: | MT-129. rodovia estadual que liga a cidade de Gaticha do Norte|
at¢ a MT-020. '

| Pavimentacio: | ASFALTO |

7.2. CARACTERIZACAO DOS IMOVEIS.

7.2.1. CARACTERISTICAS GERAIS DAS FAZENDAS
VISTORIADAS
Foram constatadas nas fazendas vistoriadas as seguintes

caracteristicas:

| ’!’opogmﬁas: PRATICAMENTE PLANA ¢ LEVEMENTE
ONDULADA

Formato: IRREGULAR

i
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Tipo de solo:

|
|
i

|

VERMELHO AMARELO

LATOSSOLO AMARELO E LATOSSOLO

7.2.2 - QUADRO DE AREAS DAS FAZENDAS

As areas usadas no presente laudo foram fornecidas pelo solicitante ¢ 8o

mencionadas a seguir:

DISCRIMINACAO DO IMOVEL

AREA (HA)

' FAZENDA BOA ESPERANCA
' LOCALIZACAO: GAUCHA DO NORTE

1.778,70 HA

(um mil setecentos e setenta ¢ oito hectares ¢ setenta dres)

(raucha do Norte - MT

7.2.3 - DOCUMENTACAO FORNECIDA PELO SOLICITANTE

Algumas informagdes para a caracterizagio dos imoveis avaliando. foram

obtidas na documentacdo fornecida pelo solicitante, composta de:

DISCRIMINACAO
DO IMOVEL

DOCUMENTOS CONSULTADOS

FAZENDA Matriculada sob o n.° 4.356, livro n.° 02 - V do Primeiro

| BOA ESPERANCA | RGI de Paranatinga -MT.

| CERTIFICACAO
| SIGEF (INCRA)

2e6e4669-a75¢c-4b0b-83af-a2109¢5618el

As dreas dos iméveis foram extraidas dessa documentagdo ou usadas aquelas

fornecidas pelo cliente, da qual se constitui em anexo no presente laudo.
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8.AVALIACAO

8.1. VALOR DE MERCADO DAS TERRAS.
Para obtengdio do preco unitario do hd de terras, loi realizada, no mercado

imobilidrio local. uma pesquisa de mercado, ¢ posterior homogeneizagio dos

dados através da qual se conclui pelo prego unitdrio basico de:

FAZENDA BOA ESPERANCA: RS 43.800,00 /ha.

fls. 3424

VALOR

| r
DISCRIMINACAO| AREA VALOR DE MERCADO
| DOIMOVEL | (HA) UNITARIO|MERCADO(RS)| ARREDONDADO

(R$/HA)

(RS)

VALORDE |

Fazenda Boa
Esperanga

|
|
!
¥
i
§
|
|

1.778,70| 43.800,00 | 77.907,060,00 | 78.000,000,00

Valor adotado (arredondado) = R$ 78.000,000,00 (sctenta ¢ oito milhdes de

reais).

9. TERMO DE RESPONSABILIDADE.

Este laudo contém o resultado da avaliagdo de bens a pedido
ODARICIO QUIRINO RIBEIRO NETO, na data-base dezembro de
2024,

Os bens iméveis foram avaliados por profissionais, sendo que, durante a

realizacdo do trabalho. o mesmo foi vistoriado fisicamente ou por

amostragem. nos locais provaveis de localizagdo das quadras, conforme

documentacdo apresentada, objetivando verificar suas caracteristicas técnicas.

«  Esta avaliacio foi elaborada com a tinalidade especifica definida

no opico
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“INTRODUCAQO E OBJETIVO?”. O uso para outra finalidade, ou data

base diferente da especificada ou extragdo parcial de dados sem o texto

completo, ndo apresenta confiabilidade.

« O Perito Avaliador ndo assume responsabilidade, por fatores
fisicos. ambientais, econdmicos ¢ legais, que possam afetar as opinioes
apresentadas neste laudo. que ocorram apdés a data-base aqui
estabelecida.

»  Napresente avaliagio, nfo foi feita conferéncia de area em campo,
sendo admitida como cotreta a drea constante na documentagdo
fornecida pelo solicitante, anexados ao presente laudo.

+ A presente andlise técnica foi baseada em documentos fornecidos
pelos interessados. Os signatdrios, portanto. ndo assumem qualquer
responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia, além das
implicitas no exercicio de suas fungdes especificas no c¢aso,
estabelecidas em leis, codigos ou regulamentos proprios.

«  Deve ser bem ressaltado que todos os valores consignados neste
laudo referem-se a valores 4 vista. Também ndo foram consideradas
quaisquer dividas ou hipotecas que porventura oncrem 08 bens
avaliados. A existéncia de tais fatos no foi levada a conhecimento dos
signatarios.

«  Os valores expressos neste laudo, resultado da andlise técnica
realizada. ndo levam em consideracio eventuais direitos de lavra de
minerais que possam existir no subsolo dos iméveis estudados. A
afericdo desses valores ndo ¢ de competéncia profissional dos
signatarios.

«  Também. ndo foram analisados cventuais projetos de
desapropriagdo por Orgdos publicos. aprovados ou em fase de
aprovagio, para realizagdo de obras de cardter publico. Essas analises
ndo fazem parte do escopo do presente laudo ¢ ndo constam do topico

“INTRODUCAO E OBJETIVO” deste laudo.
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4

« O imével avaliado ndo foi analisado no tocante a legislagdo
ambiental vigente. nos ambitos tederal, estadual ou municipal, € suas
normatizacdes. Néao foram analisados, portanto, quaisquer tipos de
restricoes, impactos. danos, 6nus, passivos etc.. de carater ambiental.

por ndo serem objeto da presente andlise técnica.

9.1 - ANALISE MERCADOLOGICA.

A fazenda. esta localizada em uma Otima regiio em pleno
desenvolvimento agricola ¢ pecudrio, possui terra mista com otimo teor de
argila, boa de dgua, terra plaina com uma suave ondulagdo, ideal para pecuaria

cria. recria ¢ engorda e plantio de lavoura.

A tipologia da drea € cerrado, podendo ser aberta 65 % (sessenta e cineo
porcento) para exploragdo agricola e pecudria e 35 % (trinta e cinco porcento)
para reserva legal, respeitando as normas ambientais.

Conforme todas as informacdes obtidas e analisadas na regido da fazenda
¢ constante a procura por iméveis semelhantes ao avaliado, o que viabiliza a

sua comercializacdo com uma Liquidez Normal.
9.1.1 - METODOLOGIA UTILIZADA.

Para a realizacio da presente avaliagdo foi utilizado o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado. que permite a determinagdo do
valor levando em Consideracio as diversas tendéncias e flutuagdes do
Mercado Imobilidrio.

Normalmente as diferentes flutuacdes e tendéncias de outros ramos da
ceonomia, sendo por isso o mais encomendado ¢ utilizado para a avaliagdo de
imoveis. neste método, a determinacio do valor do imovel avaliado resulta da
comparacio deste com outros de natureza e caracteristicas intrinsecas ¢
extrinsecas semelhantes. a partir de dados pesquisados no mercado.

As caracteristicas e os atributos dos dados obtidos sdo ponderados por

meio de téenicas de homogeneizagio normatizadas, téenica de Avaliaclo

18
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Procuramos reproduzir os conceitos ditados pela NBR 14653-1 ¢ NBR 1453-
i da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, desta forma
cleaenmos como fonte de consultas ¢ pesquisas para levantamento dos valores

¢ comparativos: internet ¢ jornais agentes de créditos, imobilidrias, cartérios.

9.1.2 - CONSIDERACOES GERALIS.

i, Condig¢des limitativas impostas pela metodologia da ABNT (Associagio
Brasileira das Normas Técnicas) a ser empregada, que influenciam suas
analises, opinides e conclusoes.

2. Para a propriedade em estudo foi empregado o Método Comparativo.
com cuidadosa pesquisa de valores de mercado. realizando a devida
compatibilizagdo e homogeneizagdo dos resultados.

3. E usado todos 0s recursos técnicos disponiveis outros recursos assim
como todas as informacdes fornecida pela parte interessada, inclusive
itinerdrio de acesso ¢ fotos em anexo), preparando as andlises ¢ as respectivas

conclusdes.

Cuiaba-MT. 02 de fevereiro de 2025

Docdmenn dssinade digitalimente

T @ ANDERSON RAMOS DOS SANTOS
g L Datas 02, 03:2026 18:19:43-0300
Vertigue aim littps: )/ validar ith gov.br

ANDERSON RAMOS DOS SANTOS
Perito Avaliador - Cani 14.556

Corretor de Iméveis - Creci-MT. 6.273
Registro no BANPAC: 224/2015
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1° SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE PARANATINGA - MT

Bt
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ANTONIO FRANCISCO DE CARVALHO

Oficial Registragor
s
. ’ —

Ficha: 01 |

sprom 3. 956 [ Data: 11/01/2008 | Livro: 02 - V

2

GISTRO N°: 4.356 Feito em 1l de Janeiro de 2008 Sob n° de Protocolo: 12.877.

IMOVEL: UMA AREA DE TERRAS RURAL CONSTITUIDA PELOS LOTES N°S 28, 29, 30, 31,
32, 33, 34, 35, e 36, CCM A SUPERFICIE DE 735 ALQUEIRES PAULISTAS, OU SEJAM
1.778 HAS E 70 ARES, todos o0s Totes da subdivisdo da “Gleba Grande Alvorada”
situada no Municipio de GAUCHA DO NORTE/MT., outrora Chapada dos Guimardes/MT.,
compreendida dentro do seguinte roteiro: Partindo-se de um marco cravado 2
margem esqguerda do Ribeirao Gumusa, na divisa com © jote n°® 1, de propriedade
As Sr. Guilherme Rocha Wately e Narciso Garcio Filho, segue-se ac IUMO de
45°(05/NE numa distancia de 2.000 metros, dividindo com o referido lote n°® 1,

marco cravado na divisa deste com o lote n® 5l; deste marco, E€m
numa distancia de 1.240 metros,

até outro marco cravado na

i

até outro
angule obtuso, segue-seé ao Iumo de 8°00'NE,
. ou menos, dividindo com os lotes'n®s 51 e 50,
direita do Ribeirao Jaboti e por este acima, fazendo frente aos lotes n®
47, 46 e 45, ate um marco cravado na margem direita do mesmo Ribeirédoe

oti, na divisa com o lote n® 37; deste em Angulco reto a esquerda, Segue-3se
o rumo de 40°05'NE, numa distancia de 1.440 metros, divisando com o lote de
17, de propriedade de Frausino de Angelis; deste marco enm angulo obtusc, 4
a1ta, & seque-se numa distancia de 600 metros, mais ou menos, até outro

na margem esquerda do Ribeirdo Gumusa e por este abaixo,
10, 08, 07 e 06 até o marco

o

oy

rgem
A&
4%,

marce cravado
~nteando os lotes n®s 20, 186, 15, ¥4, 13, .12, 414
Cadastrado no INCRA .sob cbdigo do imdvel n

de ponto de partida. (
11.130.215.457-5, &rea total 1.778,7 has, conforme CCIR 1998/1999 guitado e
~ertididc de Regularidade Fiscal de Imével Rural sob MA 39125, expedida pela
HF/Rondondépolis/MT., aos 25.08.99. PROPRIETARIOS: LAURO  BAZAN, CPF:
JOSE PEDRO

¢ Tribunal de Justica do Estado de Sad Paulo, protocolado em

56.505.838, casado; ANGELO BAZAN NETO, CPF: 155.512.028, casado;
RAZAN, CPF: 357.816.378, solteiro, maio, proprietarios, domiciliados e
—<identes na Cidade de Pontal/SP. NUMERO DO REGISTRO ANTERIOR: Matricula n°®
6.079, Livro 2-AP, fls. 128, aos 23.09.329, conforme Certiddo de Inteiro Teor &
Onus do RGI de Chapada dos Guimaracs/MPeg O eferido é verdade e dou fe.
- ‘ : . e T
paranatinga/MT., 11 de Janeliro de -@'{!gf{/ I,{

% 01/4.356 - Registrado no R.01 da matricula anterior, conforme Certidao de
- teirs Teor e Onus do RGI de Chapada dos Guimardes/MT. TRANSMITENTES: LAURC

BAZAN e sua esposa MARIA SILVA BAZAN, brasileiraos, casados, ele pecuarista, RG:
~T5877/35p-SP., ela do lar, RG: 9.150.133/SSP-SP., inscritos no CPF: sob n?
5 .505.838-00; JOSE PEDRO BAZAN, brasileiro, solteiro, maior, pecuarista, RG:
- 390.887/S$p-SP., CPF: 357.816.378-34; ANGELO BAZAN NETO e sua mulher JENY
RIBAS BAZAN, brasileiros, casados, ele pecuarista, RG: 10.345.876/3SpP-SP., ela
- " RG: 10.345.398/8SSP-SP., inscritos no CPF: n° 155.512.028-87, todos
s e domiciliados na Chacara Recreic, no Municipio de Guiratinga/MT.

ADQUIRENTES: 1°) - ARLINDO ANTONIO DORNAS DOS SANTOS, brasileiro, solteiro,
pecuarista, residente em paranatinga/MT., RG: 481.091/88p-MT., CEE:
-~ MILTON FERNANDES BRANCO DE CARVALHO, brasileiro, casado

cuarista, portador do RG: 2.015.230/86E~
Manoel Mendes de Camargo, 1.831; em

26.261.831-72; e 2°%)
~om ANA LUCIA PINHEIRO DE CARVALHO, pe

PR GEFY 164.226.609-44, residente na Av.
Campo Mourdc/PR. FORMA po TITULO: Escritura Publica de Compra e Venda, lavrada
aos 12.08.1999, no Cartorio de Paz e Notas do Distrito de

se #1ls. 77, Liveo 05;
pelo Tabelido Alcy Francisco de Souza.

Yale Rico, Municipiec de Guiratinga/MT.,
W

Este documento é cépia do original, assinado digitalmente por OMAR FAUA
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VALOR: RS 90.000,00 (noventa mil reais). CONDI SES: Obriga-se a responder pela

cviccio. Os vendedores declararam sob as penas da-lei, que nao séo responsi:iaz
melo' recolhimento de contribuigées a previdéncia Social Rurgl, nécltiia oo
inclusos na exigéncia do Decreto Lei 1.958 de 09.09.82 e posteriores ? ;stg o
para apresentagdo da Certidao Negativa de Débitos com o IAPAS. pago;: f_“Pi 5
Transmissdo no valor de R$ 1.778,70 em 06.09.1?9?, na Prefel§ura unlzrpac’ <
farcha do Norte/MI. Os compradores adquirem O imével na segutnte p;;g A:Toiuo
Sy, MILTON FERNANDES BRANCO DE CARVALHO - 943,00 HAS, e o Sr. ARLIb. T
NnORNAS DOS SANTOS -~ 835,7 HAS, em comum dentro da Aarea maior, objeto

umero

matricula. Chapada dos Guimardes, 23 de setembro de 1.999. O referido & verdace
: -, f4, Paranatinga/MT., 11 de Janeiro de 20087 :

5 © Y OFICIO DA COMARCA DE PARANATINGA-MT
&f( ) Sverda Mats Grosso n’ 421, Centro- CEP TEET000C
F fina-AT Gentata: 156) 3573.2326 cu (65} 3573-3392

Vanessa Zimpsl
Registratara

pArgnatms

CERTIDAO DE INTEIRD TEOR
CERTIFICO ¢ doute que esia fotocdpia & reprodugdo fiel da Matricula 4358
JROCME T e tem valor de CERTIDAC. nos termos do an 19§12 dale
s ¢ yerdade e dou fé& Paranalinga.uT em 27 de
00h
Fassicole Durdo

entos RE §1.90
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MINISTERIO DO DESENVOLVIMENTO AGRARIO E AGRICULTURA FAMILIAR - MDA
INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZAGAD E REFORMA AGRARIA - INCRA
CERTIFICADO DE CADASTRO DE IMOVEL RURAL - CCIR
EMISSAO EXERCICIO 2023
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Governo de
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-stado de
mente

Recibo de Inscricdo CAR - MT

Proprietarios

626.261.831-72

1.756,3510

O proprietario ou possuidor acima iden ificado, no ato de inscrigdo do seu imovel rural no
Cadastro Ambiental Rural, aderiu ao Programa de Regularizagéo Ambiental, na forma da
Lei. com o objetive de regularizar os passivos existentes nas areas de reserva legal,
preservacao permanente e uso restrito, identificadas nas informagoes inseridas no SIMCAR

« A Secretaria de Estado de Meio Ambiente — SEMA/MT, nao se responsabiliza por
aventual uso indevido do presente Recibo de Inscrigdo do CAR, advindo de dolo ou ma
e

«  Todas as informacgBes técnicas prestadas, especiaimente 0s pessoais ¢ dominiais, bem
como as informagoes prestadas pelo (a) proprietario (a) do imovel é de sua inteira
responsabilidade, respondendo legalmente pelas mesmas.

+ FEsie Recibo de Inscricdo do CAR n&o contém emendas ou rasuras!

» Este Recibo de Inscricdo do CAR poderd ter a sua validade suspensa, indeferida ou
cancelada, a qualguer tempo, por motivo de irregularidades constatadas, ou em virtude
das legisiactes vigentes,

Palacio Paiaguas, Rua C, CEP: 78.049-913 - Cuiaba - Mato Grosso ~ Paginaide2
CNPJ: 03.507.415/0023-50 2711112024 10:00:52
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SEMA | Governo de

secretaria
Eatardode

Crogui do CAR

7 G

00 00,808

ATP - Area Total da Propriedade 1.756,3510

AIR - Area do Imovel Rural (Matricula/Posse) 1.756,3510
APP - Area de Preservagio Permanente 12,7713
AVN - Area de Vegetagdo Nativa 943,8556
AUAS - Area de Uso Antropizado do Solo 0,0000
Area Consolidada 811,2156
Palacio Paiaguas, Rua G, CEP: 78.049-913 - Cuiaba - Mato Grosso Pagina 2 de 2
CNPJ: 03.507.415/0023-50 27111/2024 10:00:52
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MINISTERIO DA FAZENDA
Secretaria da Receita Federal do Brasil
Procuradoria-Geral da Fazenda Nacional

CERTIDAO NEGATIVA DE DEBITOS RELATIVOS AOS TRIBUTOS FEDERAIS E A DIVIDA
ATIVA DA UNIAO DE IMOVEL RURAL

CIB: 7.636.127-6
Nome do Imovel: FAZENDA BOA ESPERANCA

Municipio: GAUCHA DO NORTE UF: MT
Area 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 dividas do imovel rural
acima identificado que vierem a ser apuradas, é certificado que ndo constam pendéncias para esse
i 4 rural. relativas a créditos tributarios administrados pela Secretaria da Receita Federal do Brasil
(RFB) & a inscrigbes em Divida Ativa da Unido (DAU) junto a Procuradoria-Geral da Fazenda
nacional (PGFN).

Ests certiddo se refere a situacao do imdvel rural no &mbito da RFB e da PGFN.

4 acellacao desta certiddo esta condicionada a verificagao de sua autenticidade na Internet, nos
enderecos <http//rfb.gov.br> ou <http:/Awww.pgfn.gov.br>.

Certidao emitida gratuitamente com base na Portaria Conjunta RFB/PGFN n® 1.751, de 2/10/2014.
Emiticla as 11:03:48 do dia 17/08/2024 <hora e data de Brasilia>.

Valida ate 13/02/2025,

Cadigo de controle da certiddo: A33F.C111.F5FB.SEQD

Qualguer rasura cu emenda invalidara este documento.
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MINISTERIO DA AGRICULTURA, PECUARIA E ABASTECIMENTO

INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZAGAD E REFORMA AGRARIA
MEMORIAL DESCRITIVO

at: AERE

Hasndil
P Gaoacha do Norte-MT
vel Tecnicofa): WILEOR MACEDD
T i A G AgHmensura

whigo de credenciamentg: BLX

spdésico de referéncia: SIRGAS 200
interna Geodésico Local): 1754,113% ha

0

Natureza da Area: Pariicular

CPF:

. 261.831

Codigo INCRAISNCR: 9011302154575
Cartério (CNS): (06.327-1) Paranatinga - MT

Conselho Profissional: 160443680134/M7T
Documento de RT: CFT2302413448 - MT

Coordenadas: Latitude, longitude ¢ altitude gsodesicas

Perimetro (m); 17.189.75m Azimutes: Azimules gendssicos

fls. 3438

DESCRICAQ DA PARCELA

SEGMENTO VANTE

Sl frri)

Diat. {m}

JE3A

435123

15278

2301

231,77

12473

494,07

47 55

134,23

721,23

273.29

152.686

HTE1

063

848,78

13705

7070

109,57

-12408

7071 1691°28

A6 18
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1. 176 da Lei 8.015/73, certif
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Anexo Y
COFECI
19* Regiso - Mato Grosso
DECLARACAO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Vome do Corretor de Iméveis: Anderson Ramos dos Santos. CPF n°
C1509804134. RO n® 12293347 SESP/MT. CRECI n” 6273. Enderego: Rua
Hollywood. N° 67, Jardim California. Cuiaba-MT.
Declara a  emissdo  de  PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA
relativo ao imovel com as seguintes caracleristicas:
Imovel Rural tipo: Fazenda
Por solicitacio de:

Nome do Cliente: ODARICIO QUIRINO RIBEIRO NETO
CUIABA-MT. 2 de Fevereiro de 2025

C ol emitido o SELO CERTIFICADOR DIGITAL, identificado pelo n® 091343
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