BRASIL

PERICIAS ¢« AUDITORIAS ¢« AVALIACOES
EXMO (A). SR (A). DR (A). JUIZ (A) DE DIREITO DA 3° VARA CIVEL DA JUSTICA
ESTADUAL DE MATO GROSSO, COMARCA DE PRIMAVERA DO LEST.

AUTOS: 0009496-71.2014.8.11.0037 — EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL

REQUERENTE: COOPERATIVA DE CREDITO POUPANCA E INVESTIMENTO
VALE DO CERRADO - SICREDI VALE DO CERRADO

REQUERIDO: DJALMA VIEIRA E LUCIANO GOMES DA COSTA

OBJETO: Apresentagio do LAUDO TECNICO
PERICIAL e pedido de expedicio de ALVARA dos

honorérios periciais.

IR VNIR NS OIS U BN AV B MDY, empresa especializada em PERICIAS,

AVALIACOES e AUDITORIAS, devidamente Registrada no CREA/MS sob n° 8.961,
CREA-MT n° 28.644, CORECON/MS n° 052 e CRC/MS n. 001711/0-7, com enderego
comercial estabelecido na Av. Hist. Rubens de Mendonga, n°. 1.856, Edificio Office
Tower, Sala 1403 — 14° Andar — Bosque da Saude — CEP 78.050-000 — CUIABA (M),
Tel.: (65) 3052-7636, Cel.: (67) 98418-7773, e ainda, endereco eletronico

cuiaba@realbrasil.com.br, para onde poderao ser dirigidas as intimacées, nos termos

do estabelecido no art. 465, § 2° Inciso III do CPC, honrada com o munus confiado,

vem através de seus representantes legais |YAINNNINORZ/VALC18)1 Y ENTNLNIINING),

brasileiro, casado, Economista e Contador — CORECON/MS n. 1.024 e CRC/MS n.
014868/0-5; e , brasileiro, casado, Economista — CORECON/MS

n. 1.033; com reveréncia e acatamento, EXPOR e REQUERER:

CUIABA - MT CAMPO GRANDE - MS SAO PAULO - SP RIO DE JANEIRO - R) | UBERABA - MG

AV. RUBENS DE MENDONCA, 1856 = S1403 | RUA GAL. ODORICO QUADROS, 37 AV. PAULISTA, 1765 « 72 ANDAR AV. RIO BRANCO, 26 = SL RUA ENG. FOZE KALIL ABRAHAO, 514
BOSQUE DA SAUDE « CEP. 78050-000 JARDIM DOS ESTADOS « CEP. 79020-260 | CERQUEIRA CESAR « CEP. 01311-930 | CENTRO « CEP.20090-001 | MERCES « CEP. 38060-010

FONE +55 (65) 3052-7636 FONE +55 (67) 3026-6567 FONE +55 (11) 2450-7333 FONE +55 (21) 3090-2024 FONE +55 (31) 3614-9620 1
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1)  Concluidos os trabalhos periciais a que esta Empresa de Pericias foi
honrosamente nomeada, este corpo técnico INFORMA a BNz BSUVNSNo R0 8 WNujb]0)
NN (el HNB(BIN?, atendendo prontamente aos dispostos do Art. 156 do CPC.

2) Diante do exposto, por meio desta, este Perito RINAIHY que seja

ERTOI VAL R g R CIALVARA PARA LEVANTAMENTO DOS HONORARIOS PERICIAISH
RN eI IR $ 6.490,00 (SEIS MIL E QUATROCENTOS E NOVENTA REAIS) RSORGIST

dos comprovantes de pagamento juntados pela parte Requerida conforme id.
125274503 - Pag. 2 e 1d. 125274505 - Pag. 2, os quais poderdo ser depositados em

conta bancaria deste Perito com os devidos acréscimos legais, a seguir especificada:

DADOS BANCARIOS
TITULAR Real Brasil Consultoria
CNPJ 07.957.255/0002-77
BANCO Bradesco (237)
AGENCIA 5247
CONTA CORRENTE 0133450-6
CHAVE PIX 07.957.255/0002-77

Esta empresa, por meio de sua equipe técnica, coloca o portfélio de

servigos a dispor desse Juizo e agradece a confianca.

Cordialmente,

Cuiaba (MT), 31 de janeiro de 2024

| ™
Fernando Vaz Guimarg s Abrahao
Ecgeomista, Perito e Avaliador Economista, Contador, Perito e Avaliador
CORECON/MS n° 1.033 — 20° Regido CORECON/MS n° 1.024 — 20° Regido
CRC/MS n° 014868/0-5
PROTOCOLO: 01.0009.9312.290323-JEMT

CUIABA - MT

AV. RUBENS DE MENDONCA, 1856 » S 1403
BOSQUE DA SAUDE « CEP. 78050-000
FONE +55 (65) 3052-7636

SAO PAULO - SP

AV. PAULISTA, 1765 « 7 ANDAR
CERQUEIRA CESAR » CEP. 01311-930
FONE +55 (1) 2450-7333

CAMPO GRANDE - MS

RUA GAL. ODORICO QUADROS, 37
JARDIM DOS ESTADOS « CEP. 79020-260
FONE +55 (67) 3026-6567

RIO DE JANEIRO - R)

AV. RIO BRANCO, 26 = SL

CENTRO « CEP. 20090-001
FONE +55 (21) 3090-2024

| UBERABA - MG

RUA ENG. FOZE KALIL ABRAHAO, 514
MERCES « CEP. 338060-010

| FONE +55 (31) 3614-9620 2
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LAUDO TECNICO
PERICIAL

NATUREZA
AVALIATORIA

LAUDO TECNICO JUDICIAL

AUTOS: 0009496-71.2014.8.11.0037

REQUERENTE: COOPERATIVA DE CREDITO POUPANCA E INVESTIMENTO
VALE DO CERRADO - SICREDI VALE DO CERRADO

REQUERIDA: DJALMA VIEIRA E LUCIANO GOMES DA COSTA
32 VARA CIVEL DA COMARCA DE PRIMAVERA DO LESTE — MT

PROTOCOLO INTERNO: 01.0009.9312.290323-JEMT
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LAUDO TECNICO PERICIAL
AVALIACAO DE IMOVEL RURAL

OBJETQO: Encargo pericial objetivando proceder
avaliacdo de imével rural com dimensdo de 250,0011
hectares, denominado Fazenda Fervedor, localizado no
Municipio de General Carneiro — MT.

*PERICIA DE NATUREZA AVALIATORIA

CUIABA — MT

JANEIRO - 2024
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BRASIL

PERICIAS « AUDITORIAS A\-’AI.JA(,.'{')ES
EXMO (A). SR (A). DR (A). JUIZ (A) DE DIREITO DA 3* VARA CIVEL DA JUSTICA
ESTADUAL DE MATO GROSSO, COMARCA DE PRIMAVERA DO LESTE.

AUTOS: 0009496-71.2014.8.11.0037 —- EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL

REQUERENTE: COOPERATIVA DE CREDITO POUPANCA E INVESTIMENTO
VALE DO CERRADO - SICREDI VALE DO CERRADO

REQUERIDA: DJALMA VIEIRA E LUCIANO GOMES DA COSTA

NI TR ORI, cmpresa especializada em PERICIAS,

AVALIACOES e AUDITORIAS, com endereco comercial estabelecido na Avenida
Rubens de Mendonc¢a n° 1.856, SL 1403, Bosque da Saude, CEP 78050-000 — Cuiaba
(MT),  Tel.: (65) 3052-7636, e ainda, com endereco eletronico
cuiaba@realbrasil.com.br, registrada junto ao Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia de Mato Grosso do Sul — CREA/MS, sob o n° 8961, e junto ao Conselho
Regional de Economia — CORECON/MS - 20* Regido, sob o n° 052, honrada com a

nomeacao para realizar pericia técnica vem, por intermédio de seu Representante
Legal, Perito , brasileiro, casado, Economista, habilitado a
desenvolver Auditorias, Pericias, Avaliacbes e Arbitramentos, devidamente
registrado junto ao CORECON/MS 20 Regiao sob o n°. 1.033/MS, e na qualidade de
Perito Responsavel Técnico brasileira, solteira,
Engenheira Agronoma, graduado pela Universidade Anhanguera UNIDERP,
devidamente registrado junto ao CREA/MS, sob o n° 62399/D e CREA/MT sob n°

53345, sob a forma do presente com reveréncia e acatamento, apresentar IS

TECNICO PERICIALS

CUIABA - MT CAMPO GRANDE - MS SAO PAULO -SP RIO DE JANEIRQ - R) UBERABA - MG
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FONE +55 [65) 3052-7636 FONE +55 (67) 3026-4567 FONE +55 (1) 2450-7333 FONE +55 (21) 3090-2024 FOME +55 (11) 2450-7333 5
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1. CONSIDERACOES INICIAIS

Considerando a nossa indicacdo pelo (a) Excelentissimo (a) Senhor (a)
Doutor (a) Juiz (a) de Direito da 3* Vara Civel do Estado de Mato Grosso, da Comarca
de Primavera do Leste, para realizacdo do presente Laudo Técnico Pericial de
Natureza Avaliatoria, fomos designados a atuar como perito no processo n° 0009496-
71.2014.8.11.0037, onde é parte REQUERENTE Cooperativa de Crédito Poupanca e
Investimento Vale do Cerrado - Sicredi Vale do Cerrado e parte REQUERIDA Djalma

Vieira e Luciano Gomes da Costa.

2. OBJETIVO E FINALIDADE

O presente trabalho tem por objetivo avaliar o imével rural denominado
Fazenda Fervedor, localizado no municipio de General Carneiro — MT, com dimensao
total de 250,0011 hectares registrado sob matricula de n° 25.008 do RGI da Comarca

de Barra do Garcgas.

A pericia buscou por meio de analises técnicas e cientificas, oferecer
elementos QUANTITATIVOS, QUALITATIVOS e VALORATIVOS que venham

determinar o justo valor de mercado do imével objeto de litigio.

3. INFORMACOES ADICIONAIS

Havendo por certo que a finalidade dos Autos em sinteses concerne na
pericia técnica avaliatéria que recai sobre a area, procedimentos que envolvem
analises constatativa topografica e dominial nao serao realizadas. A vista disto, as
perimetrais utilizadas no presente laudo de cunho avaliatério terdo como base
perimetros apresentando nos Autos, vistoria técnica in loco, e eventuais certificagoes

junto ao INCRA/SIGEF e demais 6rgaos vigentes.

Esta avaliacao considera as propriedades livres e desembaracadas de
quaisquer onus, reclamacoes e outros comprometimentos legais, e a inexisténcia de
quaisquer problemas relacionados a passivos ambientais, bem como processos de
desapropriacdo ou melhoramentos viarios que venham a atingir a area. Cumpre

ressaltar que no presente laudo nao foram consultados érgaos publicos nos ambitos
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BOSQUE DA SAUDE « CEP. 78050-000 JARDIM DOS ESTADOS « CEP. 75020-260 | CERQUEIRA CESAR « CEP 01311-930 | CENTRO » CEP. 20090-001 | MERCES » CEP 38060-010

FONE +55 [65) 3052-7636 FONE +55 (67) 3026-4567 FONE +55 (1) 2450-7333 FONE +55 (21) 3090-2024 FOME +55 (11) 2450-7333 6

contato@realbrasil.com.br « www.realbrasil.com.br

Este documento foi gerado pelo usuério 012.*** ***.10 em 12/03/2026 10:20:56

NUmero do documento: 24013113424664800000135343172
https://pje.timt.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=24013113424664800000135343172
Assinado eletronicamente por: FABIO ROCHA NIMER - 31/01/2024 13:42:48

Num. 139970739 - P4g. 6



BRASIL

PERICIAS « AUDITORIAS » AVALIACOES

Municipal, Estadual ou Federal, quanto a situacao legal e fiscal dos imédveis perante

0S mesmos.

4. ASPECTOS CONCEITUAIS E DEFINICOES

Os Laudos Periciais devem ser constituidos de caracteristicas técnicas de
cunho cientifico, com abordagem e linguagem didatica e de facil compreensao, pois
nao se pode olvidar que a leitura destes sera realizada, em muitos casos, por
profissionais de areas de formacio distintas que, por nido possuirem familiaridade e
intimidade com o tema, necessitam ter a correta e clara compreensao de seu contetdo,

para que emitam uma opinido acertada sobre as impressoes neles contidas.

Assim, os estudos e analises buscaram em seu levantamento e elaboracao,
atender as Normas Técnicas Brasileiras aplicaveis ao caso em apreco, sobretudo as
normas da ABNT - Associagido Brasileira de Normas Técnicas, especificamente a NBR
14.653-3:2019, bem como as recomendacoes e conceitos delineados pelo IBAPE -

Instituto Brasileiro de Avalia¢ées e Pericias de Engenharia.

Antes da apresentacdo da metodologia adotada para fins de
desenvolvimento deste trabalho de avaliacao, cabe conceituar e definir alguns termos
técnicos os quais serdo necessarios para a compreensao da metodologia e critérios

técnicos aqui adotados, que sdo apresentados como segue:
4.1. ELEMENTOS PROBATORIOS

Em sintese a palavra prova é originaria do latim probatio, podendo ser
traduzida como experimentacdo, verificacdo, exame, confirmacio, reconhecimento,
confronto dentre outros varios significados. Juridicamente, prova representa os atos
e os meios usados pelas partes e reconhecidos pelo Juizo como sendo a verdade dos

fatos alegados.

O procedimento probatério, segundo observacio de Guasp (1998), é o
conjunto de todas as atividades levadas a efeito, no processo, para a pratica das
provas. Assim a prova, em regra, é funcdo das Partes e sua proposi¢cao reside na

indicacado dos fatos que devem ser provados e dos meios utilizaveis para tanto, de
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modo que nao cabe ao acusador o 6nus de provar a inexisténcia de causa excludente

de responsabilidade invocada pelo réu.

O 6nus da prova pode ser aduzido por qualquer uma das partes, seja para
provar o fato constitutivo da acao, como preconiza o art. 373, inciso I do N. C. P. C, ou
provar a existéncia de fato impeditivo, modificativo ou extintivo (art. 333, inciso II do

N. C. P. C), momento em que incumbe a aplicacdo da regra do 6nus da prova.

Saliente-se que tem aplicacao, no direito processual patrio, mesmo que de
forma relativa, o principio da verdade real, ndo encontrando o Juiz limitacées na

forma ou na iniciativa das partes, para a aplicacao do jus puniend..

Desta feita, varios sdo os meios de prova acolhidos pelo nosso direito
processual como estabelece Art. 369 do N.C.P.C, “As partes tém o direito de empregar
todos os meios legais, bem como os moralmente legitimos, ainda que nao especificados
neste Codigo, para provar a verdade dos fatos em que se funda o pedido ou a defesa e
influir eficazmente na convic¢do do juiz.” e ainda o Art. 375 do mesmo Cddigo nos
ensina que “O juiz aplicara as regras de experiéncia comum subministradas pela
observagao do que ordinariamente acontece e, ainda, as regras de experiéncia técnica,

ressalvado, quanto a estas, o exame pericial’.
4.2, PROVA PERICIAL

A palavra Pericia vem do latim peritia e significa habilidade, saber. Na
linguagem juridica significa a pesquisa, o exame e a verificacao acerca da verdade ou
da realidade de certos fatos, tendo como espécies: os exames, as vistorias e as
avaliacoes. Entretanto, genericamente, utiliza-se para ambas a expressao Exames
Periciais. Deste modo, conforme o disposto no caput do Art. 420 do Estatuto

Processual é considerado como meio de prova (VIEIRA, 2006).

Como dito anteriormente, a Prova Pericial consiste em exame, vistoria ou
avaliacdo, e 1sso se da no campo processualistico, sendo de fundamental importancia
as provas em espécie, das quais destacamos a prova pericial e a inspecao judicial.

Porém, vezes ha em que um processo necessita de informacgées associadas ao campo
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juridico, exigindo a producido de laudo médico, econémico-financeiro, quimico,

contabil, genético, de engenharia, entre outros.

A Pericia Judicial, portanto, tem génese quando, diante de fatos complexos
onde o Juiz ndo possui conhecimentos técnicos e cientificos suficientes ao
esclarecimento do fato, necessita de outras ferramentas para a compreensiao do

mesmo.

Assim realiza-se pericia através de exames, vistorias e avaliacbes, sejam
estas judiciais, extrajudiciais ou informais, por intermédio de um especialista no
ramo do saber técnico ou cientifico em questao. Desta forma, é de cabal importancia
a producgao probatoria por meio pericial para a solugdo das mais diversas lides que

tramitam nos foros estaduais e federais.

A prova util é aquela que visa esclarecer o fato, encerrando os pontos
(técnicos efou cientificos) obscuros ou controvertidos, de forma que as partes, e
principalmente o magistrado possua ampla visao de toda a situacao sub judice, para

entdo conseguir prolatar uma decisdo consciente e justa_(VIEIRA, 2006).
4.3. PROVA DOCUMENTAL

Segundo Carnelutti (2004), documento é como “uma coisa capaz de
representar um fato’. A expressao “prova documental’ abrange os instrumentos e os
documentos, que se diferenciam, principalmente, em razao de serem constituidos com
a finalidade de servir de prova; estes, ao contrario, poderao ser utilizados como prova,
mas nao sao confeccionados com essa finalidade. Os documentos podem ser publicos

ou privados:

Documento publico: é o documento formado perante e por autoridade
publica no exercicio de suas atribuicoes legais e que tenha aptidio para lhe conferir
fé publica, 1sto é, presuncao de veracidade e autenticidade. Para fins probatoérios o
legislador equipara ao documento publico original a copia autenticada, a certidao e
traslados fornecidos pelo escrivao ou por oficial publico. O documento publico tera o

mesmo valor probatério que o documento particular se, subscrito: a) pelas partes; b)
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for elaborado por oficial publico incompetente; ou c¢) sem a observancia das

formalidades legais.

Documento Privado: é aquele quando de sua formacdo, nao contribuiu
qualquer agente publico exercendo funcdo publica. A declaracdo contida em
documento particular, desde que assinado pelo declarante, dispensa qualquer outro
meio probatério, a fim de provar a sua existéncia, pois milita a presuncio de

veracidade em favor do autor do documento.

Nesse sentido, os livros comerciais, ainda que nao atendam aos requisitos
legais, podem fazer prova contra o comerciante. Porém, para servirem de prova em

favor dele, é necessario que as determinacoes legais sejam atendidas.

Ainda com relacgdo aos livros e documentos comerciais, os artigos 420 e 421
do N.C.P.C., admitem que o Juiz, a requerimento da parte, determine a sua exibicao
integral ou, de oficio, a exibicdo parcial. Marinoni e Arenhart (2013) sustentam que o
onus da prova “deve incidir sobre quem apresenta a prova em juizo e que sera, no

mais das vezes, o Interessado em sua validade e eficacia”.

4.4, VALOR

Para o caso em comento, a melhor definicdo de valor, se apega ao conceito
definido por Aristételes, 550 anos a.C., qual seja, o valor de uso do bem, que é o
desempenho que o0 mesmo apresenta com as funcgées a ele atribuidas. Assim, valor é
a expressao ou mensuracao de um bem, direito, crédito ou dotacdo em grandeza,

geralmente monetaria.
4.5. VALOR DE MERCADO

E definido como a expressao monetaria tedrica e mais provavel de um bem
a uma data de referéncia, numa situacdo em que as partes, conscientemente
conhecedoras das possibilidades de seu uso e envolvidas em sua transacdo, nao

estejam compelidas a negociacao, no mercado vigente naquela data.
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O valor de mercado revela-se mais aderente a realidade de precificacdo de
um determinado bem, pois reflete a atuacio das diversas variaveis de mercado e sua
interferéncia direta e indireta no valor final do bem, tais como, demanda, oferta,
disponibilidade do bem e recurso, capacidade economica dos agentes, utilidade do
bem, caracteristicas e peculiaridades do mesmo. Assim, o valor de mercado reflete a

realidade inserida no mercado.
4.6. AVALIACAO DE IMOVEIS RURAIS

Define o trabalho avaliatério rural desenvolvido por meio de metodologia
adequada e que atende a todos aos requisitos expostos nas diretrizes da ABNT NBR
14653-3, tal metodologia determina os graus de fundamentacao e precisao alcancado

no laudo de avaliagao.
4.7. LAUDO DE AVALIACAO

Trata-se de Laudo Pericial emitido por profissional — Economista e ou
Engenheiro, no qual se apresenta, de forma escrita, por meio de exames e vistorias

de cunho cientifico, a estimativa de preco ou valores de um determinado bem.
4.8. BENFEITORIAS REPRODUTIVAS

S&o obras ou servi¢os que se realizam num bem com o intuito de aproveita-
lo, conserva-lo, melhora-lo ou embeleza-lo, nele incorporados permanentemente pelo
homem, que nao podem ser retirados, sem destruicao, fratura ou danos. Podem ser

classificadas em trés tipos:

1- NECESSARIAS: Sio as indispensavels para conservar o bem ou

evitar a sua deterioracao;

2-  UTEIS: Sio as que aumentam o valor do bem ou facilitam o seu uso,

embora sejam dispensaveis para a utilidade do mesmo;

3- VOLUPTUARIAS: Sio as que tém exclusiva utilidade para quem as
faz, com finalidade de mero recreio ou deleite, sem aumentar o uso

normal do bem.
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4.9. METODO COMPARATIVO

Aquele em que o valor de um bem ou de suas partes constituintes é obtido
por comparagao direta com outros 1imoéveis, por amostragens de dados
contemporaneos de mercado. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados
que exercem influéncia na formacao dos precos e, consequentemente, no valor, devem
ser ponderados por homogeneizacdo ou por inferéncia estatistica, respeitadas as
especificagoes definidas nas normas de avaliagoes pertinentes da ABNT NBR 14653-

3:2019, para imdéveis rurais.

5. LEITURA TECNICA

Na data de 06 de novembro de 2014, a parte Requerente figurada por
Cooperativa de Crédito Poupanca e Investimento Vale do Cerrado - Sicredi Vale do
Cerrado entra com acdo de “Execucdo de Titulo Extrajudicial’ em face de Djalma

Vieira e Luciano Gomes da Costa.

Na inicial, alega a Requerente que é credora dos Requeridos pela Cédula
de Crédito Bancario n° B40531238-3, pois os réus haviam deixado de quitar as
parcelas acordadas. Destarte, pugnou a Requerente pela citacao dos mesmos para
que efetuassem o pagamento e, caso nao os fizessem, que fosse determinada a penhora

de valor suficiente a quitacao do débito.

O pedido foi acatado pelo MM. Juizo, que deferiu a citagdo dos Requeridos
para que realizassem o pagamento em até trés dias, no entanto, apds citados, nao
houve o adimplemento do valor, ocasido em que a Requerente indicou bens dos réus
a penhora, sendo um imoével rural de matricula de n° 25.008 do CRI de Barra do

Garcas e outro de matricula de n° 10.662 do CRI de Poxoréu.

Diante o exposto, foi determinada a penhora bem como a averbacdo nas
respectivas matriculas. Na data de 19 de junho de 2015 foi realizada avaliacao do
imovel de matricula n° 25.008 por Oficial de Justica, que atribuiu ao hectare o valor

de R$ 6.000,00 (seis mil reais).
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Em contestacgédo a parte Requerida afirmou ter sido aprovado seu Plano de
Recuperaciao Judicial, havendo desta forma a novacio dos créditos, sendo que o
pagamento a Requerente se daria exclusivamente nos termos do plano aprovado,

pugnando assim pela liberacgao das penhoras impostas aos imoéveis retromencionados.

A Requerente, por sua vez, apresenta impugnacao a contestacao, aduzindo
que o processo em tela diz respeito aos socios da empresa recuperando citada pelos
Requeridos, sendo tal empresa estranha a presente lide, pugnando por tramitacao

regular do processo em tela.

Dessarte, foi deferido pelo MM. Juizo a realizacdo de leilao publico para
alienagao do imével de matricula n° 25.008, ocasido em que foi nomeado um leiloeiro
judicial, restando o ato infrutifero, sem arrematantes. Apds anos de inércia
processual, foi designado novo leildo publico e leiloeiro judicial, sendo impugnado
pelos Requeridos sob alegacdo de defasagem do preco de avaliacdo da propriedade,
vez que ja havia passado anos do Auto de Avaliacdo do Oficial de Justica, requerendo

assim nova vistoria no imovel.

Apos entraves e delongas ante aos desacordos entre as partes, a MM. Juiza
de Direito determinou a realizac¢ao de pericia judicial com o intuito de constatar o real
valor do imével rural para posterior hasta publica, ocasido em que fomos nomeados

ao encargo avaliatorio, conforme segue:

Id. 113624074 - Pag. 2

“No entanto, da analise dos autos, observo que a avaliacao do
1movel rural em questao ocorreu no ano de 2015, com posterior
atualizacao pela contadoria no ano de 2021, de modo que deve

ser nomeado perito oficial para realizacio de nova pericia, com o

intuito de constatar o real valor do bem para fins de hasta
publica.

[...]

Assim, nomeio como perito judicial a empresa REAL BRASIL
CONSULTORIA E PERIiCIAS LTDA, com sede na Av. Rubens

de Mendonga, n°® 1856, Sala 408 — 4* Andar, Bosque da Saude,
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Cuiaba/MT, telefone: (65) 3052-7636, email:

»

contato@realbrasilconsultoria.com [...].
Concordamos com o referido encargo e apbés decurso de prazo e
manifestacoes das partes, designamos data e hora para instalagdo dos trabalhos

periciais junto a vistoria técnica in loco.

6. PROCEDIMENTOS TECNICOS

Com vistas a atender aquilo que foi1 determinado pelo M.M. dJuizo,
procedeu-se o estudo minucioso dos dados disponibilizados pelas partes nos Autos,
reproducdo dos limites da area objeto de avaliacdo e a definicdo da metodologia
empregada, sendo realizados os seguintes procedimentos técnicos:

I Proceder levantamento in loco na propriedade objeto da Pericia, onde
deverdo ser realizadas vistorias e constatacées referentes as condi¢oes
de uso e ocupacdo, estado de conservacdo de eventuais culturas,
pastagens, construcdes rurais e benfeitorias;

II. Realizar diligéncias em 1imobilidrias, corretores, érgaos publicos entre
outros, a fim de obter informacées técnicas sobre panorama da regiéo,
as vantagens comparativas, entre outros elementos de analise
objetivando a realizacdo da Avaliagao da referida area;

I11. Determinacdo do valor de mercado das eventuais benfeitorias
relacionadas, construcbes e/ou maquinas, padrdo construtivo,
condicbes de uso, estado de conservacio, dentre outras, objetivando a
obtencao atual do valor de mercado;

IV. Analise de imagens de satélite na area em discussao para identificar
as condi¢bes de uso e ocupacio do solo e determinacao da alocacao da
area objeto de discussdo para consequente elaboracdo de Mapa
Perimetral;

V. Por fim, Elaboracdo de Laudo Técnico Pericial Conclusivo
apresentando respostas aos eventuais quesitos formulados pelas
partes e resultados apurados em cada fase do trabalho realizado.

Nos itens relacionados a seguir, estdo elucidados cada um dos elementos
intrinsecos observados no decorrer das analises documentais, estudo de mercado e

vistoria técnica in loco. Ao final, serdo apresentadas as conclusodes que os trabalhos

alcancaram.
CUIABA - MT CAMPO GRANDE - M5 SA0 PAULO - 5P RIO DE JANEIRO - R| UBERABA - MG
AW, RUBENS DE MENDOMNCA, 1856 = 51403 | RUA GAL. ODORICO QUADROS, 37 AV, PALILISTA, 1765 « 72 ANDAR AV, RIO BRANCO, 26 = 51 RUA ENG. FOZE K. ABRAHAOD, 514
BOSQUE DA SAUDE « CEP. 7R050-000 JARDIM DOS ESTADOS « CEP. 75020-260 | CERQUEIRA CESAR « CEP. 01311-930 | CEMTRO « CER. 20090-001 | MERCES « CEP. 38060-010
FOME +55 (65) 3052-7636 FOMNE +55 (67) 3026-4567 FOME +55 (11) 2450-7333 FOME +55 (21) 3090-2024 FOME 455 (11) 2450-7333 14

contato@realbrasil.com.br « www.realbrasil.com.br

Este documento foi gerado pelo usudrio 012.*** ***.10 em 12/03/2026 10:20:56

NUmero do documento: 24013113424664800000135343172
https://pje.timt.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=24013113424664800000135343172
Assinado eletronicamente por: FABIO ROCHA NIMER - 31/01/2024 13:42:48

Num. 139970739 - P4g. 14



BRASIL

PERICIAS « AUDITORIAS » AVALIACOES

6.1. CARACTERISTICAS DA REGIAO

A area objeto de avaliacdo esta localizada no Municipio de General
Carneiro, regido Centro-Oeste do Brasil, Sudeste do Mato Grosso. O Municipio se
estende por area de 4.514,917 km?, possui altitude média aproximada de 343,0 metros
acima do nivel do mar e faz divisa com os municipios de Barra do Garcas, Pontal do

Araguaia, Tesouro, Poxoréu e Novo Sao Joaquim.

A Figura 1 ilustra a situacio da area avalianda, além de sua conjuntura

em relacdo ao Municipio de General Carneiro e todo o territério Estadual.

Figura 1 - Mapa de localizacédo da propriedade
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Através da base de dados da EMBRAPA (Empresa Brasileira de Pesquisa
Agropecudria) foi observado que a regidio estd sob tipologia de Neossolos
Quartzarenicos Orticos, Latossolos Vermelho-Amarelos Distroficos e Neossolos

Litolicos Distroficos.
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O Clima do municipio é tropical quente e sub-imido, apresentando verao
chuvoso e inverno seco, se mostrando o més de julho mais seco e ameno. Os maiores
indices de precipitacao pluviométrica sao registrados nos meses de novembro a margo

e a precipitacdo média anual é de 1.677 mm.

No grafico apresentado pela Figura 2, estdo incluidas as médias
climatologicas de precipitacao pluviométrica e as temperaturas minimas e maximas
do Municipio de General Carneiro, estimadas em func¢do de uma série de dados

coletados nos Gltimos anos.

Figura 2 - Climatologia do Municipio de General Carneiro (MT)
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Dado o exposto acima, observa-se que as condigdes climaticas da regido
contribuem para que o municipio tenha alto potencial para as atividades

agropecuarias, com boa distribui¢ao de chuvas na maior parte do ano.

Ainda, de acordo com o IMEA (Instituto Mato-Grossense de Economia
Agropecudria), o municipio de Primavera do Leste se caracteriza pelas atividades
voltadas a agricultura, enquanto Barra do Garcas é voltado principalmente a

pecuaria, estando General Carneiro localizado geograficamente entre os dois polos.
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6.2. CROQUI DE ACESSO DA AREA

A propriedade objeto de pericia esta situada cerca de 89,0 quilometros da
Prefeitura Municipal de General Carneiro. O acesso se da em sua maior parte por
vias pavimentadas e de boa trafegabilidade, através da BR-070, na sequéncia é

demonstrado o croqui de acesso.

Figura 3 - Croqui de acesso a propriedade
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6.1. VISTORIA TECNICA

Na data de 09 de novembro de 2023, a equipe técnica Real Brasil
Consultoria se encontrou frente ao Forum da Comarca de Primavera do Leste com a
Sr. Djalma Vieira, representando a parte Requerida. Dando seguimento ao feito,
prosseguiu-se a area a ser avaliada, onde foram levantadas as informacoes

pertinentes, seguindo as diretrizes da ABNT NBR 14.653-3:2019.

O Requerido permaneceu até ao final da vistoria no imével. Durante a
visita, fol realizada a coleta de coordenadas geograficas, mediante a utilizacdo de

aparelho GPS (Garmin — Map 64sc) e levantamento fotografico aéreo.
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6.2. DESCRICAO E MATERIALIZACAO DA AREA

Ao consultar os dados do imével, foi verificado que este ndo possui registro
no CAR (Cadastro Ambiental Rural), tampouco certificacio SIGEF (Sistema de
Gestao Fundiria) ou SNCI (Sistema Nacional de Certificacio de Iméveis). Diante do
exposto, para fins de classificacdo do uso da terra, sera utilizada a perimetral da

matricula, tendo em vista ser o perimetro percorrido durante a vistoria técnica.

O mapa de uso e ocupacao da propriedade esta demonstrado a seguir,
ilustrando a diferenciacdo da cobertura vegetal existente na propriedade,

compreendida por areas de vegetagao nativa e area consolidada.

Figura 4 - Mapa de uso e ocupagio da propriedade
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Com o emprego da técnica de sensoriamento remoto, possibilitado por
imagens de satélite foi possivel alcancar resultados para analisar as areas ocupadas
pelo imével, sendo que este possui 65,69% de area consolidada (172,0709 hectares)
destinada a atividade pecudria e 34,31% de area de vegetacdo nativa (89,8732

hectares), compondo o total de 261,9440 hectares.

O perimetro apresentado através da Figura 4 informa que a Aarea
encontrada para a Fazenda perfaz a superficie total de 261,9440 hectares, ou seja,

uma diferenca de 11,9429 hectares maior que a superficie informada na matricula.

Cumpre mencionar que para fins de avaliagao sera considerada a dimensao
de 250,00 hectares, conforme disposto no bojo da matricula n° 25.008 do CRI de Barra
do Gargas, ainda, que serdo adotadas as areas de vegetacao nativa e uso consolidado

proporcionalmente as aferidas na plotagem.
6.3. LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO

O registro fotografico realizado durante a vistoria in Joco retrata as
condi¢ées da area mencionada no decorrer do laudo pericial. Foi verificado que o
1movel é voltado economicamente a atividade pecuaria, apresentando area aberta
convertida em pastagem. Ainda, o perimetro da matricula ndo conta com complexo

sede ou quaisquer outras construcgoes.

Figura 5 - Levantamento fotografico da area avalianda
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6.4. LEVANTAMENTO DAS BENFEITORIAS

De posse das informagées obtidas durante a vistoria técnica, foi realizado o
levantamento das benfeitorias reprodutivas a fim de que fossem avaliadas com base
nos valores atuais de mercado, mediante pesquisas de precgos de referéncia, sujeitos

a modificacdo quando depreciados.

No que se refere a avaliacdo de pastagens, a ABNT NBR 14653-3:2019
recomenda a utilizacdo do custo de formacdo da cultura associado ao fator de
depreciacao, decorrente da diminuicdo da capacidade de suporte da pastagem.
Visando a determinacio da capacidade de suporte de pastagens, Savietto (1997)
indicou alguns itens a serem considerados para a determinacdo do estado de

conservacao das pastagens, conforme demonstrado na tabela abaixo.

Tabela 1 - Aspecto de conservacio de pastagem

ASPECTOS DA PASTAGEM

INCIDENCIA DE PLANTAS INVASORAS
FALHAS NA FORMAGAO DA PASTAGEM
PROCESSOS EROSIVOS
PRESENCA DE CUPINZEIROS OU SAUVEIROS
BAIXO NIVEL DE MANEJO, COMO EXCESSO DE PASTOREIO
AUSENCIA DE DIVISAO DE PASTAGEM, O QUE IMPLICA EM BAIXO NIVEL DE MANEJO

ASPECTO VEGETATIVO RUIM, COM AS PLANTAS NAO ATINGINDO A ALTURA MEDIA DA ESPECIE
FONTE: Savietto, 1997

Diante das caracteristicas apresentadas acima, o fator de depreciacao foi

classificado da seguinte maneira:

=  BOM: a presenca ou ocorréncia de um dos itens acima;

= REGULAR: a presenca ou ocorréncia de dois dos itens acimaj;

= MAU: a presenca ou ocorréncia de trés dos itens acima;

= PESSIMO: a presenca ou ocorréncia de quatro dos itens acima.
Visando quantificar a depreciacao da pastagem, foram atribuidas

diferentes percentagens em funcao do aspecto das forrageiras, conforme demonstrado

abaixo.
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Tabela 2 — Fator de depreciag¢iao da pastagem
FATOR DE DEPRECIACAO
OTIMO BOM REGULAR MAU PESSIMO

100% 80% 60% 40% 20%
FONTE: Savietto,1997

Os dados utilizados para a afericao do valor do custo de formacao de

pastagem foram retirados do ANUALPEC (Anuéario da Pecuaria Brasileira), bem
como de cotacoes na CONAB (Companhia Nacional de Abastecimento), comumente
adotado para fins de consulta do custo de formacio e implantacdo. Assim, de posse
das informacoes disponiveis e realizadas pesquisas de mercado referentes a
terceirizacao de implementos, venda de insumos e sementes, foi apurada a estimativa
do custo de formacao de pastagens por hectare na regido de interesse, discriminada

na tabela a seguir.

Tabela 3 — Custo médio de formacao de pastagem no Mato Grosso

CUSTO DE FORMAGAO DE PASTAGEM POR HECTARE (B. brizanta) - 2024

DESCRICAO VALOR/HA
PREPARO DO SOLO RS 831,98
CORREGCAO E PLANTIO RS 330,92

INSUMOS RS 2.169,83

VALOR TOTAL RS 3.332,73

*Valores adaptados do ANUALPEC e Cotagdes Realizadas na Plataforma da CONAB para a regido de MT
Ao realizar o levantamento dos valores apresentados na tabela acima,
foram estimados os gastos necessarios para preparo do solo, correcao e plantio, bem
como os precos dos fertilizantes e sementes para introducao da cultura no campo.
Realizada a somatéria de referidos gastos, apurou-se o valor de R$ 3.332,73 (trés mil
e trezentos e trinta e dois reais e setenta e trés centavos) como sendo o custo total por

hectare para introducgao de pastagem no campo.

No entanto, a importancia acima trata-se do valor atual de mercado para a
formacao da pastagem e nao contempla a depreciacdo da referida benfeitoria.
Considerando que as areas produtivas estao suscetiveis a erros de manejo, ocorréncia
de superlotacao, erosao, baixo perfilhamento, bem como estdao sob a influéncia da

presenca de plantas invasoras, insetos e doencas, tais fatores acarretam a diminuicao
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da qualidade das forrageiras, bem como a disponibilidade de alimento para os

animais.

Neste sentido, torna-se imperioso proceder a depreciacdo das areas
destinadas a pecuaria em funcao dos aspectos eventualmente identificados, conforme
demonstrado na Tabela 01. Assim, ao realizar as devidas constatacdoes em campo,
bem como o levantamento de informacgdes concernentes a producdo e o manejo
empregado nos pastos, observou-se que as forrageiras instituidas na area estao sob a
condig¢ao PESSIMA, tendo em vista as condigdes verificadas durante a vistoria.
Tabela 4 — Valoracio das benfeitorias reprodutivas

AREA (HA) VALOR POR HECTARE DEPRECIACAO VALOR TOTAL
164,2257 RS 3.332,73 0,2 RS 109.464,00

Dado o exposto acima, o valor das pastagens que configuram as benfeitorias
reprodutivas do imével (164,2257 hectares), aplicando o indice de depreciacio de 20%

perfaz a importancia de R$ 109.464,00 (cento e nove mil e quatrocentos e sessenta e

quatro reais).
7. METODOLOGIA APLICADA

Considerando a magnitude do laudo de avaliacao, além da situacao atual
da regido, o corpo técnico responsavel pela elaboracdo deste trabalho optou por
proceder & avaliacdo valendo-se do METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS
DE MERCADO. A escolha do método comparativo direto de dados de mercado mostra-

se a mais adequada pois, ao realizar consulta prévia acerca do mercado imobiliario
local, observou-se a disponibilidade de dados amostrais completos, seguros e
confiaveis, fatores que garantem a fidedignidade da base amostral, passivel de

aditamento.

Dessa feita, procederam-se os trabalhos técnicos de avaliagdo nos termos
recomendados pelas normas e defini¢ées estabelecidas pelo IBAPE e pela ABNT
(Associacdo Brasileira de Normas Técnicas), especificamente a NBR 14.653-3:2019,

destinada a avaliacdo de imo6veis rurais.
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7.1. REGRESSAO LINEAR

No método comparativo direto de dados de mercado, para a identificacio
do valor do imoével, utilizou-se o tratamento por inferéncia estatistica através de

modelo de regressao linear. As variaveis utilizadas no modelo foram:

= VARIAVEL AREA ABERTA: Varidvel quantitativa

independente numérica, que demonstra o percentual de area

aberta destinada a pecuaria ou agricultura;

=  VARIAVEL DISTANCIA DO ASFALTOQ: Variavel quantitativa

independente numeérica, que representa a distancia dos

elementos amostrais do pavimento mais préximo;

= VARIAVEL VALOR UNITARIO: Varidvel quantitativa

dependente que representa o valor de mercado por hectare das

amostras utilizadas, indicado em R$/ha (reais por hectare).

A utilizacdo destas variaveis mostrou-se suficiente para explicar a
variabilidade dos pregos encontrados para os imoéveis disponiveis no mercado e fazer
o comparativo com as caracteristicas dos imodveis objeto de avaliacao, a partir do qual

fo1 possivel calcular o valor do hectare que sera apresentado ao final deste trabalho.

Foi aplicado, ainda, indice de 0,9 sobre o valor do hectare dos elementos

amostrais, devido a condi¢do de iméveis ofertados. Tal aplicagido tem por finalidade

corrigir a elasticidade da informacéao, pois usualmente os imoéveis sao ofertados em

valor superior aquele efetivamente transacionado.
7.2. ENQUADRAMENTO DA AVALIACAO — NBR 14653-3:2019

Nesta sessdo, serdo abordadas as questées referentes ao grau de
fundamentacéao e precisao dos resultados apurados pelo trabalho técnico de avaliacao,

bem como a pontuacdo para fins de classificacdo, conforme as normas

correspondentes.
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7.2.1. GRAUS DE FUNDAMENTACAO
A norma NBR-14.653-3 (2019) “Avaliacdo de Bens” da ABNT, Parte III -
“Iméveis Rurais”, confere 3 (trés) Graus de Fundamentacio aos Trabalhos Técnicos

de Avaliagao, demonstrados na tabela a seguir:

Tabela 5 - Grau de fundamentacio no caso de utilizacdo do método comparativo direto de dados de
mercado - Regressao Linear

Item Descrigao Enquadramento Pontos
Caracterizagdo N P
1 -g Completa quanto as varidveis utilizadas no modelo 2
do bem avaliando
uantidade minima de dados , , o
2 Q . " 4(k+1), onde k € o nimero de variaveis independentes 3
efetivamente utilizados
3 Apresentacgdo dos dados Todos os dados e varidveis analisados na modelagem 2
Admitida para apenas uma variavel, desde que: a) as medidas das
caracteristicas do imdvel avaliando ndo sejam superiores ao dobro
~ do limite amostral superior, nem inferiores a metade do limite
4 Extrapolagdo ) ) ) ~ 2
amostral inferior b) o valor estimado ndo ultrapasse 20 % do valor
calculado no limite da fronteira amostral, para a referida varidvel, em
madulo
Nivel de significancia a (somatério do
valor das duas caudas) maximo para a
5 r das duas caudas) 2 20% 2
rejeicdo da hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia maximo admitido
ara a rejeicdo da hipotese
6 p jel¢ p 2% 2

nula do modelo através do teste F de
Snedecor.

A metodologia alcangcou 13 pontos no que diz respeito ao Grau de

Fundamentacao, sendo classificada conforme demonstrado na tabela a seguir:

Tabela 6 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacéo - Regressio Linear
GRAUS l 1l I

6

2,5e6nograulll e os 2,5e6nominimonograulle Todos, no minimo no grau
demais no minimo no grau Il  os demais no minimo no grau | |

Pontos minimos 15

o

Itens Obrigatdrios

Destarte, conforme evidenciado na tabela acima, o presente trabalho

enquadra-se no GRAU II de Fundamentacgao.

7.2.2. GRAU DE PRECISAO
Tratando do grau de precisdo para o método comparativo direto de dados
de mercado, as avaliacoes de imo6veis rurais devem ser especificadas quanto a precisao

alcancada, segue demonstrado a amplitude de confianca alcancada no presente

trabalho:
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Tabela 7 - Grau de precisdo para o método comparativo direto de dados

DESCRICAO GRAU

AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANCA DE 80% EM TORNO

< <409 <509
DO VALOR CENTRAL DA ESTIMATIVA £ 30% <40% 50%

Conforme exposto na tabela acima, o modelo estatistico objeto do presente
estudo enquadrou-se no GRAU III de precisao, visto a amplitude atingir 11,48%. O

relatério estatistico esta apresentado no Anexo do presente trabalho.

8. FORMACAO DOS VALORES

A coleta de elementos amostrais pode ser realizada através da pesquisa de
1moveis rurais na condi¢do de oferta ou imoveis transacionados que, comumente,
figuram no mercado imobilidario regional. Para tanto, as consultas se deram via
contato direto com corretores, através de classificados e portais eletronicos de

1mobiliarias que atuam na regiao de interesse.

Ao proceder a coleta das amostras, foram identificados 27 (vinte e sete)
elementos amostrais, localizados nos municipios de General Carneiro, Novo Sao
Joaquim e Tesouro, sendo municipios limitrofes e da mesma regido (Sudeste) do
Estado. Na tabela abaixo, estdo dispostos os iméveis comparativos (elementos

amostrais) obtidos através de pesquisas de mercado realizada.
Tabela 8 - Resumo dos elementos amostrais utilizados

VALOR POR AREA  DISTANCIA DO

MUNICIPIO AREA (HA) HECTARE ABERTA ASFALTO ANUNCIANTE

GENERAL CARNEIRO 174,24 RS 23.243,80 63,71 2,3 GRUPO RICCO
1BREMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
CRECE323334

NOVO SAO JOAQUIM 350,00 RS 16.714,29 70,00 46,0 MORAR IMOVEIS CRECI: 31031-J

GENERAL CARNEIRO 435,60 RS 16.528,93 66,67 2,5 GRUPO RICCO

GENERAL CARNEIRO 575,96 RS 13.282,17 58,82 50 IMOBILIARIA REI CRECI: 16474
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GENERAL CARNEIRO 774,40 R$ 10.732,83 65,00 0,0 POINTER Nciigf 'fgszigFFAZENDAS
GENERAL CARNEIRO 919,60 R$ 24.467,16 65,00 3,0 GRUPO RICCO
GENERAL CARNEIRO 1084,00 RS 13.948,34 70,00 0,0 BENTO IMOVEIS CRECI: 17041 - J
GENERAL CARNEIRO 1151,23 R$ 10.077,05 37,79 16,0 TAIO IMOVEIS
NOVO SAO JOAQUIM 1158,00 RS 15.544,04 64,77 33,0 AIRES HIROSHI CRECI: 144256F
GENERAL CARNEIRO 1303,14 R$ 12.086,19 61,39 18,0 GRUPO RICCO
GENERAL CARNEIRO 1483,00 R$ 18.206,34 67,43 0,0 UNIFIQUE NEGOCIOS IMOBILIARIOS
TESOURO 1752,00 R$ 15.410,96 62,79 30,0 IBR EMPREE“éﬁ'E'\élE:NB);g;jv'OB'L'AR'OS
GENERAL CARNEIRO 1800,00 R$ 17.500,00 55,56 9,0 IBR EMPREEhéﬁlEhélE:Nazgga'j\/'OB'L'AR'os
NOVO SAO JOAQUIM 1914,00 RS 14.106,58 73,15 19,0 SARAIVA IMOVEL CRECI: 31.598-L
TESOURO 1920,00 RS 7.734,38 27,60 60,0 IBR EMPREEhéﬁ'E'\élE:'gggjv'OB'“AR'os
TESOURO 2126,00 RS 5.400,00 18,81 20,0 BENTO IMOVEIS CRECI: 17041 - J
TESOURO 2243,00 R$10.031,21 51,94 17,5 BENTO IMOVEIS CRECI: 17041 - J
NOVO SAO JOAQUIM 2300,00 RS 13.695,65 56,52 15,0 IBR EMPREE';?'E'\QE:':S;'TAOB'L'AR'OS
GENERAL CARNEIRO 2650,00 R$13.584,91 60,00 35,0 IBR EMPREE'\é?E'\glE:':EZ;J'\AOB'L'AR'OS
TESOURO 3903,00 RS 14.296,69 54,11 25,0 BENTO IMOVEIS CRECI: 17041 - J
NOVO SAO JOAQUIM 3920,00 R$ 13.775,51 70,00 40,0 MARCELLO SOARES CRECI: 9738
NOVO SAO JOAQUIM 4700,00 RS 26.808,51 67,02 6,0 BENTO IMOVEIS CRECI: 17041 - )

As amostras tachadas foram eliminadas pelo proprio software estatistico,
assim, foram efetivamente utilizadas 22 amostras no modelo. Os elementos amostrais
utilizados foram coletados na mesma regido geoeconéomica do bem avaliando,
conforme determina a ABNT NBR 14653-3:2019. A extrapolacdo das amostras a Novo
Sao Joaquim e Tesouro se deu porque, geograficamente, sdo os municipios mais

proximos da propriedade, além do préprio onde a mesma se encontra situada.
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As descricées, fonte e demais observacoes relacionadas as amostras
coletadas, fornecidas pelos corretores responsaveis pelos antincios das respectivas
propriedades utilizadas para fins de tratamento estatistico neste trabalho técnico,

estdo incluidas nos Anexos apresentados no final deste Laudo de Avaliacéo.
8.1. CONSIDERACOES ADICIONAIS

Para a determinagao do valor total do imével, o presente trabalho valeu-se
da aplicacao do método comparativo direto de dados de mercado, sendo realizado o
tratamento por inferéncia estatistica — Regressao Linear — através do software de

estatistica INFER 32 da Aria Sistemas.

Tal procedimento é recomendado e usualmente utilizado quando se deseja
estudar o comportamento do preco do hectare (R$/ha) de uma regido em relacio as
variaveis utilizadas, conforme estabelece os parametros delineados no “Anexo A” da

norma ABNT NBR 14653-3:2019.
8.2. RESULTADO DO TRATAMENTO DOS DADOS

A propriedade é destinada a pecuaria, possui dimensdao de 250,0011
hectares de acordo com sua matricula e cerca de 65,69% de area aberta, estando
aproximadamente 89,00 quilometros de General Carneiro — MT. O perimetro
avaliado se encontra proximo a BR-070 que liga Primavera do Lesta a Barra do

Gargas, dois dos trés polos economicos da regiao Sudeste do Mato Grosso.

Dado ao exposto, para auferir o valor do hectare foi utilizado valor maximo
gerado pelo software estatistico, compreendendo, assim, o valor unitario de R$
16.412,83 (dezesseis mil e quatrocentos e doze reais e oitenta e trés centavos),

totalizando a importancia de R$ 4.103.225,565 (quatro milhdes e cento e trés mil e

duzentos e vinte e cinco reais e cinquenta e cinco centavos).

Os demais calculos que corroboraram para obtencao do valor atual da
propriedade estdo demonstrados nos Anexos do presente trabalho técnico, por meio

de relatorio estatistico completo, contendo graficos, planilhas, entre outros dados

elucidativos.
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9. CONCLUSAO

Conforme exposto ao longo do trabalho, a pericia técnica tem como
finalidade proceder a avaliacio técnica do imével. Realizados todos os procedimentos
de cunho avaliatorio, conforme descritos no corpo deste Laudo Técnico Pericial,

apresenta-se a conclusao que segue:

I. O imoével denominado Fazenda Fervedor, com dimensao
total de 250,0011 hectares, possui o valor do hectare na
importancia de R$ 16.412,83 (DEZESSEIS MIL E
QUATROCENTOS E DOZE REAIS E OITENTA E TRES CENTAVOS);

II. Logo, o valor total da Fazenda Fervedor perfaz a
importancia de R$ 4.103.225,55 (QUATRO MILHOES E
CENTO E TRES MIL E DUZENTOS E VINTE E CINCO REAIS E
CINQUENTA E CINCO CENTAVOS), para a presente data.

---------------------------------------------------- SUM-AO-LAUAO = = = - e e e e e e e
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10. ENCERRAMENTO

Esperamos ter cumprido os objetivos propostos e fornecido subsidios para
a compreensdo da metodologia e dos critérios utilizados no desenvolvimento do
presente Laudo Técnico de Avaliacdo, colocamo-nos ao vosso inteiro dispor para
suprir dividas e quaisquer outros esclarecimentos que se fizerem necessarios quanto
a finalidade deste encargo.

Nada mais havendo a relatar, encerra-se o presente Laudo Técnico
Avaliatério em uma Unica via, lavrada no anverso de 30 (trinta) folhas de papel
timbrado, sendo 02 (duas) folhas de rosto e 28 (vinte e oito) outras numeradas de 03
(trés) a 30 (trinta) estando devidamente registrado em livro de protocolo interno, sob

on°® 01.0009.9312.290323-JEMT.

Respeitosamente,
Cuiaba, 31 de janeiro de 2024.
Fabio Rocha Nimer Barbara Brito de Almeida
Economista, Perito e Avaliador Engenheira Agronoma
CORECON/MS 1.033 — 20* Regiao CREA: MS n°62399 - MT n°53345
PROTOCOLO INTERNO: 01.0009.9312.290323-JEMT
CUIABA - MT CAMPO GRANDE - Ms SAO PAULO - 5P RIO DE JANEIRO - R UBERABA - MG
AW, RUBENS DE MENDOMNCA, 1856 = 51403 | RUA GAL. ODORICO QUADROS, 37 AV, PALILISTA, 1765 « 72 ANDAR AV, RIO BRANCO, 26 = 51 RUA ENG. FOZE K. ABRAHAD, 514
BOSQUE DA SAUDE « CEP. 78050-000 JARDIM DOS ESTADOS « CEP. 75020-260 | CERQUEIRA CESAR « CEP. 01311-930 | CEMTRO « CER. 20090-001 | MERCES « CEP. 38060-010
FOME +55 [65) 3052-7636 FOMNE +55 (67) 3026-4567 FOME +55 (11) 2450-7333 FOME +55 (21) 3090-2024 FOME 455 (11) 2450-7333 30

contato@realbrasil.com.br « www.realbrasil.com.br

Este documento foi gerado pelo usudrio 012.*** ***.10 em 12/03/2026 10:20:56

NUmero do documento: 24013113424664800000135343172
https://pje.timt.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=24013113424664800000135343172
Assinado eletronicamente por: FABIO ROCHA NIMER - 31/01/2024 13:42:48

Num. 139970739 - P4g. 30



BRASIL

CONSULTORIA

PERICIAS ¢« AUDITORIAS » AVALIACOES

ANEXO I

ELEMENTOS AMOSTRAIS

PROTOCOLO: 01.0009.9312.290323-JEMT
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BRASIL

CONSULTORIA

PERICIAS ¢« AUDITORIAS « AVALIACOES

AMOSTRA MUNICIPIO AREA (HA) VALOR TOTAL V:Eg? APROER DESCRICAO A’éEE¢ A D'SEF%?ODO ANUNCIANTE CONTATO

1 GENERAL CARNEIRO 174,24 R$ 4.500.000,00  R$23.243,80 CASA SEDE, CASA FUNCIONARIO, CURRAL, CORPO HIDRICO 63,71 2,3 GRUPO RICCO (66) 9 7400-8057
2 NOVO SAO JOAQUIM 264,00 R$3.700.000,00  R$12.613,64 CASA, CURRAL, BARRACAO 79,55 20,0 MAURO MELO CRECI: 6263 (66) 9 9961-3066
3 GENERAL CARNEIRO 314,60 R$ 19.500.000,00 R$55.78512  /OASEDE CASA FUNC}'_I?SIQE'C?' CURRALAMA, CORPO 80,00 0,0 Il\/ll?)iﬁ_'l\,/l&PRFl{;?\é[R):E'\gf,;‘;g;J ((1177))93921105?'25570773
4 NOVO SAO JOAQUIM 350,00 R$ 6.500.000,00 RS 16.714,29 Cﬁ?{ﬁﬂfgiﬁ;&?g:gg’Eg?)SEAPFAL;?g,'C():ZAF;E'S'H %JRREQL' 70,00 46,0 MORAR IMOVEIS CRECI: 31031-J ((1111)941125_;9122
5 GENERAL CARNEIRO 435,60 R$8.000.000,00 R$16.528,93  CASA, BARRACAO, CURRAL, CERCAS, CORPO HIDRICO 66,67 2,5 GRUPO RICCO (66) 9 7400-8057
6 GENERAL CARNEIRO 532,00 RS 6.000.000.00 RS 10.15038 CASA CURRAL, BARRAC/S(;AE%I?A CERCADA, DIVISOES DE 26,32 00 LUCIAN207?§2R/GGEOS CRECI: (64)93;1;;;;5275(64)
7 GENERAL CARNEIRO 575,96 R$ 8.500.000,00 RS 13.282,17 CURRAL, CORPO HIDRICO 58,82 5,0 IMOBILIARIA REI CRECI: 16474 (64) 2101-0800

8 NOVO SEO JOAQUIM 672,76 R$20.580.000,00 RS 27.531,36 CASA, CURRAL, 6 REPRESAS, 10 DIVISOES DE PASTO 57,55 10,0 MY BROKZ’;?;Z':CE CRECE (62) 3121 - 5080
9 GENERAL CARNEIRO 774,40 R$9.235.000,00 R$10.732,83 CASAS, CURRAL, TODA CERCADA, DIVISOES DE PASTAGEM 65,00 0,0 FESQ:IEE: chiigf '1095 2£D1§F (62)9481372;25; 2(62)
10 GENERAL CARNEIRO 919,60 RS 25.000.000,00 RS 24.467,16 N SEDE CAS&?;S‘F&%’;‘?S'&EL;E?L’ DIVISOES DE 65,00 3,0 GRUPO RICCO (66) 9 7400-8057
11 GENERALCARNEIRO 108400 RS 16.800.000,00 RS 13.94834 ALOJAMEN;ES’TBSRCRS\SSSF %;i’g’ RELECE R 70,00 0,0 BENTO IMOVEIS CRECI: 17041 - J 222; : ?;2:;:;(2)613(5)
12 GENERALCARNERO  1151,23  R$12.890.000,00 RS$10.077,05 /oA SEDE CASA FUNCIONARIO, BARRACAO, CURRAL, 37,79 16,0 TAIO IMOVEIS (11) 9 6615-9012

CORPO HIDRICO
CUIABA - MT CAMPO GRANDE - MS SAO PAULO - SP RIO DE JANEIRO - R) UBERABA - MG

AV. RUBENS DE MENDONGA, 1856 « S 1403
BOSQUE DA SAUDE « CEP. 78050-000
FONE +55 (65) 3052-7636

RUA GAL. ODORICO QUADROS, 37
JARDIM DOS ESTADOS « CEP. 79020-260
FONE +55 (67) 3026-6567

AV. PAULISTA, 1765 « 72 ANDAR
CERQUEIRA CESAR « CEP. 01311-930
FONE +55 (11) 2450-7333

AV.RIO BRANCO, 26 « SL
CENTRO « CEP. 20090-001
FONE +55 (21) 3090-2024
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BRASIL

CONSULTORTA
PERICIAS ¢« AUDITORIAS « AVALIACOES

VALOR POR AREA  DISTANCIA DO

AMOSTRA MUNICIPIO AREA (HA) VALOR TOTAL DESCRIGAO ANUNCIANTE CONTATO

HECTARE ABERTA ASFALTO

CASA, CURRAL, BARRACAO, DIVISOES DE PASTO, CORPO

13 A 1158,00 RS 20.000.000,00 RS 15.544,04 . 7 64,77 33,0 : -
NOVO SAO JOAQUIM b S b S y HIDRICO, RODA D'AGUA p : AIRES HIROSHI CRECI: 144256F  (11) 9 7482-2424
B A L, 8 DIVISOES DE
14 GENERAL CARNEIRO 1303,14 R$ 17.500.000,00 RS 12.086,19 3 CASAS, BARRACAO, CURRA - 8 DIVISOES DE PASTO, 61,39 18,0 GRUPO RICCO (66) 9 7400-8057
CORPO HIDRICO
15 NOVO SAO JOAQUIM 1315,00 RS 40.650.000,00 RS 27.821,29 CASA, BARRACAO, CURRAL, CORPO HIDRICO, 12 DIVISOES 4563 32,0 POINTER NEGOCIOS DE (62) 4102-3282 (62)
DE PASTO FAZENDAS CRECI: 19242F 9 8170-3282
. UNIFIQUE NEGOCIOS (62) 3921-1332 (62)
16 1483,00 R$30.000.000,00 RS 18.206,34 , § 67,43 0,0 p;
GENERAL CARNEIRO $ S ALOJAMENTO, BARRACAO, CURRAL IMOBILIARIOS 9979-7778
17 TESOURO 1752,00 RS 30.000.000,00 RS 15.410,96 2 CASAS, BARRACAO, CURRAL, (;ERCAS, DIVISOES DE 62,79 30,0 IBR EMPREENDIMENTOS (17) 99100-5773
PASTO, CORPO HIDRICO IMOBILIARIOS CRECI: 32333) (17) 3215-2507
18 GENERAL CARNEIRO 1800,00 RS 35.000.000,00 RS 17.500,00 3 CASAS, BARRACAO, CURRAL, 4 REPRESAS, TODA 55 56 9,0 IBR EMPREENDIMENTOS (17) 99100-5773
CERCADA IMOBILIARIOS CRECI: 32333J (17) 3215-2507
CASA SEDE, 2 CASAS FUNCIONARIOS, 2 MANGUEIRAS, 2 a
. - ARAIVA IMOVEL CRECI: 31.598- (11) 4365-2100 (11
19 NOVO SAO JOAQUIM 1914,00 RS 30.000.000,00 RS 14.106,58  BARRACOES, 3 POCOS ARTESIANOS, TODA CERCADA, 25 73,15 19,0 > 0 L CRECI: 31.598- )9 ::;7_7;);)0( )
DIVISOES DE PASTO, CORPO HIDRICO
2 TESOURO 1920,00 RS 16.500.000,00 RS 7.734.38 CASA SEDE, ALOJAMENTO, CUR’RAL, 20 DIVISOES DE 2760 60,0 IBR EMPREENDIMENTOS (17) 99100-5773
PASTO, CORPO HIDRICO IMOBILIARIOS CRECI: 32333J (17) 3215-2507
CASA SEDE, CASA FUNCIONARIO, CURRAL, 7 DIVISOES DE a (65) 9 9983-5265
21 TE R 2126,00 R$ 12.756.000,00 R$ 5.400,00 18,81 20,0 BENTO IMOVEIS CRECI: 17041 -
SOURO > > PASTO O IMOVEIS CREC 0 ! (65) 9 9982-5010
. ~ P (65) 9 9983-5265
22 TESOURO 2243,00 RS 25.000.000,00  R$ 10.031,21 2 CASAS, CURRAL, CORPO HIDRICO, CERCAS, 2 BARRACOES 51,94 17,5 BENTO IMOVEIS CRECI: 17041 - J (65) 9 9982-5010
. = IBR EMPREENDIMENTOS (17) 99100-5773
23 2300,00 R$ 35.000.000,00 RS 13.695,65 EM EDIF E 56,52 15,0 7
O > 2 SEM ICACOES IMOBILIARIOS CRECI: 32333) (17) 3215-2507
. IBR EMPREENDIMENTOS (17) 99100-5773
24 2650,00 R$ 40.000.000,00 R$ 13.584,91 - 60,00 35,0 ‘
GENERAL CARNEIRO , S , $ , CASA, CURRAL, 35 KM DA BR-070, CORPO HIDRICO , , IMOBILIARIOS CRECI: 32333 (17) 3215-2507
CUIABA - MT CAMPO GRANDE - MS SAO PAULO - SP RIO DE JANEIRO - R] UBERABA - MG
AV. RUBENS DE MENDONCGA, 1856 « S1403 | RUA GAL. ODORICO QUADROS, 37 AV. PAULISTA, 1765 « 72 ANDAR AV.RIO BRANCO, 26 « SL RUA ENG. FOZE KALIL ABRAHAO, 514
BOSQUE DA SAUDE « CEP. 78050-000 JARDIM DOS ESTADOS « CEP.79020-260 | CERQUEIRA CESAR « CEP.01311-930 | CENTRO « CEP.20090-001 | MERCES « CEP. 38060-010
FONE +55 (65) 3052-7636 FONE +55 (67) 3026-6567 FONE +55 (11) 2450-7333 FONE +55 (21) 3090-2024 | FONE +55 (31) 3614-9620
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BRASIL

CONSULTORIA

PERICIAS ¢« AUDITORIAS « AVALIACOES

. . VALOR POR - AREA  DISTANCIA DO
AMOSTRA MUNICIPIO AREA (HA) VALOR TOTAL ity DESCRIAO ABERTA R ANUNCIANTE CONTATO
CASA SEDE, CASA FUNCIONARIO, CURRAL, SELARIA, (65) 9 9983-5265
25 TESOURO 3903,00 RS 62.000.000,00 RS 14.296,69 OFICINA, ABRIGO DE GERADOR, ALOJAMENTO, GALPAO, 54,11 25,0 BENTO IMOVEIS CRECI: 17041 - J (65) 9 9982-5010
ARMAZEM
~ - ] (65) 9 9929-3435
26 NOVO SAO JOAQUIM  3920,00 R$ 60.000.000,00 R$13.775,51 3 CASAS, BARRACAO, CURRAL, CERCAS, CORPO HIDRICO 70,00 40,0 MARCELLO SOARES CRECI: 9738 (65) 9 9293-3435
" DIVERSAS CASAS, BARRACOES, CURRAL, CERCAS, CORPO . (65) 9 9983-5265
27 NOVO SAO JOAQUIM 4700,00 RS 140.000.000,00 RS 26.808,51 p 67,02 6,0 BENTO IMOVEIS CRECI: 17041 - )
o ? ? HIDRICO (65) 9 9982-5010
CUIABA - MT CAMPO GRANDE - MS SAO PAULO - SP RIO DE JANEIRO - R) UBERABA - MG
AV. RUBENS DE MENDONCA, 1856 « S 1403 RUA GAL. ODORICO QUADROS, 37 AV. PAULISTA, 1765 « 72 ANDAR AV. RIO BRANCO, 26 « SL RUA ENG. FOZE KALIL ABRAHAO, 514
BOSQUE DA SAUDE « CEP. 78050-000 JARDIM DOS ESTADOS « CEP. 79020-260 CERQUEIRA CESAR « CEP. 01311-930 CENTRO « CEP.20090-001 MERCES « CEP. 38060-010
FONE +55 (65) 3052-7636 FONE +55 (67) 3026-6567 FONE +55 (11) 2450-7333 FONE +55 (21) 3090-2024 FONE +55 (31) 3614-9620
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