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1) CONSIDERAGOES PRELIMINARES

1.1) Interessado:

JUIZzO DE DIREITO DA 1* VARA DE EXECUCAO DE TITULO
EXTRAJUDICIAL, EMBARGOS E DEMAIS INCIDENTES

1.2) Proprietario (a):
MARILENE FARNEZI MACHADO BORGES
1.3) Objetivo:

Constitui objetivo do presente trabalho a determinagao do justo valor
de mercado do imdvel abaixo especificado, dentro da finalidade indicada:

» Tipo: Fazenda

» Localidade: Municipio de Campo Grande;
» Local: Fazenda Sertadzinho 01

» Municipio: Campo Grande - MS;

» Finalidade: Apuracdo do valor de mercado para o imdével em
questao, bem como, a apresentacao dos fatores que subsidiaram a
execugao do mesmo.

1.4) Atividades Basicas:

Compreendem as etapas desenvolvidas durante a realizagao do
presente trabalho avaliatério:

» Vistoria: Efetuada no dia 03 de julho

De 2023 (iniciada ao 12:00hs), pelo Perito Avaliador Emerson R. N.
Rodrigues, na presenca do Sr. Junior, cuidador da fazenda que atende no telefone
(67) 3326-9183

» Coleta de dados:

Procedida através de levantamentos realizados em anuncios
classificados, empresas imobilidrias, corretores de imdveis e contato direto na
regido onde se situa o imovel.
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» Diagnodstico de mercado.
» Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliacao.
» Calculo do valor de mercado do imdvel.

» Consideragoes finais e conclusao.

1.5) Conceito de valor:

Entendemos como valor de mercado, a expressao monetaria do bem, a
data de referéncia da avaliacdo, numa situacdo em que as partes, conhecedoras
das possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transacao, nao estejam
compelidas a negociagao.

O referencial adotado nesta avaliagdo encontra respaldo na NBR-
14.653-1 da ABNT (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais), onde, no seu item 3.1.47, preceitua:

“valor de mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
condigbes do mercado vigente.”

Esse valor corresponde também ao preco que se definiria em um
mercado de concorréncia adequada, caracterizado pelas seguintes premissas:

v homogeneidade dos bens levados a mercado;

v numero elevado de compradores e vendedores de tal sorte que nao
possam individualmente ou em grupos, alterar o mercado;

v' inexisténcia de influéncias externas;

v racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos
sobre o bem, o mercado e as tendéncias deste;

v" perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo liquidez
com liberdade plena de entrada e saida do mercado.

De acordo com a Unidao Panamericana de Associacoes de Avaliacao
(UPAV):

1. O valor de um bem depende da finalidade da avaliacdo e da
definicdo aplicavel para o caso especifico em analise, no momento estabelecido
para o trabalho avaliatdrio.
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2. A Unido Panamericana das Associacboes de Avaliagbes (UPAV) adota
a definicao contida na Norma IVS-1:

"5.2 - Valor de Mercado - a quantia estimada pela qual um bem
poderia ser negociado na data da avaliacdo, entre um comprador disposto a
comprar e um vendedor disposto a vender, em uma transacado livre, através de
comercializacdo adequada, em que as partes tenham agido com informagao
suficiente, de maneira prudente e sem coagao.”

1.6) Condicoes e limitacoes:

Este parecer técnico avaliatdrio segue as condicles e limitacdes abaixo
relacionadas:

» Neste trabalho computamos como corretos o0s elementos
documentais consultados e as informacdes prestadas por terceiros, de boa fé e
confidveis.

» O trabalho apresentado e os resultados finais sao validos apenas
para a seqléncia metodoldgica apresentada, sendo vedada a utilizacdo deste
parecer em conexao com qualquer outro.

» A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se
explicitada na legislacdo que disciplina o exercicio da profissao, bem como em
regulamentos elaborados pelo respectivo conselho profissional.

» Por fugir a finalidade principal deste trabalho, dispensamos
consideracdoes legais de mérito, concernentes a titulos, invasdes, hipotecas,
superposicao de divisas, etc., providéncias estas que consideramos de carater
juridico.
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2) METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIACAO

2.1) Método comparativo direto de dados de mercado:

A metodologia adotada para determinacdo do valor foi através do
método comparativo direto de dados de mercado, nos termos do item 7.2.1 da
NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens - Parte 1: Procedimentos
Gerais), onde encontramos a seguinte definicao:

"7.2.1 Método 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.”

Este método é aquele que define o valor através da comparacao com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que exercem
influéncia na formacao dos precos e conseqientemente, no valor, devem ser
ponderados por homogeneizagdo ou por inferéncia estatistica, respeitados os niveis
de fundamentagao e precisao definidos em Norma. E condicao fundamental para
aplicacdo deste método a existéncia de um conjunto de dados que possa ser
tomado, estatisticamente, como amostra do mercado imobiliario.

2.2) Especificacao da avaliagao:

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliacao de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais) em seu item 8, determina que uma avaliacdo sera
especificada em decorréncia de prazos demandados, recursos despendidos,
disponibilidade de dados de mercado e natureza do tratamento a ser empregado,
tudo isto relativo a fundamentagao e precisao, assim definidos:

"A fundamentacdo sera funcdo do aprofundamento do trabalho
avaliatério, com o envolvimento da selecGo da metodologia em razdo da
confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis.

A precisdo sera estabelecida quando for possivel medir o grau de
certeza e o nivel de erro toleravel numa avaliacdo. Depende da natureza do bem,
do objetivo da avaliacdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na
coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos
instrumentos utilizados.”

Os graus de fundamentagdao e precisdao foram definidos na NBR-
14.653-3 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 3: Imdveis Rurais), a
seguir reproduzidos:
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M Método Comparativo - Tratamento por Fatores:

Tabela 4 — Grau de fundamentacao no caso de utilizacao do
tratamento por fatores

conjunto de fatores

i Grau
Item Descricao T I I
. Completa quanto a Completa_ quanto Adogdo de
Caracterizagao do : aos atributos : ~
1 T 4 todos os atributos o situacao
imovel avaliando . utilizados no .
analisados paradigma
tratamento
Quantidade minima
de dados de
2 mercado, 8 6 4
efetivamente
utilizados
Atributos
Atributos relativos relativos
a todos os dados e | Atributos relativos a | aos dados
3 Apresentagao dos variaveis todos os dados e e variaveis
dados analisados na variaveis analisados | efetivame
modelagem, com na modelagem nte
foto analisados
no modelo
Estudos
Origem dos Fatores embasados em L Analise do
4 s . Publicagdes ;
de homogeneizagao metodologia avaliador
cientifica
Intervalo admissivel 050 a
5 de ajuste para o 0,80 a 1,25 0,70 a 1,40 2’00 a

a

No caso de utilizacgdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de
0,80 a 1,25, pois é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja
menos heterogénea.
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9.3.6-Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagao,
devem ser considerados os seguintes critérios:

na Tabela 4, identificam-se trés campos (graus III, I e I) e itens;

o atendimento a cada exigéncia do Grau I tera 1 ponto; do Grau II, 2 pontos; e do
Grau III, 3 pontos;

o0 enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o
conjunto de itens, atendendo a Tabela 5.
PEA-004/23
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Tabela 5 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao
no caso de
utilizacao de tratamento por fatores

Graus II1 II I
Pontos minimos 13 8 5
Itens 2, 4 e 5 no Itens 2, 4 e 5 no
grau III, e os rau II e oS Todos, no
Itens obrigatorios demais no q gre i minimo no
minimo no grau €mails no minimo grau I
I no grau I
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3) DIAGNOSTICO DA MICRORREGIAO ONDE ESTAO
LOCALIZADOS OS BENS AVALIANDOS

3.1) Vistoria

Efetuada no dia 03 de julho de 2023 (as 12:00hs), pelo Perito
Avaliador, na presenca do Sr° Junior, cuidador da fazenda, que atende no telefone
(67) 3326-9183.

Esta localizada no municipio de Campo Grande, na zona Rural deste,
na localidade do “limitrofe dos municipios Campo Grande/Rochedo” (foto anexo),
na area rural, que fica a 49 km do centro de Campo Grande.

3.2) Acesso

A partir da Capital (Campo Grande), um dos acessos é feito
inicialmente através da saida de Rochedo, pela Rodovia BR-MS 080, percorrendo,
por vollta de 39 km, chegando no Distrito de Aguao, passando a escola Municipal
Orlandina de Oliveira Lima, seguindo adiante 500 metros, estrada vicinal
cascalhada a direita, por + 2 km, quando avistada a placa da fazenda Serrilha,
vira-se a esquerda, prosseguindo por mais 8 km aproximados, assim alcancando o
imovel avaliando (fazenda Sertdaozinho 0I), de fronte a fazenda Cascata de Ouro,
foto.

v

3 de jul de 2023 13:58:13
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Jeihlde 2093:13.16:07
FOTO 05 CULTURA DE MILHETO EXISTENTE NA PROPRIEDADE

3.3) Altitude e Topografia

A altitude regional sua menor altitude é 490 metros e a maior é de 701
metros, tendo altitude média de 532 metros.

3.4) Atividades Economicas da Regiao

As principais atividades geradoras de rendas da regiao no foco
agropecuario estdo voltadas a pecuaria leiteira e de corte, culturas de soja, milho.

3.5) Solos

3.5.1) Material de Origem:
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Ocorrem trés principais formacoes dentro do Sistema Pré-Cambriano,
que sao o Grupo Cuiaba, o Grupo Tocantins e o Grupo Araxa. A formacao do Grupo
Cuiaba é constituida de filitos, quartizitos, metaconglomerados, granitos pds-
tectonicos. O Grupo Tocantins é constituido de filitos, quartizitos, calcio-filitos, e
lentes de calcarios. O grupo Araxa é constituido por micaxistos, calcoxistos basicos
e ultrabasicos, granitos, granodioritos, fonolitos sintéticos e calcarios.

3.5.2) Caracteristicas Gerais dos Solos de Campo Grande:

Os tipos de solos originais que constituem o municipio sdo o Latossolo Vermelho
Escuro, Latossolo Roxo, Areias Quartzosas e Solos Litdlicos.

Porém, na regido do imdvel avaliando, temos a presenca do massapé, € um tipo
de solo extremamente fértil, muito utilizado no cultivo de diferentes culturas -
cana-de-acucar, café, soja, milho, etc.

Mas o solo foi muito utilizado - principalmente no periodo Colonial — para o plantio
da cana-de-agucar, na regido do Recbncavo Baiano.

Seu nome popular, deriva do “amassa pé”, e se formos levar em conta suas
caracteristicas fisicas, entenderemos o porqué de “amassar o pé”.

O massapé apresenta algumas caracteristicas fisicas especificas, € uma terra
pegajosa, Umida e dura, de baixa permeabilidade e de drenagem lenta;
representando problemas para construcdes civis na regido onde o solo é
predominante.

Porém, suas caracteristicas quimicas sao 6timas, proporcionando ao solo riquezas e
deixando-o apto para o plantio de inUmeras culturas.

Ele estd presente na ordem dos vertissolos, estes que possuem coloragao
acinzentada e/ou preta. E sdo riquissimos em aspectos quimicos relacionados a
sedimentos argilosos com grande quantidade de calcio, calcario, magnésio e outras
rochas.

Nos meses chuvosos, a terra fica Umida e grudenta, mas no calor e na seca, tende
a ficar dura e rigida.

3.5) Clima

Tipo tropical:

3.6) Temperatura
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Segundo dados do Instituto Nacional de Meteorologia (INMET), desde
1931 a menor temperatura registrada no municipio de Campo Grande foi de
—0,9 °C em 15 de agosto de 1978 e a maior atingiu 41 °C em 5 de outubro de
2020. O maior acumulado de precipitagao em 24 horas chegou a 147 mm em 30 de
maio de 1986. Desde setembro de 2001 o menor indice de umidade relativa do ar
(URA) foi de 9% nas tardes dos dias 22 de agosto de 2006 e 13 de setembro de
2007 e a maior rajada de vento alcancou 24,5 m/s (88,2 km/h) em 25 de janeiro
de 20109.

3.6) Precipitacoes

O termo "precipitacao" é definido como qualquer deposicao d'agua em forma liquida
ou sélida proveniente da atmosfera, incluindo a chuva, granizo, neve, neblina,
chuvisco e orvalho.

3.7) Evapotranspiracao

O processo de evaporacdo da agua do solo junto a transpiracao das
plantas forma a evapotranspiracdao. Essa fase compde o ciclo da agua e atua de
formas diferentes conforme a temperatura e a formagao da vegetacao da regiao.

3.8) Déficit Hidrico

O déficit hidrico na planta é caracterizado por uma reducao do seu
conteldo de agua e do seu potencial hidrico, resultando em perda de
turgescéncia, fechamento dos estdomatos e reducdo do crescimento, e
conseqlientemente redugdo da producgao final.

3.9) Vocacgao e Aptidao Agricola

Devido a localizacdo geografica (Latitude: de 20°26'34” Sul, Longitude:
de 54°38'47"” QOeste), a regidao possui uma alta incidéncia luminosa, fator muito
positivo para o crescimento e desenvolvimento das plantas, contudo o fator
disponibilidade de agua se torna limitante a exploracao agricola durante todo o ano,
0 que pode ser contornado com o uso de sistemas de irrigagdo nos periodos de
estiagem.

Sao as culturas de ciclo curto (milho, feijao, amendoim, soja, etc) as
mais plantadas nos periodos chuvosos e tendo espaco grande para o
reflorestamento de eucalipto e as pecuarias de corte e de leite.

As condigdes de baixa umidade relativa na maior parte do ano, confere
a regido vocacgoes regionais favoraveis para o cultivo de plantas com predisposicoes
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as doencas foliares, sendo as mesmas menos atacadas e tendo melhores
adaptacoes climaticas com melhores produtividades. O quadro abaixo relaciona as
culturas mais tradicionais e seus respectivos niveis de aptidao:

CULTURA NIVEL DE APTIDAO

Devido a proximidade da industria “ADM INDUSTRIAL"” na regido, instalada em
uma area de 25 mil metros quadrados, a fabrica foi construida ao lado da unidade
de processamento de §0ja e producdo de dleo do grdo, que a companhia possui em

Campo Grande.

ﬁ produz uma série de proteinas complexas para serem utilizadas em
produtos de panificadoras, hambulrgueres, biscoitos, barras nutricionais, pratos
prontos, alimentos para animais domeésticos, antibidticos fermentados, salsichas,
embutidos e nuggets, alimentos vegetarianos, cereais, salgadinhos industrializados
e bebidas nutricionais, além de molhos e sopas, das indlstrias alimenticia e de
bebidas.
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3.9) Vegetacao

Cerrados com seus diferentes tipos, desde cerraddes até campos, com
pequenas ocorréncias de matas semicaducifélias, especialmente nos afloramentos
rochosos.

3.10) Diagnéstico do Mercado de Iméveis Rurais e da Area
de Expansao Urbana na Regiao

O que constata-se, € a instalacdo e criagdo de um novo mercado
imobiliario devido a presenca das industrias citadas anteriormente na regido,
abrindo espago para a agricultura familiar devido a alta remuneragdao em
propriedades menores que o modulo rural da regido (7,55 Ha) muito aquecida para
imoveis rurais de area reduzidas, com muitas negociagoes, o que tem feito com que
o valor de mercado encontre-se ascendente, diferentemente dos imdveis urbanos
do mesmo municipio.

A utilizagdo das areas agricolas para fins imobilidrios de uso domiciliar
recreativo em loteamentos e chacreamentos vem se tornando uma opgao
econ6mica muito atraente.

Os fatores de proximidade da capital e de cidades com expressao
econdmica regional, bem como as condicdes de acesso facil por vias em condigdes

muito boas de manutencao e o clima local despertaram o interesse a
compartimentagao do solo.

4) CARACTERIZACAO DO OBJETO
4.1.) Denominacao / Localizacao:

1 Terreno Rural, com area total de 674 hectares e 7.985 metros
quadrados na Zona Rural do municipio de Campo grande.

Coordenadas Geograficas no Ponto Médio:

LATITUDE LONGITUDE

“20026'34” S 54°38'47" W
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com 674 ha 7985 m de altitude.

Podemos dividir a Capacidade de Uso do Solo de acordo com a tabela

abaixo:

Classes dos Terrenos Percentual da Area
| 40%
I 40%
] 00%
\") 00%
Vv 00%
\"/| 10%
VIl 00%
VIl 10%

4.2.) Titularidade / Area:

4.2.1) Terreno Rural Fazenda Sertaozinho 0I

Objeto: Terreno Rural denominado “Fazenda Sertaozinho 0I”, com
area total de 674 Hectares e 7.985 metros quadrados, sendo 100 hectares
plantados com cultura de milheto e o remanescente da area sendo terra nua. Suas
divisas e confrontacdes e outras informagdes estdao, vide copias dos documentos,
de matricula e dados do CCIR.

» Proprietario: Marilene Farnezi Machado Borges

» Documento: Certidao de Registro.
» Cartorio: 32 Circunscricao Cartorio de Registro de Imoveis.
» Municipio: Campo Grande

» Imovel: Terreno Rural no lugar denominado Fazenda
Sertaozinho 0I.

» Livro: 2
» Matricula: 17.981

» Data do Documento:
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4.2.1.1) Recursos Hidricos

Trata-se de um imdvel com recursos hidricos abundantes, dados pelo
Riacho “Mateiro”, fonte perene, sendo sua nascente a partir da fazenda “Mateira”
(propriedade ao lado) percorrendo e abastecendo as fazendas Sertaozinho II e
Sertaozinho 0OI.

4.2.1.2) Topografia

Trata-se de um terreno com topografia plana.

4.2.1.3) Infraestrutura e Benfeitorias do Imovel

PEA-004/23 Pagina 20
Rua Pedro Celestino, 1725 - Centro Campo Grande - MS Cep.:79.002-371
Fone 67) 99943-3626 www.assertivapericias.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EMERSON RONI NONATO RODRIGUES e TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO MATO GROSSO DO SUL, protocolado em 13/07/2023 as 23:20 , sob o nimero WCGR23073797254

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjims.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0805237-42.2018.8.12.0001 e codigo ESI4NJES.



fls. 431

ASSERTIVA PERICIAS

Acesso facil, estrada de terra cascalhada, com vias internas em 6timo
estado, rede elétrica com padrdao bifasico interna, area totalmente agricultavel,
topografia 100 % mecanizavel.

4.2.1.4) Cobertura Vegetal

Atualmente existem plantados 100 hectares cultura de milheto e com estimativa de
produtividade de 60 sacas/hectare, sendo a saca vendida a R$ 30,00. O milheto é
uma graminea forrageira anual de verdo que cresce muito rapidamente e se adapta
a uma ampla gama de ambientes e climas.

Também tem grande potencial de produgdao e alto valor nutricional. Adapta-se a
climas secos, altas temperaturas e diversas condicdes de solo.

Sexto cereal mais importante do mundo, o milheto aparece depois do trigo, do
arroz, do milho, da cevada e do sorgo, usado na alimentacao animal e humana.

Além desses dois usos, também serve como planta de cobertura para sistema
de plantio direto, auxiliando a aumentar a produtividade da lavoura.
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» Documento: Certiddao de Registro.
» Cartério: Cartério do Registro de Imoveis 32 circunscricdo.
» Municipio: Campo Grande

» Imdvel: Terreno Rural no lugar denominado Fazenda
Sertaozinho OI.

» Livro: 02
» Matricula: 17.981

» Data do Documento:

5) DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DOS IMOVEIS

5.1) Coleta de dados:

E o pilar de qualquer avaliacdo, pois compreende a etapa inicial, onde
serao levantados dados relativos a imdveis com caracteristicas semelhantes ao
avaliando, cujos tratamentos seguintes fornecerdo estrutura técnica ao Laudo de
Avaliagao.

De acordo com a NBR 14656-3, por ndao haverem dados de transagoes
ja efetivadas na regido, este perito, em conformidade com a liberdade que a NBR,
nos itens descritos abaixo proporciona, utilizou-se de dados de amostras em oferta.

7.4.3.10 Sao aceitos os seguintes dados:

a) transacgoes;
b) ofertas;
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De acordo com a NBR 146.53-3 em seu item 7.4.1 Planejamento da
pesquisa

Na pesquisa, o que se pretende é a composicao de uma amostra
representativa de dados de bens com caracteristicas, tanto quanto possivel,
semelhantes as do avaliando, usando-se toda a evidéncia disponivel. Esta etapa
deve iniciar-se pela caracterizacdo e delimitacdo do mercado em anadlise, com o
auxilio de teorias e conceitos existentes ou hipdteses advindas de experiéncias
adquiridas pelo perito de avaliagdes sobre a formacao do valor.

A pesquisa pode abranger dados localizados em diversos municipios
situados dentro da regido geoeconémica do bem avaliando, definida e justificada no
laudo.

Para uma melhor comparagao entre todos os elementos da amostra, foi
realizada uma pesquisa seletiva, onde todos os imdveis rurais comparados ao
avaliando sdo terrenos rurais localizados nos municipios de Campo Grande e
Rochedo, conforme autorizado pela Norma, sobre regidao geoecondémica do bem
avaliando.

A listagem completa e detalhada dos itens levantados na pesquisa
encontra-se no ANEXO 2.

5.2) Processamento e analise dos dados - Fatores Utilizados:

O valor de um imével, para a venda, se forma a partir da combinacgao
de alguns fatores que concorrem de modo mais ou menos significativo na
composicao do valor, exigindo atencao especial quanto a sua importancia.

Neste caso, apds a coleta de informacdes e analise dos dados
pesquisados, realizamos estudos dos seguintes fatores:

» 1 - Fator OFERTA

» 2 - Fator LOCALIZACAO
» 3 - Fator CLASSE DE CAPACIDADE DE USO DO SOLO

Define-se o paradigma a ser utilizado no processo de homogeneizacao
e determina-se o seu indice, obtido por modelo matematico ou estatistico ou com a
utilizacdo da escala de Mendes Sobrinho ou outras tabelas especificas.
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Por ocasiao da vistoria dos dados de mercado, com concurso dos
mapas de solos existentes ou de observagdes locais, verifica-se a caracteristica
morfoldgica, fisica e quimica, e obtém-se a extensdo geografica e distribuicdo
percentual das classes ocorrentes.

Com o auxilio da mesma escala utilizada, considera-se a distribuicao
geografica e o percentual das classes ocorrentes anteriormente obtidas e
determina-se o indice para cada um dos dados de mercado.

O fator classe de capacidade de uso das terras corresponde a razao
entre o indice do paradigma com o indice de cada dado de mercado.

5.3) Calculo do valor de mercado

Terminadas as etapas descritas nos itens anteriores, calculamos o
valor unitario do imovel avaliando.

Para determinarmos o valor de mercado do imoével, faremos a
multiplicacdo destes valores pela area descrita abaixo e, dentro do novo intervalo
encontrado, arbitraremos um valor inteiro.

» 1 - Terreno Rural Fazenda Fazenda Sertaozinho 0I

Avaliacao de imovel por comparacéao direta com tratamento por fatores

Valor do imoével avaliando: R$79.829.624,00

Imével avaliando

Fazenda sertaozinho OI Area 674 hectares e 7.985 metros quadrados:
Area: 6.747.985m2

Método empregado:

Para a avaliagdo do imével foi utilizado o método comparativo direto com homogeneizagdo por fatores, conforme descrito na
Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, o imével avaliando € avaliado por comparagéio com imdveis de caracteristicas
semelhantes, cujos respectivos valores unitdrios (por m?) sdo ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet e o tratamento estatistico
fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30) com a distribuigio 't' de Student com confiancga de 80%,
consoante com a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliagao foi tratada com os seguintes fatores:
F1: Oferta
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F2: Classe de capacidade de uso do solo
F3: Localizagao
Imoveis amostrados para comparacao:
Imével 1:
Fazenda
Area: 12.100.000m?
Valor: R$153.000.000,00
Valor por metro quadrado: R$12,64
Fator de homogeneizagdo Oferta: 0,90
Fator de homogeneizacéo Classe de capacidade de uso do 1.10
solo: ’
Fator de homogeneizagdo Localizacdo: 1,20
Imével 2:
Fazenda
Area: 6.000.000m?
Valor: R$45.000.000,00
Valor por metro quadrado: R$7,50
Fator de homogeneizacio Oferta: 0,90
Fator de homogeneizagdo Classe de capacidade de uso do 1.10
solo: ’
Fator de homogeneizacéo Localizagdo: 1,31
Imével 3:
Fazenda
Area: 5.000.000m?
Valor: R$60.000.000,00
Valor por metro quadrado: R$12,00
Fator de homogeneizagdo Oferta: 0,90
Fator de homogeneizacéo Classe de capacidade de uso do 1.10
solo: ’
Fator de homogeneizagdo Localizacdo: 1,25
Imével 4:
Fazenda
Area: 20.000.000m?
Valor: R$130.000.000,00
Valor por metro quadrado: R$6,50
Fator de homogeneizacédo Oferta: 0,90
Fator de homogeneizagdo Classe de capacidade de uso do 1.10
solo: ’
Fator de homogeneizacéo Localizagdo: 1,20
Tabela de homogeneizagao:

Imével R$/m? F1 F2 F3 R$/m? homog.

1 12,64 0,90 1,10 1,20 15,02

2 7,50 0,90 1,10 1,31 9,73

3 12,00 0,90 1,10 1,25 14,85

4 6,50 0,90 1,10 1,20 7,72
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Valores homogeneizados (Xi), em R$/m2:

Média: X = Y (Xi)/n
X =11,83

Desvio padrao: S= \/(Z(X - Xi) 2)/(n-1)
S=3,68

Verificagdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdo deve ser menor que o valor critico (VC), fornecido pela tabela
de Chauvenet.

Ou seja: d = [Xi - X[/S < VC

Valor critico para 4 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,54

Amostra 1: d=15,02-11,83|/3,68 = 0,87 < 1.54 (amostra pertinente)
Amostra2: d=19,73 - 11,83|/3,68 = 0,57 < 1.54 (amostra pertinente)
Amostra 3: d=14,85-11,83|/3,68 = 0,82 < 1.54 (amostra pertinente)
Amostra4: d=7,72-11,83]/3,68 = 1,12 < 1.54 (amostra pertinente)

Célculo da amplitude do intervalo de confianga:

Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) s@o os extremos dentro dos quais, teoricamente, um valor tem 80% de chance de
se encontrar.

Eles sdo determinados pelas férmulas: Li=X -tc * SN(n-1) e Ls=X+tc* SA(n-1),
onde tc € o valor da Tabela de Percentis da Distribuicéo t de Student, para 80% de confianca e 3 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):

Li = 11,83-1.64 *3,68N(4-1) = 835
Limite superior do intervalo de confianga (Ls):

Ls = 11,83+ 1.64 *3,68N(4 - 1) = 15,31

Célculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilatacdo do intervalo de confianga, o campo de arbitrio serd estipulado em aproximadamente 10%
em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$10,65 a R$13,01

Tomada de decisdo sobre o valor unitario do imével avaliando:

Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitdrio dentro do campo de arbitrio.
Como ndo ha valores dentro do campo de arbitrio, sugerimos utilizar a média das amostras como valor unitdrio.

Valor unitério do imével avaliando: R$11,83

Resultado final:

Valor final = Valor unitirio * drea
Valor final = R$11,83 *6.747.985,00 = R$79.829.624,00
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Valor do imovel avaliando: R$79.829.624,00
» 1 - Terreno Rural Fazenda Sertaozinho 0I
| VALOR UNITARIO |
| R$ 118.301,42/hectare
Valor da Cultura de Milheto: R$180.000,00
» 2 - 100 Hectares Cultura de Milheto = 60 sacas por hectare
| VALOR UNITARIO SACA DO MILHETO
| R$ 30,00 |
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5.4) Classificacao da avaliacao:

4 Quanto ao grau de fundamentacéio:

fls. 438

O grau de fundamentacdo obtido na presente avaliacao
sera demonstrado nos quadros a seguir.

de fatores

ltem Descricao m Grau” I
Caracterizag&o do Completa qu_anto a Cqmpleta q_ganto aos Adogao~de
1 o d todos os atributos atributos utilizados no situacao
imodvel avaliando : ;
analisados tratamento paradigma
Quantidade minima de
2 dados de mercado, 8 6 4
efetivamente utilizados
Atributos
Atributos relativos a Atributos relativos a relativos aos
Apresentacao dos toQos 0s daQos N todos os dados e da(.j,o Se
3 dados variaveis analisados vari4veis analisados na variaveis
na modelagem, com modelagem efetivamente
foto 9 analisados no
modelo
4 Origem dos Fatores de Estudos erréb?sqdos Publicacs Andlise do
homogeneizagéo em ”.‘et", ologia ublicagoes avaliador
cientifica
Intervalo admissivel de
5 ajuste para o conjunto 0,80 a 1,25 0,70 a 1,40 0,50a2,002

No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,50, pois é
desejavel que, com um numero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.

Pontos obtidos: 10 pontos.

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao no caso de
utilizacao de tratamento por fatores

Graus ]| ] |
Pontos minimos 13 8 5
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Iltens 2, 4 e 5 no ltens 2, 4 e 5 no grau -
. L. . . Todos, no minimo
Itens obrigatorios grau lll, e os demais Il e os demais no no arau |
no minimo no grau Il minimo no grau | 9

Grau de Fundamentacao Obtido: Grau I

6) CONCLUSAO

Sendo assim, apos a verificacdo das caracteristicas da amostra obtida,
os resultados do tratamento efetuado e analisando todos os fatores influenciaveis,
sejam eles de natureza social, econOmica, governamental, fisica ou natural,
concluimos que o valor de mercado dos bem avaliando, a data da avaliacao, seja:

| VALOR UNITARIO
| R$ 30,00/saca Milheto
| R$ 118.301,42/hectare de terra

VALOR TOTAL DE MERCADO DO IMOVEL:

R$ 80.000.000,00
(Oitenta Milhoes de Reais)

7) ENCERRAMENTO

7.1) Anexos:

1 - Fotografias;

2 - Listagem com os elementos pesquisados;
3 - Croquis de Localizagao do Terreno;

4 - Documentos;
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7.2) Declaraciao de conformidade com o Cédigo de Etica:

Os signatarios atestam que o presente trabalho obedece
criteriosamente os seguintes principios:

» Os itens objeto deste trabalho, foram analisados pela equipe
técnica envolvida na elaboragao.

» Os signatarios ndo tém no presente, nem contemplam no
futuro, interesse nos bens envolvidos neste trabalho.

» Os signatarios ndao tém inclinagdes nem interesse em relagao
ao assunto deste trabalho, tao pouco em relagao a solicitante.

» Este trabalho apresenta as condigOes limitativas apresentadas
na introdugdao, ou porventura, em qualquer outra parte dele, que afetam as
analises, opinides ou conclusdes nele contidas.

> O trabalho encontra-se abrigado por absoluta
confidencialidade, sendo garantido o sigilo quanto as razées que motivaram a
presente contratacdao, bem como aos resultados finais alcancados.

> Este trabalho foi elaborado em observancia estrita aos
principios dos Cddigos de Etica Profissional.

7.3) Termo de encerramento:

Os responsaveis técnicos pelo trabalho colocam-se ao inteiro dispor
para os esclarecimentos necessarios.

O presente laudo consta de 52 (cinquenta e duas) paginas
datilografadas e rubricadas, sendo a ultima assinada, dentro das 52 laudas, contém
(36) anexos.

ATENCAO

O titular do direito autoral deste trabalho somente autoriza sua reprodugdo nos casos legais cabiveis,
vedando sua copia ou qualquer forma de reproducdo que caracterize plagio ou represente utilizacao
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dos direitos exclusivos do autor, sendo que sua violacdo acarretara as penalidades civis e/ou criminais
previstas no art.184 do Coédigo Penal Brasileiro e Lei n® 9.610.

Campo Grande, 14 de julho de 2023.

EMERSON RONI NONATO RODRIGUES
Perito Avaliador

ANEXO 1 — RELATORIO FOTOGRAFICO

Fazenda sertaozinho 0l Legenda

F
Escreva uma descngA0 Para Sau mapa ﬁ; Fazenda sertsozinho
Fazenda seraozinho

oogle Earth
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ANEXO 2 - Listagem dos Elementos Pesquisados

nicimoveis

FOTO AMOSTRA TERRENO “B” AREA 600 HA
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Dados Amostrais
TERRENO A
Area: 1210 HA
Ofertada por R$ 153.000.000,00.
Localizagao: Inferior do que a do Avaliando.
Classe de Capacidade de uso do Solo: pior que o avaliando
Topografia: Boa
Vendedor: Infoimoveis
Cddigo do anuncio: 470945
TERRENO B
Area de 600 HA
Ofertada por R$ 45.000.000,00
Localizagao: Inferior da do Avaliando
Classe de Capacidade de Uso da Terra: bem pior que o avaliando.
Topografia: Inferior do que a do avaliando
Vendedor: Infoimoveis
Codigo do anuncio ID: 506603
TERRENO C
Area de 500 HA -
Ofertada por R$ 60.000.000,00
Localizacao: um pouco pior que o Avaliando.
Classe de Capacidade de Uso da Terra: bem pior que o avaliando.
Topografia: Boa
Vendedor: IBR Imodveis & empreendimentos
Codigo do anunciante: FA2193 | Céd. Imovelweb: 2981682200 | CRECI: 32333
TERRENO D
Area de 2.000 HA
Ofertada: R$ 130.000.000,00
Localizagao: Inferior com a do Avaliando
Classe de Capacidade de Uso da Terra: bem pior que o avaliando.
Topografia: Inferior do que da do avaliando
Vendedor: IBR Imodveis & Empreendimentos
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RESPOSTAS AOS QUESITOS:

1 - Identificar o imovel objeto da pericia, com sua denominacdo, area, perimetro,
confrontantes;

R.: O Imovel, objeto da pericia, € denominado Fazenda Sertaozinho O0I, area,
perimetro, confrontantes, encontram-se no anexo 03 (documento de matricula).

2 - Caracterizar a localizacao exata do imovel, especificando as distancias da sede
do municipio, da rodovia asfaltada, da agroindustria mais préxima e dos principais
centros consumidores;

R.: Fazenda sertdaozinho 0I, esta localizada, dentro da propriedade maior “Fazenda
Maracaju”, percorrendo por dentro da fazenda Maracaju, inicia-se o imdvel a partir
da porteira, conforme foto abaixo, com area total de 674 hectares e 7.985 metros
quadrados-objeto-da-presente avaliacdo, a distdncia a partir do imodvel, até
rodovia asfaltada mais proxima( BR MS 080) sdo de 10 km, até o centro de campo
grande sdao 49 km, da agroindustria mais proxima sdao 45 km e de um dos
principais centros consumidores sao 49 km.

A

3 - Informar, justificadamente, qual a area adotada na pericia;

R.: 674 hectares e 7.985 metros quadrados de area total, sendo 100 hectares
plantados com cultura de milheto, 574 hectares e 7.985 metros quadrados de terra
nua.

4 - Descrever as caracteristicas intrinsecas do imdvel, especificando sua exata
localizacao dentro do imével maior da Executada, a qualidade das terras, relevo,
fertilidade e textura, classificando-as de acordo o tipo de solo e suas classes e
subclasses de capacidade de uso, segundo a classificagao de Norton/Pepsch;
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R.: O imdvel com excessdo de 100 hectares, que estdao plantados com cultura de
milheto, possui remanescente de 574 ha e 7.985 metros quadrados com terra nua,
sua localizacdao dentro da propriedade maior, fica na parte inferior lado direito da
fazenda Maracaju, partindo do portao de entrada da fazenda Maracaju (propriedade
maior), a qualidade das terras sdao muito boa, sendo de massapé, extremamente
fértil excelente para pratica da agricultura, o massapé tem em sua composicdo uma
elevada presenca de argila. Ele se forma através da decomposicao do granito, em
regides tropicais que possuem estacoes seca e Umida bem definidas.

O massapé apresenta alta capacidade de retencdo de agua, apresenta uma textura
fina e homogénea, pertence ao grupo “A”, na classificagdo da capacidade do uso de
solo, nas classes I, II, III, IV.

5 - Descrever os cursos d’agua existentes no imével, estimando os seus principais
atributos, como vazdo total no periodo de seca e extensdao dos cursos de agua
perenes;

R.: Fonte hidrica, proveniente do “Riacho Mateiro”, nascente a partir da Fazenda
Mateira, cursando e abastecendo pela fazenda Sertaozinho II, chegando a Fazenda
Sertaozinho I, objeto da avaliagao, sendo naturalmente constante em seu fluxo e
caracteriza-se como sendo, perene.

6 - Descrever e avaliar todas as benfeitorias existentes no imdvel, considerando os
precos de material de construgao e de servigos vigentes na regidao na data da
pericia;

R.: Existente apenas benfeitoria reprodutiva, no caso 100 hectares de milheto, com
expectativa na produgao de 60 sacas por hectare, sendo vendida cada saca com
importe de R$ 30,00. Assim, estando a cultura avaliada em R$ 30,00 x 600 =
R$180.000,00 (cento e oitenta mil reais).

7 - Determinar a area de pastagens do imodvel e o seu valor;

R.:100 hectares de milheto, valor R$ 180.000,00, o milheto € uma otima opcao.
Quando sob pastejo, apresenta cerca de 24% de proteina bruta, possui 6tima
palatabilidade e nao tem elementos antinutricionais aos animais em qualquer
estagio vegetativo.

8 - Descrever a area do imdvel destinada a culturas anuais e seu valor;
R.:100 hectares, milheto, valor R$ 180.000,00 (cento e oitenta mil)

9 - Solicita-se ao sr. Perito que proceda levantamento do maior niumero possivel
de negécios realizados e ofertas de imoéveis na regido, semelhantes ao imovel
avaliando, os quais deverao ser vistoriados, bem como, de opinides de pessoas
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idoneas e bem informadas sobre precos de terras na regido, visando encontrar o
justo valor de mercado do imével em questao;

R.:No caso em tela, a Unica opcao de pesquisa disponivel e autorizada pela NORMA
NBR 14653- 3, nos itens 7.4.3.10, foi a opgao de Ofertas, portanto, em resposta a
prezada pergunta de vossa senhoria, ndo existem amostras de imdveis ja
transacionados, se ndao em ofertas, os quais, se encontram no anexo 02.

10 - Proceder a avaliagdo do imovel, considerando o valor total, o valor das
benfeitorias e o valor da terra nua;

R.: Valor total R$ 80.000.000,00 (oitenta milhdes de reais), valor da benfeitoria
R$180.000,00 (cento e oitenta mil reais), valor da terra nua R$ 79.829.624,00
(setenta e nove milhdes, oitocentos e vinte e nove mil, seiscentos e vinte e quatro
reais).

11 - Acrescentar outras informagdes que possam ser pertinentes e/ou Uteis.
R.:0O CCIR (certificado de cadastro imovel rural) encontra-se desatualizado, cujo

codigo do imdvel rural é:
9110380092614, pelos quais os detalhes estao no anexo 03.

ANEXO 3 - Documentos

Certidoes de matricula
CCIR

PEA-004/23 Pagina 41
Rua Pedro Celestino, 1725 - Centro Campo Grande - MS Cep.:79.002-371
Fone 67) 99943-3626 www.assertivapericias.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EMERSON RONI NONATO RODRIGUES e TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO MATO GROSSO DO SUL, protocolado em 13/07/2023 as 23:20 , sob o nimero WCGR23073797254

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tims.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0805237-42.2018.8.12.0001 e cddigo ESI4ANAES.



fls. 452

ASSERTIVA PERICIAS

LUIVRONS 2.......... — REGISTRO GERAL - CARTORIO DO 5° OFICIO
REGISTRO DE IMOVEIS DA 32 CIRCUNSCRICAQ Gisele Serra Barbosa
MATRICULA FICHA

(17981 | [ o1 ] cowcene 17.08.2004

(MOveEL - GLEBA DE TERRAS, DENOMINADA DE FAZENDA SERTAOZINHO |
1, COM AREA DE 674 HECTARES, 7.985 METROS QUADRADOS, neste
Municipio, dentro do seguinte perimetro: Inicia-se a presente descri¢io no
Marco M-09, cravado em comum com terras de Mauro Leibir Machado Borges
(Fazenda Sertdozinho II), e terras da Fazenda Chua de Monte Serrat; dai
segue-se limitando com terras da Fazenda Chua de Monte Serrat com os
seguintes alinhamentos; rumos ¢ distancias: alinhamento M-09 a M-10:
Mag. 219°3000%, distancia de 937,00 metros; alinhamento M-10 a M-11:
Mag. 248°5800", distancia de 178,00 metros; alinhamento M-11 a M-12:
Mag. 282°34'00", distancia de 329,50 metros; alinhamento M-12 a M-13:
Mag. 160°3200", distancia de 171,10 metros; alinhamento M-13 a M-14:
Mag. 237°21'00”, distancia de 190,60 metros; alinhamento M-14 a M-15:
Mag. 210°50'00", distancia de 149,50 metros; alinhamento M-15 a M-16:
Mag. 253°00'00”, distancia de 77,30 metros; alinhamento M-16 a M-17: AZ.
Mag. 279°45'00", distancia de 88,80 metros; alinhamento M-17 a M-18: AZ.
Mag. 344°05'00", distancia de 34,00 metros; alinhamento M-18 a M-19: AZ.
Mag. 271°37'00", distancia de 197,00 metros; alinhamento M-19 a M-20: AZ.
Mag. 322°55007, distancia de 127,50 metros; alinhamento M-20 a M-21: AZ.
Mag. 272°35'00", distancia de 74,50 metros; alinhamento M-21 a M-22: AZ,
Mag. 335°28'00", distancia de 348,90 metros; alinhamento M-22 a M-23: AZ.
Mag. 262°50'00", distancia de 119,00 metros; alinhamento M-23 a M-24: AZ.
Mag. 292°58'00", distancia de 122,30 metros; alinhamento M-24 a M-25: AZ.
Mag. 353°28°00", distancia de 36,10 metros; alinhamento M-25 a M-26: AZ.
Mag. 320°08'00", distancia de 135,10 metros; até encontrar o Marco M-26,
cravado em comum com terras da Fazenda Chua de Monte Serrat e terras de
Mauro Leibir Machado Borges; dai segue-se limitando com terras de Mauro
Leibir Machado Borges, com os alinhamentos seguintes: alinhamento M-26 a
M-27: AZ. Mag. 16°46'00", distancia de 79,30 metros; alinhamento M-27 a M-
28: AZ. Mag. 245°45'00", distancia de 67,05 metros; alinhamento M-28 a M-
29: AZ. Mag. 04°33°00", distancia de 92,75 metros; alinhamento M-29 a M-30:
AZ. Mag. 353°07°00", distancia de 1.937,10 metros; alinhamento M-30 a M-31:
AZ. Mag. 33°41'00", distancia de 372,52 metros; alinhamento M-31 a M-32:
AZ. Mag. 89°51'00", distancia de 1.633,10 metros; até encontrar o Marco M-
32, cravado em comum com terras de Mauro Leibir Machado Borges, ¢ terras
de Mauro Perrupato da Silva, dai segue-se limitando com terras de Mauro
f Perrupato da Silva, com os seguintes alinhamentos: alinhamento M-32 a M-33:
AZ. Mag. 129°34'00", distancia de 50,30 metros; alinhamento M-33 a M-34:
AZ. Mag. 133°32'00", distancia de 53,75 metros; alinhamento M-34 a M-35:
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————REGISTRO FOLMA
{ 17.981 L 01lv* ] Campo Grande, 17.08.2004

(AZ. Mag. 122°52°00", distancia de 421,48 metros; alinhamento M-36 a M-50: )
AZ. Mag. 72°32'00", distancia de 37,978 metros; até encontrar o Marco M-50,
cravado em comum com terras de Mauro Perrupato da Silva e terras de Mauro
Leibir Machado Borges (Fazenda Sertdozinho [I), dai segue-se limitando com
terras de Mauro Leibir Machado Borges (Fazenda Sertdozinho [I) com azimute
magnética de 202°06'42” e distancia de 1.551,720 metros, até encontrar o
Marco M-09, fechando-s¢ assim a presente descricao. LIMITES E
CONFRONTACOES: norte, com terras de Mauro Perrupato da Silva e terras de
Mauro Leibir Machado Borges; sul com terras da Fazenda Chua de Monte
Serrat; leste com terras de Mauro Leibir Machado Borges (Fazenda Sertaozinho
II) e oeste com terras da Fazenda Chua de Monte Serrat e terras de Mauro
Leibir Machado Borges. CCIR 2000/2001/2002, codigo do imovel rural
9110380092614, modulo rural (ha) 30,0, N médulos rurais 49,07, moédulo
fiscal (ha) 15,0, N médulos fiscais 98,13, FMP (ha) 2,00. PROPRIETARIO(S):
MAURO LEIBIR MACHADO BORGES, brasileiro, arista, CI/RG n°
466.979 SSP/MS e CPF n° 006.322.441-00 ¢ s/m ENE FARNESI
MACHADO BORGES, brasileira, do lar, CI/RG n° 48(0.637/SSP/MS ¢ CPF n°
609.670.721-15, casados sob o regime da CB, anteriof 4 Lei 6.515/77,
residentes e domiciliados na Rua Brilhante, n® 2476 - |Vila/Npva Bandeirantes,
nesta Capital. REGISTRO ANTERIOR: Originaria da| mgtricula n.® 174.612,
L.° 02, da 1* CRI local. Emolumentos: R$ 11,70. Ta : R$ 9,00. Funjecc:
R$ 0.35. Campo Grande - MS, 17.08.2004. DOU
AV.01 - M.17.981 £
Procede-se esta averbagao, para fa nstar a existéncia da Reserva Legal
de 20% (vinte por cento), do i ]
permitido corte raso, ou destinadala si¢ao florestal, na conformidade das
Leis n® 4.771 de 15/09/65; e n°® 7.805 d 8/07 /89, de cujo teor e sangoe
tém pleno conhecimento, averbada da matricula anterior. Campo

Grande - MS, 17.08.2004. DOU FE {~ ~ Cloc. af
R.02-M.17.981 ! P.24.

DEVEDOR(ES): ESPOLIO DE MAURO LEIBIR MACHADO BORGES, CPF n°
006.322.441-00. CREDOR(ES): BANCO DO BRASIL S.A., CNPJ n
00.000.000/2268-31, com sede em Brasilia - DF, por sua agénci
GUAICURUS - MS. TITULO: Hipoteca. FORMA DO TfTULO: Cédula Rura
Pignoraticia e Hipotecaria, n® 20/91618-3, emitida em 12.08.2004. VALOR: R
60.000,00 (sessenta mil reais). VENCIMENTO: 10.08.2006. JUROS: A t
nominal de 8,418% a.a. ¢ ecfetiva de 8,75% a.a. GARANTIA: Em hipotec
cedular de primeiro grau e sem concorréncia de terceiros, o imovel objeto
\_desta matricula, em conjunto com o registro 305, Lv.° 03, desta CRI.
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LIVRO N° 2.......... - REGISTRO GERAL - CARTORIO DO 5° OFICIO
REGISTRO DE IMOVEIS DA 32 CIRCUNSCRICAQ Gisele Serra Barbosa

Mato Grosso do Sul

Fone: 383-1998 - Campo Grande -

Rua Dom Aquing, 1293 -

\

FICHA /

17.981 |

\
02 | Cfvogene, 17.08.2004

(DeEXKX Emolumentos: R$ 600.00. Funjkrcé: | RS 18,00. Tabela J: R$ 9,00.)

Vi ot _‘_‘
R.03-M.17.981 17.981 P.25.069
DEVEDOR(ES): ESPOLIO DE MAURO IR MACHADO BORGES, CPF n°
006.322.441-00. CREDOR(ES): BANCO DO BRASIL S8.A, CNPJ n.°
00.000.000/2268-31, com sede em Brasilia-DF, por sua agéncia Guaicurus-
MS. TITULO: Hipoteca. FORMA DO TITULO: Cédula Rural Pignoraticia e
Hipotecaria, n.° 40/00467-8, firmada em 01.10.2004. VALOR: R$ 49.124,40
(quarenta e nove mil, cento e vinte e quatro reais e quarenta centavos). TAXA
: Nominal de 10,254% a.a. e Efetiva de 10,75% a.a. VENCIMENTO:
01.09.2010. GARANTIA: Em hipoteca cedular de segundo grau, sem
éncia da terceiros, o imével objeto desta matricula, em conjunto com o
® 319, Lv* 3, desta CRI. Emolumentos: R$ 491,24. Funjecc: R$
] “J”: R$ 9,45. Campo Grande-MS, 06.10.2004. DOU
h.

21 P.43.677
DEVEDOR; ESPOLIO DE MAURO LEIBIR MACHADO BORGES, C.P.F n.°
006.322.441-00. CREDOR: BANCO DO BRASIL S.A., sociedade de economia
mista, com sede em Brasilia - DF, por sua Agéncia Guaicurus - MS, C.N.P.J. n.”
00.000.000/2268-31. TITULO: Hipoteca Cedular. m_m_m Cédula
Rural Pignoraticia e Hipotecaria n°® 40/01473-8, emitida em 13.03.2007. VALOR:
R$ 300.000,00 (trezentos mil reais). JUROS: O valor langado na conta vinculada
ao presente financiamento, bem como saldo devedor deccorrente, sofrerao
incidéncia de juros a taxa efetiva de 9,00% a.a., calculado pelo método
exponencial, com base na taxa equivalente diaria (365 ou 366 dias).

: 04 (quatro) prestagdes anuais e sucessivas, no valor nominal de
R$ 75.000,00 (setenta e cinco mil reais) cada uma, acrescida de encargos bésicos
e adicionais apurados no periodo, proporcionais aos valores nominais, vencendo
a primeira em 01.02.2009 e as demais e al dia e més dos anos
subseqientes, obrigando-se a liquidar com a Gltima, em 01.02.2012, todas as
responsabilidades resultantes do titulo. GAF A: Em hipoteca cedular de
terceiro grau o imodvel objeto desta matﬁcula
597, Lv® 3 desta CRI. Emolumentos: R$ 1.8(
Funjecc (10%): R$ 180,00. Tabela “J": R$ 11
Campo Grande-MS, 17 de abril de 2007. DOU FE

Procede-se a esta averbagdo, para fazer constar o CAN \ME
registrada sob n° 02 desta matricula, nos termos da Ban:a dc chlstro ﬁrmado em
03/08/2016, por BANCO DO BRASIL S/A, ja qualificado. Emolumentos: R$ 44,00.

Funjecc (10%): R$ 4,40. Funjecc (5%): R$ 2,20. Funadep (6%): R$ 2,64. ISSQE'J
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AV.06-M.17.981
Procede-se a esta averbacgdo, para constar o CAN MENT ; :

registrada sob n°® 03 desta matricula, nos termos da Ba.ma de chxstro ﬁrmado em
03/08/2016, por BANCO DO BRASIL S/A, ja qualificado. Emolumentos: RS 44,00
Funjece (10%): R$ 4,40. Funjecc (5%): R$ 2,20. Funadep (6%): R$ 2,64. IS
(5%): R$ 2,20. Funde-PGE (4%): R$ 1,76. FeadMP/MS (10%): R$4,
AMF17960-150. Campo Grande-MS, 08 de agosto de 20 J65POU

AV.07-M.17.981
Procede-se a esta averbacdo, para constar o CANCELAME E
registrada sob n® 04 desta matricula, nos termos da Baur.a dc chlstro ﬁrmado
03/08/2016, por BANCO DO BRASIL 8/A, ja qualificado. Emolumentos: R$ 44,04

(5%): R$ 2,20. Funde-PGE (4%): R$ 1,76. FeadMP/MS (10%): R$ 4,4
AMF17961.504. Campo Grande-MS, 08 de agosto de 2016 (ROU FE

N

R.08-M.17.981 -
DEVEDOR FIDUCIANTE: ESPOLIO DE MAURO LEIBIR MACHADO BORGES
CPF n° 006.322.441-00. CREDOR FIDUCIARIO: CREDICOAMO CREDITO RU‘RAﬁ
COOPERATIVA, CNPJ n® 81.723.108/0001-04, com sede na Rua Fioravante Joa
Ferri n° 99, Jardim Alvorada, Campo Mourao-PR. TITULO: Hipoteca Cedular
: Cédula de Crédito Bancario - CCB n® 2016.040.00175
emitida em 29/12/2016. VALOR: RS 500.000,00 (quinhentos mil reais)
ENCARGOS FINANCEIROS: Sobre o valor do financiamento, bem como da
quantias dele decorrentes, devidas a titulo de acessérios, taxas e despesa
inclusive seguro do bem alienado fiduciariamente em favor da credora, se esta fo
opgdo do emitente, incidirdo, na forma regulamentada pelo Conselho Monetari
Nacional/Banco Central do Brasil, juros a taxa efetiva de 2,71651%a.m.
correspondente a 37,93777% ao ano (base 360 dias), debitados e capitaliziado
mensalmente, no ultimo dia de cada més, inclusive durante o periodo de caréncia
se houver, nas remigdes, proporcionalmente aos seus valores remidos, n
vencimento e na liquidagao da divida. Referidos juros serdo exigidos juntament
com as prestagdes de principal, inclusive remigdes, proporcionalmente aos valore
remidos, no vencimento ¢ na liquidacdo da divida. FORMA DE PAGAMENTO: O
valores devidos a titulos de principal, encargos financeiros e demais acessério
serdo exigidos em parcela unica com vencimento para 05/04/2017.
Em hipoteca cedular de primeiro grau, o imdvel objeto desta matricul
Emolumentos: RS 2.892,00. Funjecc (10%): R$ 289,20. Funjecc (5%): R$ 1446
Funadep (6%): R$ 173,52. ISSQN (5%): R$ 144,60. Funde-PGE (4%): R$ 115,6

.
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LIVRO N° 2 REGISTRO GERAL E Registro de Iméveis
CAMPO GRANDE
REGISTRO DE IMOVEIS DA 3* CIRCUNSCRICAQO

3* circunscricio
e MIA OFCIAL REGHTRADOR
| 17.981 l 03 \ Campo Grande,02/01/2017

José P Baltazar Junior
/TMOYEL:- : \
ROYRE MS (10%): RS 289,20. Selp digital MA’?WPO Grande-MS, 02

de janeiro de 2017. DOU FE: e

| Av.09-M.17.981 @mmmmmu
Procede-se a esta averbac¢do, de oficio, termos do go 213, 1, "a", da Lei

6.015/73, para constar que no R-08 o correto ¢: DEVEDOR: ESPOLIO DE MAURO
LEIBIR MACHADO BORGES, CPF n° 006.322.441-00 e CREDQOR: CREDICOAMO

CREDITO RURAL COOPERATIVA, CNPJ n°® 81.723.108/0001-04, com sede na
Rua Fioravante Jodo Ferri n°® 99, Jardim Alvorada, Campo Mourao-PR e nao como

constou; retificando, assim, naquela parte, o mencionado registro e ratificgndo
i todos os demais atos. Campo Grande-MS, 03 de janeiro de QWM

R.10-M.17.981

EMITENTE/HIPOTECANTE: MARILENE FARNEZI MAC BO ja
qualificada. CREDOR; CREDICOAMO CREDITO RURAL COOPERATIVA, ja
qualificado. GARANTIDOR/HIPOTECANTE: ESPOLIO DE MAURO LEIBIR
MACHADO BORGES, CPF n° 006.322.441-00. TITULO: Hipoteca Cedular. FORMA |
PO TITULO: Cédula de Crédito Bancério - CCB n® 2017.040.00048, emitida em 07
de fevereiro de 2017. VALOR: R$ 300.000,00 (trezentos mil reais). ENCARGOS |
FINANCEIROS: Sobre o valor do financiamento, bem como das quantias dele
decorrentes, devidas a titulo de acessérios, taxas e despesas, inclusive seguro do
bem alienado fiduciariamente em favor da credora, se esta for opgdo do emitente,
incidirdo, na forma regulamentada pelo Conselho Monetirio Nacional/Banco
Central do Brasil, juros a taxa cfetiva de 2,71651%a.m., correspondente a
37,93777% ao ano (base 360 dias), debitados e capitalizados mensalmente, no
ultimo dia de cada més, inclusive durante o periodo de caréncia - se houver, nas
remigbes, proporcionalmente aos scus valores remidos, no vencimento ¢ na
liquidagédo da divida. Referidos juros serdo exigidos juntamente com as prestagdes
de principal, inclusive remigdes, proporcionalmente aos valores remidos, no
vencimento ¢ na liquidacdo da divida. Além de encargos financeiros incidentes
sobre o financiamento, a emitente autoriza a credora debitar em sua conta de
depésitos a vista ja mencionada, o valor correspondente as tarifas de servigos
provenientes do presente financiamento, de acordo com os valores previstos na
tabela de tarifa de servigos da Credora. 3 Os valores
devidos a titulos de principal, encargos financeiros e demais acessoérios, serao
exigidos em parcela tnica com vencimento para 20/03/2017. GARANTIA: Em
hipoteca cedular de Segundo Grau, a parte ideal de 337,39925 hectares do
imével objeto desta matricula. Emolumentos: R$ 2.062,00 Funjecc (10%): R$
260,20, Funjecc (5%): R$ 103,10. Funadep (6%): R$ 123,72. ISSQN (5%): RS

130,10. Funde-PGE (4%): R$ 82,48. FeadMP/MS (10%): R$ 206,20. Seclg/digital
ANLA49199-504, Campo Grande-MS, 14 de fevereiro de 201 U; s ;
\s /

v 9,
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17981 ] l o3V ]campocundo.08/03I2017
\

ALJJ_-HJ.’LJ?_SL P.140.008-20/02/2017
Procede-se a esta averbagao, nos termos do requerimento particular firmado em
03/03/2017, por MARILENE FARNEZI MACHADO BORGES, para constar o0 nome
correto da requerente, e que em 25/12/1995, MAURO LEIBIR MACHADO
BORGES veio a 6bito, passando seu estado civil a ser VIOVA, conforme Registro de
Casamento Termo n® 2.328, Lv? B-62, fls. 105, do Servigo de Registro Civil das
Pessoas Naturais de Uberaba-MG; ¢ Registro de Obito sob n® 20984, Lv® C-36, fls.
029, do Servigo de Registro Civil das Pessoas Naturais do 34° Subdistrito de Sao
Paulo-SP, cuja fotocépia autenticada das Certiddes ficam arquivadas nesta
Serventia. Emolumentos: R$ 22,00. Funjecc (10%): R$ 2,20. Funjecc (5%): R$ 1,10.
Funadep (6%): R$ 1,32. ISSQN (S%l R$ 1,10. Funde-PGE (4%): R$ 0,88.
FeadMP/MS {10%1 RS 2 ,20. . 307. Campo Grande-MS, 08 de

R.12-M.17.981 : I P.140.008-20/0

EMITENTE/HIPOTECANTE: MUR O BORGES, brasileiro,
agricultor, divorciado, CI/RG n°® 320790 SSP/MS e CPF n° 583.202.961-53,
residente ¢ domiciliado na Rua Coronel Manoel Cecilio, 287, Sao Bento, Campo
Grande-MS. CREDOR: cmxcomo cntnrro RURAL COOPERATIVA, ja
qualificado. GARANT! HIF :
BORGES, ja quahf:cada. ESPOLIO DE HAU‘RO LEIBIR MACHADO BORGES, CPF
n° 006.322.441-00. TITULO: Hipoteca Cedular. : Cédula Rural | |
Pignoraticia e Hipotecaria n°® 2017.040.00060, firmada em 14/02/2017. VALOR: | |
R$ 753.799,50 (setecentos e cinquenta e trés mil setecentos ¢ noventa e nove reais
e cinquenta centavos). ENCARGOS FINANCEIROS: Os valores langados na conta
vinculada ao presente financiamento, bem como o saldo devedor dai decorrente,
sofrerdo incidéncia de juros & taxa cfetiva ao ano de 9,5%, calculados por dias
corridos, com base na taxa equivalente diaria (365 e 366 dias), debitados e
capitalizados mensalmente, no dia primeiro de cada més, inclusive durante o
periodo de caréncia, nas remigdes, proporcionalmente aos seus valores remidos, no
vencimento ¢ na liquidagao da divida referidos juros serdo exigidos juntamente com
as prestagdes do principal, inclusive nas remigdes, proporcionalmente aos valores
remidos, no vencimento ¢ na liquidacdo da divida. VENCIMENTO FINAL:
23/02/2018. FORMA DE PAGAMENTO: 04 (quatro) prestagbes venciveis em
17/11/2017, 22/12/2017, 19/01/2018 e 23/02/2018, em valores| |
correspondentes ao resultado da divisdo do saldo devedor verificado na respectiva
data, pelo nimero de parcelas a pagar. GARANTIA: Em hipoteca cedular de
Terceiro Grau, o imoével objeto desta matricula em conjunto com o Registro n®
4.815 Lv* 03 desta CRI. Emolumentos: R$ 2.892,00 Funjecc (10%): R$ 289,20.
Funjecc (5%): R$ 144,60. Funadcep (6%): R$ 173,52. ISSQN (5%): R$ 144,60. Funde-
PGE (4%): R$ 115,68. FeadMP/MS (10%): R$ 289,20, Selo digital 1 -410.
Campo Grande-MS, 08 de marco de 2017. DOU FE: e N A .
\_ .
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LIVRON®2 REGISTRO GERAL Registro de Imoveis

CAMPO GRANDE

REGISTRO DE IMOVEIS DA 3* CIRCUNSCRIGAO 3 circunscricao

José P Baltazar Junier
HEHTIADOR

l 7.981 l | 04 | Campo Grande,08 /03 /2017

™\

mm MARILENE FARNEZI MACHADO nontms ja
qualificada. CREDOR: CREDICOAHO CREDITO RURAL COOPERATIVA, ja
qualificado. RANT _ {TE: ESPOLIO DE MAURO LEIBIR
MACHADO BORGEB CPF‘ n® 006. 322 441 00. TITULO: Hlpc!tcca Cedular. FORMA |
DO TITULO; Cédula Rural Pignoraticia e Hipotecaria n® 2017.040.00059, firmada
em 14/02/2017. VALOR: R$ 502.533,00 (quinhentos e dois mil quinhentos e trinta
e trés reais). ENCARGOS FINANCEIROS: Os valores lancados na conta vinculada
ao presente financiamento, bem como o saldo devedor dai decorrente, sofrerdo
incidéncia de juros a taxa efetiva ao ano de 9,5%, calculado por dias corridos, com
base na taxa equivalente diaria (365 e 366 dias), debitados e capitalizados
mensalmente, no dia primeiro de cada més, inclusive durante o periodo de
caréncia, nas remigdes, proporcionalmente aos seus valores remidos, no
vencimento e na liquidagdo da divida. Referidos juros serao exigidos juntamente
com as prestagoes do principal, inclusive nas remigoes, proporcionalmente aos
valores remidos, no vencimento e na liquidagdo da divida. VENCIMENTO FINAL:
23/02/2018. FORMA DE PAGAMENTO: 04 (quatro) prestagoes venciveis em
17/11/2017, 22/12/2017, 19/01/2018 e 23/02/2018, em valores
correspondentes ao resultado da divisao do saldo devedor verificado na respectiva
data, pelo namero de parcelas a pagar. GARANTIA: Em hipoteca cedular de Quarto
Grau, o imoével objeto desta matricula em conjunto com o Registro n® 4,816 Lv® 3
desta CRI. Emolumentos: R$ 2.892,00 Funjecc (10%): R$ 289,20. Funjecc (5%): R$
144,60. Funadep (6%): R$ 173,52. ISSQN (5%): R$ 144,60. Funde-PGE (4%): RS
115,68. FeadMP/MS (10%): R$ 289,20. S¢lo digital -263. Campo Grande-

com as prestacdes da principal, inclusive nas remicdes, proporcionalmente aos,
. ¥,

MS, 08 de marco de 2017. DOU FE:
P, 114?.0§0-1§£05130;7
RGES, ja ytialificada. CREDOR:|

R.14-M.17.981

DEVEDORA: MARILENE FARNEZI MAC

CREDICOAMO cni:prro RURAL COOPERATIVA, ja  qualificado.
- ES: ESPOLIO DE MAURO LEIBIR MACHADO

BORGES, CPF n° 006.322.441-00. TiTULO: Hipoteca Cedular. FORMA DO|

TITULO: Cédula de Crédito Rédito Bancé.no CCB n® 2017.040.00101, firmada em
13 de abril de 2017. VALOR: R$ 605.000,00 (seiscentos e cinco mil reais).
ENCARGOS FINANCEIROS: Sobre o valor do financiamento, bem como das
quantias dele decorrentes, devidas a titulo de acessdrios, taxas e despesas,
inclusive seguro do bem alienado fiduciariamente em favor da Credora, se esta dor
de opgao da devedora, incidirdo, na forma regulamentada pelo Conselho Monetario
Nacional/Banco Central do Brasil, juros a taxa efetiva de 2,54186% a.m,
correspondente a 35,14939% a.a. (base 360 dias), debitados ¢ capitalizados|
mensalmente, no ultimo dia de cada més, inclusive durante o periodo de caréncia -
se houver, nas remigbes, proporcionalmente aos seus valores remidos, no
vencimento ¢ na liquidagdo da divida. Referidos juros serdo exigidos juntamente

fls. 458

-

PEA-004/23

Pagina 48

Rua Pedro Celestino, 1725 - Centro Campo Grande - MS Cep.:79.002-371

Fone 67) 99943-3626 www.assertivapericias.com.br

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por EMERSON RONI NONATO RODRIGUES e TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO MATO GROSSO DO SUL, protocolado em 13/07/2023 as 23:20 , sob o nimero WCGR23073797254

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjims.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0805237-42.2018.8.12.0001 e codigo ESI4NJES.



ASSERTIVA PERICIAS

— MATRICULA

17.981 Campo Grande,22 /05 /2017

(valores remidos, no vencimento e na liquidacdo da divida, além dos encargos)
financeiros incidentes sobre o financiamento, a devedora autoriza a credora a
debitar em sua conta de depdsitos a vista ja mencionada, o valor correspondente as
tarifas de servigos provenientes do presente financiamento, de acordo com os
valores previstos na tabela de servicos da credora. VENCIMENTO FINAL:

15/03/2018. FORMA DE PAGAMENTO: Os valores devidos a titulo de principal,

encargos financeiros e demais acessérios, serdo exigidos em parcela inica com
vencimento para 15/03/2018. GARANTIA: Em hipoteca cedular de quinto grau o
imével objeto desta matricula. Emolumentos: RS 2.892,00. Funjecc (10%): R$
289,20. Funjecc (5%): R$ 144,60. Funadep (6%): R$ 173,52. ISSQN (5%): R$
144,60. Funde-PGE (4%): R$ 115,68. FeadMP/MS (10%): R$ 289 20. Selo/dhigital
AOA73690-380. Campo Grande-MS, 22 de maio de 20 1 A ﬁ-.

gv.w -M.17.981
e-se a esta averbagdo, para constar o

registradas sob n°* 08 ¢ 10 desta matricula, nos tcrmos da :\utonzaq&o pa.ra
Cancelamento, firmada em 06/04/2017, por CREDICOAMO CREDITO RURAL
COOPERATIVA, ja qualificada, que fica arquivada nesta Serventia. Emolumentos:
R$ 44,00. Funjecc (10%): RS 4, 40. Funjecc (5%): R$ 2,20. Funadep (6%): R$ 2,64.
ISSQN (5%): R$ 2,20. Funde-PGE (4%): R$ 1,76. FeadMP/MS (10%) R$ 4,4
digital AOA74213-360. Campo Grande-MS, 25 de maio de 20 j' :

R.16-M.17.981 P, 159
REU: MARILENE FARNEZI MACHADO BORGES E OUTRO.
CREDICOAMO CREDITO RURAL COOPERATIVA. TITULO: Arresto. mm_no_
Termo de Arresto - Bem Imovel, extraido dos autos n® 0805237-
42.2018.8.12.0001 de Execucdo de Titulo Extrajudicial - Cédula de Crédito
Bancério, expedido pela 3* Vara Civel de Campo Grande - MS, em 25/10/2018.
VALOR DO DEBITO: R$ 141380826 (um milhdo quatrocentos e treze mil
oitocentos ¢ oito reais e vinte ¢ seis centavos) em 16/02/2018. Emolumentos:
Isentos, nos termos do art. 16 da Lei 3.003/200
ABF38222-707-NOR. Campo Grande-MS, 31 de jan
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CCIR

08/07/2023, 15:56 CCIR Gerado
https://sncr.serpro.gov.br/ccir/opcoesCcir2windowId=b55 1/2
Certicado de Cadastro do Imoével Rural (CCIR)

DADOS DO CCIR

Codigo Imoével Rural
911.038.009.261-4
Denominagao imoével rural
Fazenda Sertaozinho
Municipio Sede

CAMPO GRANDE

UF Sede

Mato Grosso Do Sul

Namero do CCIR
55053440231

Data de langcamento
19/06/2023

Data da emissao
26/06/2023

Data do vencimento
19/07/2023

Débitos anteriores

R$0,00

Taxas de servicos cadastrais
R$113,28

Valor cobrado

R$113,28

Multa

R$0,00

Juros

R$0,00

Valor total

R$113,28

Situacao do Pagamento
Emitido

Plataforma de Governanga Territorial
O

08/07/2023, 15:56 CCIR Gerado
https://sncr.serpro.gov.br/ccir/opcoesCcir2windowId=b55 2/2
Situacao do CCIR

Emissao Via Web
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