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1. CONSIDERACOES PRELIMINARES

O Laudo em epigrafe promana de contrato de prestagdo servico celebrado no dia _ de
junho de 2024, entre Agro Solugdes Rurais ME, pessoa juridica, CNPJ: 22.605.669/0001-40,
com sede situada a rua Marechal Rondon, n°® 959, Bairro Sao Miguel, Caceres/MT, CEP n°
78.205-033, representada, por proprietaria e Responsavel Técnico, Biologa e Engenheira
Agronoma, Carolina de Paula Ferreira; IBAP/MT: n° 410, ¢ a Houer Consultoria e Concessoes
LTDA, também pessoa juridica, com sede situada, para elaborar Laudo de Avalia¢do da
Fazenda Gleba Erexim/Arinos, situada no municipio de Diamantino/MT, objeto das Matriculas
Imobiliarias naimeros 6.775, 49.130, 49.131 € 49.132, do CRI de Diamantino.

A equipe de trabalho realizou vistoria de levantamento fisico no interior da propriedade,

cotacao de precos de materiais de reposicao de benfeitorias e mao de obra na praca de interesse,
para composicao de planilhas analiticas de reposicao de custos de edi¢do, estudo mercadoldgico
rural na microrregido homogénea de abrangéncia do avaliando, levantamento de dados de
mercado dos tipos, negdcio realizado e ofertas de fazendas, para composicdo de amostra
estatistica adotada no modelo, bem como, visitas nos dados da mesma, no periodo de 09 a 21
de junho de 2024.

2. OBJETIVOS

O trabalho busca cumprir a missao da melhor forma possivel no sentido de aferir o preco
real da Fazenda alvo, com base no dimensionamento dos atributos qualitativos naturais
formadores do seu potencial agropastoril, dos melhoramentos presentes, frutos da aplicagdo de
capital e tecnologia. Para isto, houve a necessidade de langar mao dos preceitos normativos que
norteiam a engenharia de avaliagdes, de forma a trazer para a composi¢ao do escopo do Laudo
de avaliagdo a que se comprometeu produzir, o valor mais proximo possivel daqueles praticados
no mercado imobilidrio regional.

Em obediéncia ao compromisso assumido, foi elaborado este Laudo de Avaliagdo,
seguindo rigorosamente aos critérios normativos estabelecidos pelas Normas Brasileira NBR’s
n® 13.653-1:2019 e 13.653-3:2019, da Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT, e
demais legislagdo pertinente.

3. DEFINICOES E CONCEITOS

3.1. Valor de Mercado

E a expressdo monetaria tedrica e mais provavel de um bem, a uma data de referéncia,
numa situagdo em que as partes, conscientemente conhecedoras das possibilidades de seu uso
e envolvidas em sua transacdo, ndo estejam compelidas a negocia¢do, no mercado vigente
naquela data”. (Fonte: IBAPE — Glossario de Terminologia Basica Aplicavel a Engenharia de
Avaliacdes — 1994).
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3.2. Imovel Rural

Prédio rustico, de area continua, qualquer que seja sua localizacdo, que se destine a
exploragdo extrativa, agricola, pecudria ou agroindustrial.

3.3. Areas Rurais

Sao superficies rurais de uso agropastoril ou sem utilizacao, situadas fora do perimetro
urbano e cujas caracteristicas sejam diversas daquelas definidas para Glebas.

3.4. Aproveitamento Eficiente

Aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o local, numa data de referéncia,
observada a tendéncia mercadoldgica na circunvizinhanga, entre os diversos usos permitidos
pela legislacao pertinente.

3.5. Contemporaneidade

Caracteristica de dados de mercado coletados em periodo onde nao houve variacao
significativa de valor no mercado imobilidrio do qual fazem parte.

3.6. Fator de Classe de Capacidade de Uso das Terras

Fator de homogeneizagdo, expressa simultaneamente a influéncia sobre o valor do
imovel rural de sua capacidade de uso e taxonomia, ou seja, das caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas das terras, como fertilidade natural, Profundidade Efetiva, Drenagem Interna,
Permeabilidade ou Textura, Deflavio Superficial, Risco de Erosdo ou Inundacao,
Pedregosidade, Restricao Legal, entre outras.

3.7. Situacao do Imével

Compreende a localizacdo em relagdo a um centro de referéncia, a distancia e o tipo de
acesso, do ponto de vista legal e de trafegabilidade.

3.8. Fator de Situacio

Fator de homogeneizacdo que expressa simultaneamente a influéncia sobre o valor do
imovel rural decorrente de sua localizacdo, distancia ¢ condi¢des das vias de acesso.

3.9. Fator de Oferta

O fator Oferta vislumbra que os valores ofertados pelos proprietarios de um determinado
tipo de imovel estariam dispostos a conceder desconto aplicado aos valores ofertados dos
imoveis de 10% em relagdo ao valor inicial, a aplicacao do fator ocorre antes do tratamento
estatistico dos dados, conforme recomenda a norma IBAPE/SP, 2011.
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3.10. Terra Nua

Considera-se terra nua o imovel rural de area continua por natureza, que compreende o
solo com sua superficie e respectivas acessoes naturais, despojado das construgoes.

3.11. Valor Econdomico

Valor presente da renda liquida auferivel pelo empreendimento ou pela producao
vegetal, durante sua vida econdmica, a uma taxa de desconto correspondente ao custo de
oportunidade de igual risco.

3.12. Passivo Ambiental

E o valor monetario composto por: a) encargos financeiros e/ou juridicos devidos a
inobservancia de requisitos legais; b) custos operacionais para atendimento as conformidades
ambientais; ¢) custo de recuperacao do dano ambiental; e d) indenizagdes pelos danos.

Regularizagdo Ambiental: Compreende um conjunto de agdes e iniciativas que devem
ser desenvolvidas por proprietarios, ou, possuidores de imdveis rurais para a adequagdo e
promoc¢do da regularizacdo ambiental de seus imodveis, tais como compensacdo, cotas e
recuperacao.

O valor necessario para recuperacao da degradagdo que deu causa ao passivo ambiental
presente no imovel avaliando, para area situada em Bioma Cerrado como ¢ o caso, para o estado
de Mato Grosso, foi obtido com base em
https://compensacaodereservalegal.com.br/blog/44/precos-de-areas-para-compensacao-de-

eserva-legal.

4. METODOLOGIA UTILIZADA

A opgao pela producdo do Laudo pelo método evolutivo, comparativo direto de dados
mercado, na modalidade completo, critério do desvio padrdao, homogeneizacdo de dados
estatisticos amostrais por fatores agrondmicos, para determinagdo do valor de mercado do
imoével, se deve ao entendimento de que este ¢ o mais adequado para o momento, face as
condi¢des do mercado de terras da regido de influéncia de pregos, como também por ser previsto
nas Normas Brasileiras NBR’s n® 13.653-1 e 13.653-3, da Associa¢do Brasileira de Normas
Técnicas - ABNT.

As caracteristicas fisicas e quimicas das terras foram obtidas através de observagdes de
campo com auxilio de rastreamento com GPS de navegagdo, analises de solos e colheita de
imagens por drone, combinado com mapas tematico, PROJETO RADAM BRASIL escala
1:1.000.000, Mapa Politico, Rodovidrio e Estatistico do Estado de Mato Grosso escala
1:1.500.000, interpretacdo de imagens de satélite formato digital em escala compativel e demais
documentos do imdvel fornecidos pelo contratante e pelo servigo registral da comarca.

A fundamentacgdo e precisdo deste Laudo pelo modelo adotado, foi obtida a partir de
pesquisa realizada na Microrregido Homogénea 04 — Parecis e Alto Teles Pires, de influéncia
de pregos do avaliando, quais sejam, nos municipios de Diamantino, Campo Novo do Parecis
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e Comodoro, pertencentes a microrregido de incidéncia do avaliando, bem como na(s)
circunvizinha 006-Alto Teles Pires, no municipio de Sorriso/MT.

Todavia, devido as dificuldades encontradas no mercado para conseguir dados
suficientes, para composi¢ao da amostra estatistica adotada, por conta do atual contexto de
instabilidade do agronegodcio, impds a necessidade de ampliagdo da pesquisa para a
microrregido limitrofe denominada 006-Alto Teles Pires, situada ao sudeste da 004-Parecis a
qual o avaliando pertence, através do municipio de Sorriso.

Desta forma, foi possivel obter no mercado imobilidrio uma amostra estatistica de 7
(sete) dados, das modalidades 01 (um) negdcio realizado e 06 (seis) ofertas.

Os dados amostrais coletados, componentes da amostra estatistica obtida, possuem
atributos fisico e quimicos que permitem através da homogeneizagao torna-los semelhantes ao
imovel avaliando, proporcionando a comparacdo e atendendo ao modelo adotado, de forma a
contemplar os calculos desta avaliagdo, permitindo aferir o valor atual de mercado do avaliando.

4.1. Identificacdes

4.1.1. Denominacao

Fazenda Gleba Erexim/Arinos

4.1.2. Area

Registrada: 2.531,00ha.
Imitida na Posse: 2.400,5645ha, resultante da subtracdo da area de 2.401,8445ha pela
areca excluida de 1,2800ha.

4.2. Proprietario

4.2.1. NOME: MT Parcerias - MTPar

4.2.2,CNPJ: 17.816.442/0001-03.

4.2.3 Endereco: Av. Dr. Hélio Ribeiro 525 Edificio Helbor Dual Business, 5° andar -
Alvorada, Cuiaba - MT, 78048-250.

4.3. Avaliador e Responsavel Técnico

Nome: Carolina de Paula Ferreira

Titulo Profissional: Engenheira Agronoma.

RG: 46.093.869-1 SSP/SP

CPF: 891.534.481-20

CONFE/CREA: 120.033.100-1

IBAPE/MT: 410

Endere¢o: Rua Marechal Rondon, 959, Bairro Sao Miguel, Caceres/MT, CEP: 78.205-033.
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4.4. Atributos Registrais

Os direitos sobre o imoével promanam das Matriculas Imobiliarias do Primeiro Servigo
de Registro e de Titulos e Documentos da Comarca de Diamantino/MT, numeros 1.524, 17.759
e 6.775, com areas de 1.500,00ha, 531,00ha e 500,00ha, respectivamente, totalizando
2.531,00ha, complementado por imissao de posse oriunda dos Autos do processo, n° 1001055-
68.2023.8.11.0005, que tramitou pela 1* Vara Civel da Comarca de Diamantino/MT, reduziu
a area para 2.401,8445, e excluiu mais uma area de 1,28 ha, relativa as construcdes e
edificacdo presentes na Fazenda, resultando em uma final area de 2.400,5645ha.

Nesse sentido, ¢ importante salientar, que houve georreferenciamentos, certificacdes
devidamente codificados no SIGEF/INCRA e registrados em Cartorio, das Matriculas numeros
1.524 e 17.759, realizados com base em plantas e memoriais descritivos gerados sob
responsabilidade técnica do Engenheiro Florestal, Jodo José de Miranda Neto,
CONFEA/CREA n° 1.206.383.720, credenciado no SIGEF/INCRA, sob o cdédigo “EVS”,
criando as Matriculas numeros 49.130, 49.131 e 49.132, que fisicamente, posicionaram as areas
para fora do perimetro alvo da imissao de posse.

E importante registrar aqui também, que as Matriculas niimeros 49.531 e 49.132 criadas
com base nas certificagdes e registros mencionados acima, ambas ja foram canceladas para dar
lugar a outra certificagdo, no entanto, a Matricula n® 49.130, oriunda da Matricula n® 17.759,
criada por conta da uma outra certificagdo, continua ativa.

4.5. Embasamento Normativo

4.5.1. Normas Brasileira ABNT

4.5.1.1. NBR n° 14.653-1, de 27 de junho de 2019: Dispdem sobre Avaliacdo de bens, Parte 1:
Procedimentos gerais.

4.5.1.2. NBR n° 14.653-3, de 27 de junho de 2019: Dispdem sobre Avaliagdo de bens, Parte 3:
Iméveis rurais e seus componentes.

4.5.2. Nivel de Fundamentacio e Precisao do Laudo de Avaliacao.

O grau de fundamentagdo e precisdo deste Laudo, conforme detalhado abaixo, foi obtido
de acordo com as especificacdes constantes da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas, a
ABNT, utilizando o método evolutivo, comparativo direto de dados de mercado, a partir do
levantamento fisico do imovel avaliando e de pesquisas realizadas na regido de influéncia de
precos do objeto.

Para a fundamentag¢ao do Método Evolutivo, Comparativo Direto de Dado de Mercado
— MCDM, com Tratamento por Fatores, indicados na “Tabela 27: Classificagdo do Laudo quanto
a Fundamentagdo por MCDM”, de acordo com a soma dos pontos em fun¢ao das informacgdes
apresentadas. A pontuagdo obtida segundo a “Tabela 26: Grau de Fundamentacao do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado com tratamento por fatores agrondmicos”,
reproduzida da NBR 14.653-3, avaliacdo de Imdveis Rurais, utilizando-se este, conjugado ou
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nao com método de custo de capitalizacao da renda, a critério do avaliador, conforme estabelece
a referida Norma.

Para a precisio as avaliagdes de imoveis rurais serdo especificadas no caso em que for
utilizado exclusivamente o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, como € o caso
deste Laudo, seguindo a “Tabela 31: Grau De Precisdo da Estimativa de Valor no Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

4.6. Equipamentos e Programas Utilizados

Para rastreio foi utilizado o GPS Garmim Etrex 30x, que tem a capacidade de rastrear
satélites GPS e GLONASS simultaneamente, cujos dados foram transferidos para o
computador, através do programa TrackMaker® possibilitando a edi¢do grafica dos Waypoints,
Trilhas e Rotas.

As fotografias foram registradas pelo aplicativo Geocam Free®, que t€ém uma camada
de dados geograficos, com a posi¢do geografica, orientagdo por bussola, inclinacdo, rotagdo e
altitude, permitindo a elaboracdo dos mapas com fotografias georreferenciadas.

As imagens aéreas foram realizadas com drone AIR 2S da fabricante DJI, possui camera
com sensor CMOS de 17, com capacidade de imagens até 20 MP.

Para as analises no Sistema de Informacdo Geografica — SIG foi utilizado o softwar
ArcGis®, resultou na criagdo das figuras demonstrativas produzidas neste laudo, em auxilio ao
processo de interpretacao dos dados.

4.7. Vistoria do Bem Avaliando

Os trabalhos de campo, incluindo a vistoria no interior da Fazenda, realizada pela
Equipe Técnica ocorreu no periodo de 09 e 10 de junho de 2024, seguindo o previamente
planejado, deslocamento de Cuiaba para Diamantino e até a propriedade com auxilio de rastreio
por GPS de navegagdo, portando os equipamentos € materiais técnicos necessarios, para os
procedimentos de levantamento dos atributos do imdvel e promover pesquisa de precos de
terras e de material e mao de obra para compor planilha analitica, para atendimento do Método
da Reedicao.

Primeiramente, fazendo contato com o Sr. José Givanildo da Silva, conhecido
popularmente por Giba, portador do RG: 857.871 e do CPF: 559.946.801-04, residente e
domiciliado na casa sobre a area excluida na Imissdo de Posse, que se intitulou como caseiro
dos produtores que exploram a Fazenda. Em seguida, utilizando os mesmos procedimentos
técnicos, foi possivel identificar alguns pontos de divisas, guiado por coordenadas do perimetro
extraidas do Relatorio de Imissao de Posse.

Foi dado prosseguimento com as devidas incursdes no interior da propriedade, visando
colher amostras de solos e obtencdo de demais dados, para posterior composi¢ao com mapas
tematicos disponiveis e imagens de satélite, de forma a identificar as caracteristicas da
superficie vistoriada, tais como; localizacdo e vias de acesso, materializacdo de divisas,
aspectos: edaficos, hidrograficos, vegetativos, geomorfologicos e uso do solo.
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4.8. Vistoria dos Dados de Mercado

Apds a vistoria no interior da Fazenda Erexim/Arinos, os trabalhos de campo
prosseguiram seguindo o previamente planejado, promovendo pesquisa de precos de e mao de
obra para composi¢ao das planilhas analiticas de benfeitorias e assim atender o Método da
Reedicao.

A ultima etapa dos trabalhos de campo foram as visitas dos dados de mercado,
deslocando de Diamantino para os municipios de Campo Novo do Parecis, Sapezal, Campos
de Julio e Comodoro, com auxilio de rastreio por GPS de navegacao e os demais equipamentos
e materiais técnicos necessarios, foi possivel identificar os dados levantados junto aos
operadores do mercado de terras.

Foram visitados todos os dados de mercado que compdem a amostra, nestas visitas
foram levantadas as varidveis dependentes e independentes, assim como o levantamento das
condicionantes regionais indispensaveis para a fundamentagdo do Laudo.

As informacdes de cada dado de mercado' sdo referentes as caracteristicas intrinsecas
de cada um deles, obtido pelo pesquisador, no que tange a modalidade de exploragdo, dimensao,
situacdo com coordenadas geograficas, valor das benfeitorias, estado de conservacao, classes
de capacidade de uso das terras, com o calculo de suas respectivas Notas Agronomicas.

4.9. Critério de Selecao da Amostra

Em relacdo a dimensdo do imovel, ¢ comum encontrar mais negocios pequenas
propriedades rurais, uma vez que, ¢ mais dificil ocorrer vendas de grandes propriedades, em
funcdo do reduzido nimero de compradores interessados portadores de condi¢des financeiras
suficientes para arcar com grandes desembolsos de capital, dessa forma, foram consideradas
encontradas mais ofertas, do que negocios.

No que tange a semelhanga, foi procurado imoéveis os mais similares possiveis,
selecionando, portanto, os dados de mercado que apresentam a agricultura como forma de
exploracao para compor a amostra e aos dados de ofertas existentes no mercado foi aplicado o

fator de 0,90, ou seja, um ajuste de 10% para menor.

4.10. Valor das Benfeitorias

Os quantitativos e os custos das benfeitorias do imével avaliando e dos dados de
mercado foram calculados através de publicag@o e elaboracdo de planilhas analiticas de custo
de reedi¢do, seguido da depreciacdo, conforme seus estados de conservacao, as quais foram
estimados a partir da aparéncia das mesmas constatadas em campo. Os trabalhos se
prolongaram até o dia 29 de junho de 2024.

"' Ttem 7.4.3.7. Os dados devem ter suas caracteristicas descritas pelo profissional da engenharia de avaliagdes e
sua localizagdo informada, com o grau de detalhamento que permita compara-los com o bem avaliando, da ABNT,
NBR 14.653-3, 2019.
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4.10.1. Reprodutivas
4.10.1.2. Pastagem

A pastagem dos Dados de Mercado foi quantificada pelo método da reedicdo, com
elaboragdo de planilhas de composi¢ao de pregos de insumos e mao de obra, mais hora maquina,
aplicando a depreciacdo conforme a degradagao das mesmas.

As areas de pastagem dos imoveis foram obtidas a partir de informagdes de campo,
aliado a interpretacdo de imagem de satélite, como também a base de dados do SIMCAR da
Secretaria de Estado do Meio Ambiente de Mato Grosso — SEMA/MT, obtendo com isso as
areas de pastagens consolidadas.

4.10.1.3. Agricultura

As areas de agriculturas anuais dos imoveis paradigmas que compdem a amostra
estatistica, foram identificadas em campo, porém, como estdao em fase de colheita, nao foram
valoradas para exclusao dos valores totais dos mesmos, mantendo o mesmo critério adotado
para o avaliando.

4.10.1.4. Depreciaciao

O estado de conservagao das pastagens seguiu a trajetoria da evolugdo do processo de
degradacao de acordo com uma sequéncia propria e acumulativa que determinam os indices de
depreciagdo de Savietto e a depreciacdo das mesmas foi aplicada pelos indices resultantes da
analise conjunta de seus aspectos.

Tabela 1: Niveis de Degradacao de Pastagens

Ocorréncias Depreciativa Condicao para Estado de Fator de
P Enquadramento Conservacio | Depreciacio
() - infestagdo por plantas daninhas Sem ocorréncia de Otimo 1.0
invasores imperfeicdes ’
() - falhas na formagao ou presenca de solo N .
exposto Ocorréncia de 1 item Bom 0,8
- ocorréncia processos erosivos de A .
Eii fer)en tes graus P Ocorréncia de 2 itens Regular 0,6
() - presenga de cupinzeiros ou sauveiros Ocorréncia de 3 itens Precario 0,4
- baixo nivel de manejo derivado da a .
( 2 . S J Ocorréncia de 4 itens Mau 0,2
auséncia de divisdes de pasto
- aspecto vegetativo ruim oriundo do a . , .
€ ) - asp & Ocorréncia de 5 itens Péssimo 0,0
manejo inadequado dos pastos

Fonte: Savietto, 1997

A depreciagdo se deve a redugdo da capacidade produtiva dos pastos, uma vez que, a
degradacao afeta a massa verde e o potencial produtivo, acarretando impacto nas forrageiras
em diferentes estagios de degradacao nos imdveis rurais, representados por parametros, como
porcentagem de cobertura vegetal do solo, vigor das gramineas, ocorréncia de solos expostos,
presenca de plantas daninhas e cupins, considerados os fatores mais preponderantes na
classificagao do estado de conservagao.
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4.10.2. Nao Reprodutivas

4.10.2.1. Habitacoes e Edificacoes

Os valores das edificagdes foram determinados a partir do Padrao Construtivo e do
Padrao de Acabamento, ambos por estimativas de custo com base em publicagoes.

O Padrao Construtivo de alvenaria foi baseado no Custo Unitario Basico por metro
quadrado (CUB/m?) de construcao do projeto-padrao, de janeiro de 2023, calculado pelos
Sindicatos da Industria da Construcao Civil do Estado de Mato Grosso. O enquadramento da
edificacdo na Tabela leva em consideracao as disposi¢des dos comodos, numeros de dormitorio
e a area equivalente, conforme segue.

Tabela 2: Caracterizagdo dos projetos Padrao Construtivo por CUB/m?, ano 2023

g 2
s |z £ 2 Valor
Silgas Nome Descricao 2 |EF E a
g 5 E €28 ®ym
2 =7
a 5]
RpiqQ | Residéncia Unifamiliar 1 pavimento, 1 dormitério, sala banheiro e cozinha 1 40 2.513,38
Padrdo Popular
R-IB Resldencla Un@nnhar 1 pavimento, com 2 dormitorios, sala banheiro, cozinha e area ) 50 2.658.16
Padrdo Baixo para tanque

Residéncia Unifamiliar 1 pavimento, 3 dormitorios, sendo 1 suite com banheiro,
R-1IN - banheiro social, sala de circulagdo, cozinha, area de servico 3 100 3.047,16
Padrdo Normal .
com banheiro e varanda
1 pavimento, 4 dormitorios, sendo 1 suite com banheiro e

R-IA Residéncia Unifamiliar closet, outro com banheiro, banheiro social, sala de estar, sala

4 210 3.736,66

Padrdo Alto de jantar e sala intima, circulag@o, cozinha, area de servigo e
varanda
Gl Galpio Industrial 1 galpdo com area admlmztrat'lvi, 2 banheiro, 1 vestiario e 1 0 1000 1.396.64
eposito.

O Padrao de Acabamento refere-se ao acabamento da obra e as caracteristicas tais como
qualidade dos materiais, execucao dos acabamentos e mao-de-obra utilizados na construgao,
baseado na publicagao IBAPE/SP, 2017.

Tabela 3: Indice conforme Padrdo de Acabamento- Pa

BARRACOS Pa
Minimo
Rustico Construidos de forma improvisada com sobras de materiais de construgdo. Piso: Terra 0.060
batida; Paredes: Compensado ou similar; Instalacio Hidraulica e Elétricas: Precaria. ’
Simples Construido com reaproveitamento de diversos tipos de materiais. Piso: Terra batida ou 0.132
p cimento liso; Paredes: Madeira; Instalacao Hidraulica e Elétricas: Precaria. ’
COBERTURA Pa
Minimo
. Cobertura: telhas de barro, metalicas ou fibrocimento. Apoio: pecas simples de madeira ou
Simples ; - X N . . . 0,071
de concreto pré-moldado em pequenos vaos; Piso: chdo batido ou cimento liso.
Meédio Cobertura: telhas de barro, fibrocimento, metalica. Apoio: estrutura de madeira, metalica ou 0.229
de concreto pré-moldado; Piso: concreto. ’
. |Cobertura: metalica, de fibrocimento. Apoio: estrutura metalica ou de concreto pré-moldado;
Superior R 0,333
Piso: concreto, normalmente estruturado.
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Pa

EDIFICACOES o
Minimo

Construida sem preocupagdo com projeto. Piso: Cimento liso; Paredes: Sem revestimentos
Rustica | ou Madeira com mata-junta; Instalacdo Hidraulica e Elétricas: Incompletas e aparentes; | 0,409
Esquadrias: Madeira rustica e/ou ferro simples, sem pintura.

Compondo uma série de comodos sem fingdes definidas. Piso: Cimentado ou ceramica
Proletario inferior; Paredes: chapisco, ou sem revestimento; Instalacio Hidraulica e Elétricas: 0,624
Incompletas, aparentes; Esquadrias: Madeira rustica e/ou ferro simples..
Compostas de dois ou mais comodos. Piso: Cimentado, ceramica; Paredes: pintura simples;
Econdmico| Instalacdo Hidraulica: minima, embutidas. Instalacées Elétricas: sumaria, embutidas e 0,919
com poucos pontos; Esquadrias: Madeira, aluminio e/ou ferro.

Edificacdes composta de um ou mais dormitorios, garagem para um veiculo. Piso: Ceramica;
Simples Paredes: pintura; Instalacdo Hidraulica: embutidas. Instalagdes Elétricas: embutidas, 1,251
com pontos de iluminag¢@o basicos; Esquadrias: Madeira, ferro, aluminio de padrao.

Edificacdes composta de dois ou trés dormitdrios, eventualmente uma suite e garagem para

um ou mais veiculos. Piso: Pedra comum, ceramica; Paredes: pintura a latex; Instalacio

Meédio Hidraulica: completas. Instalacées Elétricas: completas, com distribuicao basica de 1,903

pontos; Esquadrias: Portas lisas de madeira, madeira ou de aluminio e janelas de madeira ou
de aluminio.

Compostas de trés ou mais dormitorios, pelo menos uma suite, dotada de piscina ou
churrasqueira. Piso: ceramica esmaltada, placas de marmores ou granito; Paredes: pintura
acrilica; Instalacdo Hidraulica: completas. Instalagdes Elétricas: completas e com
diversos pontos; Esquadrias: Caracterizado por trabalhos especiais.

Superior 2,356

A partir do valor do Padrao Construtivo da edificagdo avaliada, associado ao Padrao de
Acabamento da obra, e da drea construida, e considerando a depreciacao fisica da benfeitoria,
foi determinado os valores das edificacdes.

4.10.2.2. Construcoes e Instalacoes

As instalagdes, tais como cercas, currais, estradas, represas, porteiras, cochos, etc.
Foram obtidos pelo método da reedicao utilizando orgamento analitico, ou seja, produzida a
partir de planilhas de valores de reposicao de material de constru¢do, mais valor da mado de
Obra.

As cercas divisdrias, conforme preconiza o art. 1297 do cdédigo civil, sdo avaliadas em
50% para as divisas com outros imoveis e 100% para a divisa com a estrada e limites naturais.

Os precos dos materiais de reposicdo e mao de obra que compdem as instalagdes foram
or¢ados em estabelecimentos comerciais e prestadores de servigos localizados no municipio de
Diamantino e entorno.

4.10.3. Depreciacao
As depreciagdes das edificagdes ocorreram de acordo com seus estados de conservagao,
considerando os critérios estabelecidos por Magossi.

Tabela 4: Estado de Conservagao das Construgoes e Instalagdes

Estado de L.
. Caracteristica Fator
Conservacao
Otimo Nova ou com Reforma Geral 1,000
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Estado de G
- Caracteristica Fator
Conservacao

Bom Com Sinais de Desgaste Natural 0,800
Regular Necessidade de Reparos Eventuais 0,600
Precério Necessidade de Reparos Simples 0,400
Mau Necessidade de Reparos Importantes 0,200
Péssimo Sem Condig¢des de Reforma ou Reparo 0,000

Fonte:Magossi

4.11. Fator de Homogeneizacao do Dados

A situagdo (localizagdo e acesso), segundo Caires, refere-se ao tipo de estrada, a

distancia e as condi¢des de trafego ao longo do ano até o imovel.

Tabela 5: Situacao segundo Caires

CIRCULACAO
SITUACAO . Importancia Praticabilidade Escala
Tipo de Estrada Distincias Durante o0 Ano Valor
OTIMA Asfaltada Limitada Permanente 100
MUITO BOA R Relativa Permanente 95
Asfaltada
BOA Nao Pavimentada Significativa Permanente 90
DESFAVORA Estradas e Servidoes de Vias e Distancias se Sem Condigoes 30
VEL Passagem Equivalendo Satisfatorias
Distancia e Classes Problemas Sérios
MA Porteiras nas Servidoes . na Estagdo 75
se Equivalendo
Chuvosa
PESSIMA Porterlras Interceptadas por Problemas Sérios 70
Corregos sem Pontes Mesmo na Seca

A nota agronomica (NA) ¢ o fator resultante da combinacao da classe de capacidade de
uso e da situacdo, segundo Caires (Tabela 5), cujo célculo ¢ feito através da média ponderada
entre o percentual de cada classe de capacidade de uso do imovel pelo indice correlato situado

no cruzamento entre a linha e a colunada da tabela de Kozma (Tabela 6).

Tabela 6: Indices da Distribuicdo de Kozma.

) CLASSES DE CAPACIDADE DE USO
SITUACAO

I I I v % VI Vil VIII

OTIMA 1,000 | 0,950 | 0,750 | 0,550 | 0,500 | 0,400 | 0,300 | 0,200

MUITO BOA 0,950 | 0,903 | 0,713 | 0,523 | 0,478 | 0,380 | 0,285 | 0,190

BOA 0,900 | 0,855 | 0,675 | 0,495 | 0,450 | 0,360 | 0,270 | 0,180

DESFAVORAVEL 0,800 | 0,760 | 0,600 | 0,440 | 0,400 | 0,320 | 0,240 | 0,160

MA 0,750 | 0,713 | 0,563 | 0,413 | 0,375 | 0,300 | 0,225 | 0,150

PESSIMA 0,700 | 0,665 | 0,525 | 0,385 | 0,350 | 0,280 | 0,210 | 0,140
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4.12. Calculos Utilizados

Tabela 7: Formulas dos Céalculos

Cilculo Férmula Onde
Valor da VBR: Valor da benfeitoria Reprodutiva;
benfeitoria _ S: Superficie ou area (ha);
Reprodutiva VBR =S x Cf x Dp Cf: Custo de formagdo, planilha;
(Pastagem) Dp: Depreciacio.
VBNR: Valor da benfeitoria Nao-
Valor das Reprodutiva;
benfeitorias Ndo Pa: Padrio de acabamento, IBAPE/SP;
Reprodutivas VBNR = Pa x Pc x Ac x Dp Pc: Padrao construtivo, Siduscon/CUB;
(Edificacdes) Ac: Area construida;
Dp: Depreciagao.
Valor das Vb: Valor da benfeitoria;
benfeitorias Nao . Ui: Unidade instalada;
Reprodutivas VBNR = Ui x Cr x Dp Cr: Custo de reproducdo, planilha;
(Instalagdes) Dp: Depreciagio.
Fator Agronémico NAI JFa: Fator Agrondmico de Homogeneizagao;
de Fa = —— .NAI: Nota Agrondémica do Imdvel Avaliando;
Homogeneizagao NAD .NAD: Nota Agrondmica do Dado de Mercado.
.VTN/ha: Valor da Terra Nua por hectares;
VTN/ha dos VTI - VB .VTI: Valor Total do Imovel;
Dados de Mercado VTN/ha = T .VB: Valor das benfeitorias;

.S: Superficie ou Area.

Valor da Terra

.VTNhom: Valor da Terra Nua homogenizado;

Nua VTNhom = VTN/ha x Fa .VTN/ha: Valor da Terra Nua por hectare;
homogeneizado JFa: Fator Agronomico de homogeneizagao
Y x . | Média;
Média > X: Soma dos valores;

.n: Numero de dados.

Desvio Padrao

.6: Desvio Padrio;

> : Soma dos valores;

.(Xi — X)?: Quadrado de cada desvio;
.n: Numero de dados.

Coeficiente de
Variancia

.CV: Coeficiente de Variancia;
.6: Desvio Padrao;
. n: Média.

Limite do Expurgo

LC=pt o

.LC: Limites de Campo;
. Média;
. 6: Desvio Padrao.

Valor da Terra
Nua do Imovel

VINi= VIN/hax S

.VTNr: Valor da Terra Nua do Imoével,
.VTN/ha: Valor da Terra Nua por hectare;
.S: Superficie ou Area (ha).

Valor Total do
Imovel

VTI=VTN;+ VBR + VBNR

.VTI: Valor Total do Imédvel,

.VTNi: Valor da Terra Nua do Imovel;

.VBR: Valor das Benfeitorias Reprodutivas;
.VBNR: Valor das Benfeitorias nao
Reprodutivas.

Campo de Arbitrio

CA = 18 sani 15%

.CA: Campo de Arbitrio;
. usan: Média Saneada.
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Calculo Formula Onde

JIC: Intervalo de Confianga;
. san: Média Saneada;

Int 1
ntervalo de IC = + St X o san .St: Student (Tabela em Anexo);
Confianca nsan x .
vn—1 .6 san: Desvio Padrdo Saneado;

.n: numero de dados de mercado.

Ls: Limite Superior do Intervalo de
Ls — Li Seguranga;

X100 .Li: Limite Inferior do Intervalo de Seguranga;
. san: Média Saneada

Precisdo Precisio =
san

4.13. Determinaciao do Valor do Imovel

Apds a homogeneizagdo dos dados de mercado, através dos Fatores Agrondmicos de
Homogeneizacdo, foi realizado o saneamento da amostra pelo critério do desvio padrio,
resultando nos dados efetivamente utilizados no modelo.

Os dados saneados foram analisados estaticamente pelo critério de t de Student e aqueles
que permaneceram dentro do intervalo de seguranca forneceram a média, que determinou o
VTN/Ha.

O valor total do imovel-VTI, foi obtido pelo produto do VI N/ha pela area da Imissdo
na Posse, deduzido os valores atribuidos a titulo de recuperagao dos passivos ambientais.

4.14. Grau de Precisio e Fundamentacao

A composi¢ao do valor total do imovel avaliando foi obtida por meio da conjugagdo de
métodos, a partir dos valores da terra nua. O valor da terra nua foi determinado pelo método
comparativo direto de dados de mercado-MCDDM, seguindo os requisitos estabelecidos pela
Norma Técnica, NBR 14.653-1 e 14.653-3, revisadas em 2019, da Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas a ABNT, para a determina¢do dos Graus de Fundamentacdo e Precisdao do
Laudo de Avaliagao.

5. DIAGNOSTICO REGIONAL

5.1. Generalidades

A norma técnica NBR n° 14.653-1, recomenda em seu item 6.52 o diagndstico de
mercado do bem avaliando. Nesse sentido, em se tratando de Laudo completo e auto explicavel,
¢ de suma importincia dissertar sobre, além da estrutura implantada pelo poder publico, no que
tange a logistica de transporte para escoamento da produgdo, fornecimento de energia elétrica,
prestagdo de servigos de satde, de educacdo, de transporte coletivo, de comunicagdo, de
seguranca e tudo mais que facilitam a vida das populagdes envolvidas no processo produtivo.

2NBR 14.653-1, item 6.5- Diagnéstico do mercado. O profissional, conforme o tipo de bem, as condigdes de
contratagdo, o método empregado e a finalidade da avaliagdo, pode tecer consideragdes sobre o mercado do bem
avaliando.
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Tudo isso, aliada ao nivel dos atributos qualitativos oferecidos pelos recursos naturais
presentes no contexto de influéncia do bem avaliando, impactam preponderantemente no
mercado imobiliario e, os operadores desse mercado ao fornecerem informacgdes para subsidiar
a formagdo da amostra estatistica adotada no modelo, confirmam essa tese, permitindo o
entendimento do analista pertinente, sobre as tendéncias do mercado, que contribuiram de
forma direta para a formagao do preco do objeto avaliado.

5.2. Estado de Mato Grosso

Figura 1: Mapa do Brasil em destaque o Estado de Mato Grosso
70‘0“0'W 60"0;0'W 50'0:0’\/‘/ 40"0"0'W

5 10 15 20 25 30 35 40 45 km
|

5.2.1. Aspectos Gerais

Mato Grosso tem 903.357,908 km? de extensdo, ¢ o terceiro maior estado do pais,
ficando atras somente do Amazonas e do Para. A area urbana de Mato Grosso ¢ de 519,7 km?,
o que coloca o estado em 11° lugar no ranking de estados com maior mancha urbana.

Localizado no Centro-Oeste brasileiro, fica no centro geodésico da América Latina.
Cuiab4, a capital, esta localizada exatamente no meio do caminho entre o Atlantico e o Pacifico,
ou seja, em linha reta ¢ o ponto mais central do continente, limitando-se ao norte com os Estados
do Pard e Amazonas, ao sul com Mato Grosso do Sul, a leste com Goias e Tocantins ¢ a oeste
com Rondonia e o pais andino, Bolivia.

Mato Grosso ¢ um estado com altitudes modestas, o relevo apresenta grandes superficies
aplainadas, talhadas em rochas sedimentares e abrange trés regioes distintas: na por¢ao centro-
norte do estado, a dos chapaddes sedimentares e planaltos cristalinos (com altitudes entre 400
e 800m), que integram o planalto central brasileiro. A do planalto arenito-basaltico, localizada
no sul, simples parcela do planalto meridional. A parte do Pantanal Mato-Grossense, baixada
da porgao centro-ocidental.
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Devido a grande extensdo Leste-Oeste, o territorio brasileiro abrange quatro fusos
horarios situados a Oeste de Greenwich. O Estado de Mato Grosso abrange o fuso hordrio
quatro, negativo (- 4). Apresenta, portanto, 4 horas a menos, tendo como referéncia Londres, o
horario GMT (Greenwich Meridian Time).

Mato Grosso ¢ uma das 27 unidades federativas do Brasil e estd organizado em 22
microrregioes ¢ 5 mesorregioes, dividindo-se em 141 municipios. Inserido entre a area de
ocorréncia dos cerrados brasileiros, da floresta tropical imida e da planicie do pantanal, o
Estado apresenta uma grande diversidade de situacdes ecoldgicas, sociais, econdmicas,
culturais e de processos de producao agrosilvipastoril.

Ao comparar os 100 municipios mais ricos do Brasil, Mato Grosso apresenta um total
de 28 cidades na lista, sendo o Estado brasileiro que mais tem cidades no ranking do PIB
Agropecudrio, o que demonstra que o Estado ¢, sem duvida alguma, o maior celeiro de graos
do pais e contribui sensivelmente com o PIB nacional.

5.2.2. Demografia

A populagdo do Mato Grosso ¢ de 3.526.220 habitantes, conforme as estimativas do
IBGE para 2020. Esse valor corresponde a 1,7% da populagao brasileira e a 21,3% da populagao
do Centro-Oeste, sendo a segunda unidade federativa mais populosa da regido, atras apenas de
Goias. A densidade demografica do Mato Grosso ¢ baixa, de 3,36 hab/km?, a época do Censo
de 2010. Atualmente, esse valor ¢ de 3,9 hab/km?, considerando os dados de populacdo e area
para 2020.

A maior parte dos mato-grossenses vive nos centros urbanos, sendo a taxa de
urbaniza¢do de 81,8%. Cuiab4, capital do estado, ¢ o municipio mais populoso, com 618.124
habitantes. Na sequéncia, vem Varzea Grande, com 287.526 habitantes.

5.2.3. Economia

O Mato Grosso possui um Produto Interno Bruto (PIB) de R$ 137,44 bilhdes, o que
representa 2% do PIB do Brasil. A economia mato-grossense ¢ a terceira da regidao Centro-
Oeste e fica na 13% colocagao entre as economias estaduais.

Para além dos servigos, responsaveis por uma parcela de 45,92% do valor agregado ao
PIB, a agropecudria se destaca como principal atividade economica. Sua fatia equivalente no
PIB ¢ de 20,93%, enquanto a industria responde por 15,81%. A industria de alimentos ¢ a
principal do estado, seguida da construcdo civil. No setor tercidrio, o ecoturismo representa
uma importante fonte de receitas.

A agricultura e a pecuaria bovina sdo o carro-chefe da economia mato-grossense,
impulsionadas pelo avanco da fronteira agricola brasileira na década de 1970, que se deu em
areas de Cerrado do Centro-Oeste e em parte das regides Norte e Nordeste. O estado ¢ hoje o
maior produtor brasileiro de graos, principalmente de soja. Outros cultivos que se destacam sao
o do milho e do algodao. O modelo produtivo adotado ¢ o do agronegdcio, e baseia-se em alto
teor tecnologico.
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5.3. Mesorregiao Norte Mato-Grossense

O territério de Mato Grosso esta dividido em 5 mesorregides, sendo elas Mesorregido
Centro-Sul (4 microrregioes): Alto Pantanal, Alto Paraguai, Cuiabd e Rosario Oeste;
Mesorregiao Sudeste (4 microrregioes): Alto Araguaia, Rondondpolis, Primavera do Leste e
Tesouro; Mesorregiao Sudoeste (3 microrregides): Alto Guaporé¢, Jauru, e Tangara da Serra;
Mesorregiao Nordeste (3 microrregioes): Canarana, Médio Araguaia ¢ Norte do Araguaia;
Mesorregiao Norte (8 microrregides): Alta Floresta, Alto Teles Pires, Arinos, Aripuana,
Colider, Paranatinga, Parecis e Sinop.

Figura 2: Mesorregido do Estado de Mato Grosso
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A regidao Norte Mato Grossense corresponde com cerca de 53,55% dos 903.357,7 km2
do territorio de Mato Grosso e engloba 55 dos seus 141 municipios. Nela estao compreendidas
8 (Alta Floresta; Alto Teles Pires; Arino; Aripuand; Colider; Paranatinga; Parecis e Sinop) das
22 microrregides do estado.

A oeste e sudoeste, o rio Arinos e as condi¢des das estradas dificultam a comunicagao
com a regido noroeste. A leste, o Parque Indigena do Xingu impede o transito com a regido
nordeste. Ao sul a regido norte esta ligada a regido médio-norte através da rodovia BR-163.

A regido norte ¢ composta pelo bioma amazdnico, com florestas e savanas densas. Em
particular, as condi¢des de relevo desfavorecem o plantio de lavoura, sendo a pecudria a
principal atividade da regido. Polos econdmicos da macrorregido sdo Alta Floresta e Matupa.

O sistema produtivo dos polos da regido ¢ muito semelhante e a pecudria ¢ a principal
atividade da macrorregido, além disso, as estradas entre as cidades sdo boas e a comercializagao
de gado e insumos ¢ intensa.
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5.4. Microrregiao 04 - Parecis

Figura 3: Localizag¢@o da Microrregido
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5.4.1. Aspectos Gerais

Microrregido €, de acordo com a Constituicdo Brasileira de 1988 (art. 25, §3°), um
agrupamento de municipios limitrofes. Sua finalidade ¢ integrar a organizacao, o planejamento
e a execucao de funcdes publicas de interesse comum, entretanto, raras sdo as microrregides
assim definidas. Consequentemente, o termo ¢ muito mais conhecido em funcdo de seu uso
pratico pelo IBGE que, para fins estatisticos e com base em similaridades economicas e sociais,
assim divide os diversos estados da federacao brasileira.

5.4.2. Aspectos Politico Administrativos

Fica localizada na por¢do sudoeste da Mesorregido Norte Mato-grossense € tem como
limitrofes as Microrregides homogéneas, Aripuana, Arinos, Tangara da Serra e Alto Guapore,
e ¢ composta pelos municipios de Diamantino, Campo Novo do Parecis, Campos de Julio,
Sapezal e Comodoro, onde comporta uma populagdo de 140.000 habitantes sobre uma
superficie de 54.925 km?.

Tem sua economia fincada na producdo de graos, pecuaria e extrativismo vegetal. Suas
condig¢des de trafegabilidade sdo boas, com fortes tendéncia de melhoria em face do avango do
agronegocio.
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5.4.3. Aspectos Fisicos

5.4.3.1. Geologia
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Figura 4: Formacao Geoldgica
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Esses tipos de formagdes geologicas ocorrem esparsamente por toda a regido, tendo
maior incidéncia sobre os terrenos granito-gnaissicos e vulcano-sedimentares. Em geral
ocupam interflivios de extensas areas peneplanizadas, conhecidas regionalmente como
chapaddes e chapadas. Derivam da ac¢do intempérica sobre o substrato rochoso e podem ser
divididas nos seguintes niveis: basal — composto por rocha alterada com estrutura preservada
(isalterita); mosqueado — ou aloteritica (sem preservacdo das estruturas) com argilas diversas,
rica em oOxidos de aluminio; concrecdes lateriticas — endurecidas com estruturas
ooliticas/pisoliticas, granular/microgranular, fragmentada e/ou maciga; e, por ultimo, latossolos
vermelho amarronzados, geralmente argilosos. Suas espessuras variam desde poucos
decimetros a até, no maximo, 50m.

O Grupo Parecis ¢ referente a Serra dos Parecis, formado por camadas horizontais,
fracamente onduladas, constituido de arenito vermelho, ou, amarelo, com escasso cimento
feldspathico, encerrando sempre numerosas concregdes silicosas, entre as quais predominam as
pederneiras, intercaladas na massa de arenito existem camadas de argila arenosa, cujos
afloramentos estdo frequentemente encobertos por depositos superficiais.

As Formagodes Salto das Nuvens, com relacdo a sua idade estd posicionada
provavelmente no cretidceo superior e as coberturas detritico-lateriticas da area desenvolveram-
se durante o Tércio-Quaternario.

A Formacao Pantanal, devido as suas caracteristicas impares na morfologia brasileira, é
citada e pesquisada, por inumeros profissionais dos mais variados ramos da ciéncia.
Considerando o intenso interesse economico despertado pelas férteis pastagens naturais,
recicladas anualmente pelo transbordamento da sua rede de drenagem, ¢ o Pantanal Mato-

Pa’gina23



grossense comparado com o vale do Rio Nilo, revelando uma das grandes esperancas da
agropecuaria brasileira.

Segundo os gedlogos contemporaneos como Oliveira & Leonardos (1943), Almeida
(1964), Correis & Couto (1972), Figueiredo et alli (19740), e Olivatti & Ribeiro Filho (1976),
os sedimentos inconsolidados, ocorrentes na Depressao Periférica do Rio Paraguai, como uma
unidade litoestratigrafica, deu-lhe a denominacdo de Formacdo Pantanal. Por ter como
principais constituintes, pouca espessura de natureza arenosa fina e siltico-argilosa, depositaria
de areias e argilas recentes, com fracdo de cascalho resultante do retrabalhamento e
movimentacgdo dos rios atuais € raro.

Reconheceram nela, trés niveis (Qpl, Qp2 e Qp3). O primeiro, topograficamente mais
elevado, constituido de areias inconsolidadas de granulacdo média fina, bem arredondados e
polidos. O segundo formador de terracos aluviais sub-recentes, constituido por silte, argila e
bolsoes de areia muito fina. O ultimo, constituinte de uma planicie mais rebaixada, formadores
de depositos irregulares silico-argiloso e grosseiro, depositados pelos Rios da bacia.

Os Grupos Cuiaba, pela presenga das suas rochas, sempre despertaram interesses no
meio cientifico, desde as citacdes sumarias a trabalhos de detalhe, como as ardodsias altamente
inclinadas, com calcério, altamente clivadas e aparentemente de grande espessura.

O Grupo Alto Paraguai ¢ conhecido pelos trabalhos geologicos no conjunto de serras
paralelas, com dire¢do NE-SO, que modelam uma das feicdes geomorficas mais belas
existentes no Brasil e localizada no Centro-leste do Estado de Mato Grosso. Esse conjunto de
serras possui uma sequéncia de rochas de idade pré-siluriana com mais de 3.000 metros de
espessura, que por suas caracteristicas litologicas distintas foi separada em trés formacdes , da
base para o topo, sendo uma delas a formacao Raizama.

A Formagdo Raizama denominada de Raizama Sandstone, ¢ constituida por arenitos
feldspaticos, imediatamente sobrepostos aos calcarios do Grupo Araras, portanto constituindo
a base do Grupo Alto Paraguai.
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5.4.3.2. Geomorfologia

Figura 5: Formagao Geomorfologia
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Geomorfologicamente, a microrregido e formada predominantemente por duas
unidades, ou seja, uma ao norte denominada de Planalto dos Parecis e outra ao sul denominada
de Depressdao do Rio Paraguai, cujas Formas Dissecadas sdo representadas pela letra "t”.
Compreende um extenso conjunto de relevo, caracterizado por duas feigdes distintas esculpidas
principalmente nas rochas do Grupo Parecis — Formagao Salto das Nuvens e Utairiti, sendo a
primeira uma vasta superficie composta por relevos dissecados, do qual emerge uma superficie
mais elevada e a segunda mais conservada.

A unidade geomorfologica presente ¢ compartilhada em duas subunidades denominadas
Chapada dos Parecis e Planalto Dissecado dos Parecis, sendo a primeira uma superficie
topograficamente ressaltada, em relagdo a segunda.

As Formas Dissecadas sao representadas pela letra “t”, que significa formas tubulares,
seguidas por algarismos de dois digitos representando suas ordens de grandeza, no caso presente
os numeros 42, 43 e 32, onde as classes dimensionais sdo designadas por metro lineares e
representadas pelo 1° digito e a intensidade de aprofundamento de drenagem agrupadas em
classes, designadas por metro lineares e representadas pelo 2° digito.
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5.4.3.3. Solos

Figura 6: Formagao Edafologicas
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LVd - Latossolo Vermelho — Amarelo distrofico, podzolicos, relevo plano. Sao solos
minerais, altamente intemperizados, profundos, porosos, permeaveis, de drenagem livre, com
problemas de retencdo de umidade, ndo apresenta impedimentos a mecanizag¢do. A principal
limitacdo esta relacionada com a textura arenosa, nao suportando cultivos intensos, se assim o
proceder podera causar sérios problemas de erosdo e depauperamento do mesmo, porém tal
problema ¢ facilmente contornavel com praticas simples de manejo de conservagdo. E
recomendado para esta unidade de solos, cultivos de lavouras, pastagens, culturas permanentes
ou reflorestamento.

AQa - Areias Quartzosas alicas, os solos assim classificados, sdo caracteristicas de
locais de relevo plano, tem sequéncia de horizontes do tipo A, C, com o A do tipo moderado.
A textura estd nas classes areia e areia franca e ndo apresenta estrutura formada, sendo
constituida por graos simples. A pequena quantidade de argila presente encontra-se quase
totalmente dispersa. Sob o ponto de vista quimico ¢ desprovido de nutrientes minerais e
saturacdo com aluminio elevado, ambiente totalmente desfavoravel ao desenvolvimento da
grande maioria das plantas. Apresentam-se cobertos por vegetacdo de savana e sao
denominados de Neossolos Quartezarénicos, pela nova nomenclatura da EMBRAPA.

SC - Solos Concrecionarios distroficos, esta classe de solos apresentam em sua
constitui¢do mai9s de 50% em volume de concregdes ferruginosas. A quantidade elevada de
concregdes ferruginosas no corpo do solo, em tamanhos variados, chegando a calhaus em
muitos casos dificulta a mecanizagdo, como também, em virtude da baixa fertilidade natural ¢
presenca de saturacdo por aluminio tragdvel, estes solos sdo desaconselhaveis ao uso
agropastoril, servindo apenas para abrigo da fauna, da flora e armazenamento de agua.
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5.4.4. Vegetacao

Figura 7: Formacao Vegetativa
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A vegetacdo predominante na microrregido ¢ constituida de trés classes de formagao,
tais como:

Fse — Floresta Estacional, Semidecidual, Submontana, Dossel Emergente, sio
formagdes vegetais, que no Planalto Central do Brasil, ocorrem nas cabeceiras do Rio Xingu e
no Planalto dos Parecis, em forma de encraves com a Floresta Aberta, seu conceito ecologico
estd ligado ao clima de duas estacdes, uma chuvosa e outra seca, ou com acentuada variagdo
térmica, com estacionalidade foliar dos elementos arboreos dominantes, os quais t€ém adaptacao
a deficiéncia hidrica ou a queda de temperatura nos meses mais frios. Outra caracteristica desta
formagao vegetal dentro da regido ecoldgica ¢é a sua situacao altimétrica em relagao ao nivel do
mar, que vai de 100 a 500 metros ¢ a preseca arvores emergentes, decidual e submata de
arbustos, além de uma enorme quantidade de plantinhas de regeneracao arborea.

Saf2 — Savana Arbdrea Aberta, com Floresta de Galeria constituindo-se por
formagao vegetativa de fisionomia campestre, povoada com arvores que atingem em média 5
m de altura e sdo afetadas pelo fogo anualmente. No Centro-Oeste brasileiro ela ¢ chamada
popularmente de campo cerrado e caracteriza-se por um tapete gramineo-lenhoso continuo,
entremeado de arvores gregarias, geralmente raquiticas e palmeiras anas, degradadas pelo fogo
anual.

SN2 — Contato Savana-Floresta Estacional Ecétono, E constituido pela formagcio
vegetativa do cerrado amazonico, ou seja, uma regido resultante do contato entre dois ou mais
biomas fronteiricos. Sdo areas de transicdo ambiental, onde entram em contato diferentes
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comunidades ecologicas -- isto ¢, a totalidade da flora e fauna que faz parte de um mesmo
ecossistema e suas interagdes. Por isso, os ecdtonos sdo ricos em espécies, sejam elas
provenientes dos biomas que o formam ou espécies Unicas (endémicas) surgidas nele mesmo.

AP — Agropecuaria diz respeito a drea onde a cobertura florestal ja foi suprimida para
cultivo de lavouras e pastagens, na época do mapeamento.

5.4.5. Capacidade de Uso dos Recursos Naturais Renovaveis

Figura 8: Planejamento do Uso Racional da Terra
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A figura cartografica em destaque, mostra a delimitagdo de areas homogéneas do ponto
de vista da produgdo e produtividade agricolas. Consequentemente, em cada uma delas seus
resultantes de interagdo clima-relevo-solo respondem de forma similar, quando submetidos a
mesma tecnologia. Esta conceituagdo corresponde a Unidade de Capacidade, que é o nivel
hierarquico mais especifico do sistema aplicado para a classificacdo da capacidade agricola da
area abrangida pela microrregido homogénea.

Estas unidades estdo identificadas por simbolos numéricos compostos por trés digitos e
duas letras, quais sejam 213/b, 223/eb, 243/cb, 223/eb e 214/dp, 215/et, 225/et, 214/de e 225/et,
onde, os digitos correspondem aos diferentes graus de restri¢ao do clima, do relevo e do solo e
as letras as caracteristicas fisico-quimicas ou morfoldgicas mais restritivas do seu solo entre as
oito seguintes: drenagem (d), estrutura do horizonte B (e), capacidade de troca catidnica (c),
soma de bases trocaveis (b), profundidade efetiva (p) e textura do horizonte A (t).

O conjunto das unidades homogéneas, no grau e tipo geral de condicionantes
dominantes, forma a série de capacidade, que constitui o segundo nivel hierdrquico do sistema.
Todas as suas unidades tém, consequentemente a mesma influéncia, sobre a producdo agricola,
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no entanto, para atingir igual produtividade, sejam necessdrias utilizacdo de tecnologias
diferenciadas.

As areas sugeridas para estudos mapeadas visam avaliar a capacidade natural média do
uso da terra, em funcdo das atividades agropastoris, madeireiras e extrativismo vegetal, bem
como fornecer subsidios ao planejamento regional comportando areas que podem ser utilizadas
por pequenas, grandes e médias empresas.

Estas areas sdo indicadas para o uso da terra com atividades agricolas, pecuarias e
agromadeireiras, representadas pelas condigdes naturais existentes, tais como, fertilidade dos
solos, clima ¢ relevo.

A regido comporta areas com possibilidade de ocupagdo a curto prazo, com culturas de
ciclo longo e principalmente culturas de subsisténcia, de uso limitado ao cultivo periddico de
culturas de subsisténcia e comerciais ¢ de uso apropriado para atividades agropastoris e
agromadeireiras, com cultivo de plantas anuais e perenes, pastagens artificiais e exploragdo
madeireira controlada.

5.5. Municipio de Diamantino

Figura 9: Mapa do Municipio de Diamantino
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5.5.1. Aspectos Gerais

O municipio de Diamantino cuja distancia da Capital (Cuiabd) € de 182 km, posiciona-se
a uma altitude de 344 m acima do nivel do mar, sua posicdo geografica fica entre as
coordenadas, Latitude de 14°24°11”S e uma longitude 56°25°°37”Wgr, com uma extensao
territorial de 4.533 km?, segundo estimativa do IBGE de 2018 possui uma populacdo de 22.041
habitantes e uma densidade demogréfica de 2,7hab/km?, tendo como limitrofes os municipios
de Nova Maringa, Sao Jos¢ do Rio Claro e Nova Mutum ao norte, ao sul Nova Marilandia,
Nortelandia e Alto Paraguai, ao leste Nobres e ao oeste Campo Novo do Parecis.

A base econdmica do municipio ¢ a producdo de graos, a pecudria € o extrativismo
vegetal, com forte tendéncia de melhoria em face do avanco do agronegocio. Suas condigdes
de trafegabilidade sdo boas, ¢ bem servido de infraestrutura de saude, educagdo energia elétrica,
transporte coletivo € comunicagao.
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5.5.2. Historia de Diamantino

Nove anos apos o descobrimento das fabulosas minas de Cuiaba, por Paschoal Moreira
Cabral e Miguel Sutil, Diamantino também foi descoberto. Gabriel Antunes Maciel, numa
perigosa excursao por agua e por terra, penetrou com sua bandeira pelo sertdo mato-grossense,
por lugares que talvez nunca tenham sido pisados por civilizados.

Supde-se que a corajosa bandeira, vencendo as dificuldades, tenha alcangado as mais altas
cabeceiras do rio Paraguai. O certo ¢ que apos alguns dias de cuidadosa explora¢do, sem muito
sucesso, 0s bandeirantes chegaram as margens de um pequeno rio, correndo num vale entre
rochas e cascalhos, onde encontraram ouro e diamantes em quantidade. Este rio de d4gua doce e
cristalina era mesmo o Diamantino, onde ouro e diamantes eram encontrados até a flor do solo.
Espléndida descoberta. Era o ano de 1728.

A noticia chegou logo a Cuiab4, de onde partia muita gente aquela rica regido. Em pouco,
na confluéncia do Ribeirdo do Ouro com o rio Diamantino, estava formado um grande arraial;
(conhecido como Arraial do Ouro do Alto Paraguai) que logo, em 23 de novembro de 1820,
passou a categoria de vila, com o nome: “Vila de Nossa Senhora da Concei¢ao do Alto Paraguay
Diamantino”.

Ali, o destacamento do Alto Paraguai Diamantino dominou e deu for¢ca do governo ao
lugar. A denominacdo de Alto Paraguai nasceu de um erro geografico dos bandeirantes. Eles
achavam que o rio Diamantino era o caudal formador do rio Paraguai. Quase 50 anos perdurou
este engano. Quando foi descoberto o verdadeiro caudal do rio Paraguai para fins de geografia,
o nome ja era oficializado, e assim ficou por séculos, sendo corrigido e oficializado
definitivamente em 16 de julho de 1918, quando a vila, pela lei 772, passou a categoria de
cidade, com o seu nome definitivo: Diamantino.

Naquele tempo, apesar da distancia e o meio de comunicagdo dificil, o arraial de
Diamantino foi crescendo e progrediu tanto, que por Alvara Régio de 23 de novembro de 1820
passou a categoria de vila, com nome “Vila de Nossa Senhora da Concei¢cdo de Alto Paraguai
Diamantino”.

Em 1823, por ocasido da escolha da nova capital de Mato Grosso, Diamantino colocava-
se em 3° lugar entre as principais cidades, quando foi escolhida Cuiaba . Pela Lei n® 772, de 16
de julho de 1918, recebeu a categoria de cidade, com o seu nome definitivo “DIAMANTINO”.
Em 1920, por ocasido da visita de Sua Exceléncia, o arcebispo dom. Francisco de Aquino
Corréa, entdo presidente do Estado, a cidade de Diamantino foi por ele cognominada
“SENTINELA DO NORTE MATO-GROSSENSE”. Em 1823, por ocasido da escolha de novo
lugar para a Capital da Provincia de Mato Grosso, a Junta Governativa de Cuiaba apresentou a
proposta a dom Pedro I para Diamantino ser a Capital.

A razdo era que Diamantino tinha um comércio para o Pard muito prospero, superando o
de Cuiabd, que tinha mais dificuldades para comercializar com Sao Paulo. O equivoco dos
bandeirantes entre os rios Paraguai e Diamantino perdurou por mais anos. Na segunda metade
do século XIX, quando se realizaram os estudos geograficos da regiao, ¢ que foram conhecidos
e destacados os caudais de ambos os rios € o nome de Alto Paraguai ja estava oficializado, ainda
permanecendo por muito tempo. Foi corrigido e oficializado por lei, a 16 de julho de 1918,
quando a vila passou a categoria de cidade, com o seu nome definitivo, “Diamantino”.
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6. CONDICIONANTES DO IMOVEL

6.1. Aspectos Fisicos

6.1.1. Perimetro do Objeto

Figura 10: Mapa do Perimetro do Objeto
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O perimetro que deu origem aos mapas tematicos representativos dos atributos fisicos,
quimicos e uso do imovel avaliando foram produzidos a partir de dados cartograficos extraidos
do Relatério de Imissdo de Posse oriundo do Processo 1* Vara Civel da Comarca de

Diamantino/MT n° 1001055-68.2023.8.11.000.

Pa’gina3 1



6.1.2. Localizacdo e Vias de Acesso

Figura 11: Croqui de Acesso
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Ap6s defini¢cdo do perimetro, foi possivel constatar que o imovel objeto desta avaliagao
esta situado no municipio de Diamantino/MT, Mesorregido Norte Mato-Grossense,
Microrregido n°® 004-Parecis, distando aproximadamente 27 km da sede do municipio e a 144
km da capital do Estado, Cuiaba.

O seu acesso se faz, partindo de Diamantino/MT, sentido a Itanorte, pela Rodovia
Estadual MT-364, pavimentada, percorrer 15,5Km, entdo entrar a direita, por estrada vicinal e
percorrer mais 11,5Km até a entrada do imovel, localizado na margem esquerda da estrada.

Esta situacdo segundo Caires ¢ classificada como Muito Boa.

6.1.3. Distancias

Tabela 8: Distancias dos centros Consumidores

TRECHO DISTANCIA (Km)
Fazenda — Diamantino/MT 27
Fazenda — Cuiaba 144
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6.1.4. Localizacio do Imovel em Coordenadas UTM

Long: 56°27°32,53”W e Lat: 14°09°59,18”S

6.1.5. Vegetacio

Figura 12: Mapa Tematico de Vegetacao
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A vegetacdo ¢ de cerrado, ou, savana, caracterizado pela dominancia compartilhada das
sinusias arborea e herbacea. A sintisia arbdrea apresenta arvores de porte médio ou baixo, de 3
a 10m, em geral espacadas e com copas amplas, de esgalhamento baixo. A sintsia herbacea ¢
praticamente continua, formando um tapete entre as arvores e arbustos. Na sinusia herbacea
predominam caméfitos, hemicriptofitos, geofitos e terofitos.

Ja vegetacao de floresta estacional semidecidual ¢ condicionada a dupla estacionalidade
climatica: uma estagdo com chuvas intensas de verdo, seguidas por um periodo de estiagem. E
constituida por faneréfitos com gemas foliares protegidas da seca por escamas, tendo folhas
adultas esclerofilas ou membranaceas deciduais. O grau de decidualidade, ou seja, a perda das
folhas ¢ dependente da intensidade e duracdo de basicamente duas razdes: as temperaturas

minimas maximas e a deficiéncia do balang¢o hidrico.
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6.1.6. Relevo

Figura 13: Mapa Tematico de Relevo
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De modo diligente, o relevo da area pode ser classificado como plano, que corresponde
as superficies planas, nas quais o escoamento superficial ¢ lento. O declive, por si so,
normalmente ndo prejudica o uso de maquinas agricolas. Em alguns casos, a erosdo hidrica
oferece poucos problemas ou entdo pode ser controlada com praticas simples; na maior parte
das vezes, no entanto, praticas de conservacao do solo sdo necessarias, para que terras com esse

declive possam ser cultivadas intensivamente sem maiores problemas.

6.1.7. Recursos Hidricos

Figura 14: Mapa Tematico de Hidrografia
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O imo6vel ¢ banhado por um pequeno Corrego sem denominagdo, condi¢do que nao
causa empecilho para a atividade econdmica praticada sobre a area, por se tratar de agricultura

de sequeiro.

6.1.8. Solos

Figura 15: Mapa Tematico de Solos
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Os Latossolos sdo solos intemperizados, geralmente situados sobre relevo plano a suave
ondulado, desenvolvidos a partir de rochas cristalinas ou sob influéncia destas. Sdo solos
bastante uniformes em termos de cor, textura e estrutura; sao profundos e muito profundos, bem
drenados, cuja textura pode variar de arenosa, média e argilosa. Apresentam sequéncia de
horizontes A e Bw, com predominio do horizonte superficial do tipo A moderado e proeminente
e, raramente do tipo humico; baixa fertilidade natural, com baixa soma de bases; teores muito
baixos de fosforo assimilavel e reagdo forte a moderadamente acida. Em sua grande maioria
ocorrem com uma coesdo nos horizontes subsuperficiais, que podem restringir o

desenvolvimento das raizes.

Pa’gina35



Figura 16: Perfil de Latossolos e Amostragem de solo

6.2. Caracterizacio das Culturas

6.2.1. Cultura de Milho?
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colheita

3 Item 3.3.2. Culturas: Atividades que geram renda diretamente;
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6.2.2. Benfeitorias Nio Reprodutivas Situadas Sobre a Area Excluida*

Benfeitorias nao-
reprodutivas, que
foram excluidas
da Certidao de
Imissao de Posse.

20240609 | 14°YSENSE2719E q‘AIR 2t
Zirwn U2 100D SOT10 =

4 Item 3.3.1. Benfeitorias Ndo Reprodutivas: sobre area excluida: Benfeitorias que ndo geram renda diretamente,
da ABNT, NBR 14.653-3, 2019.
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6.3. Classe de Capacidade de Uso das Terras

Figura 17: Mapa Tematico das Classes de Capacidade de Uso das Terras
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6.3.1. Classificacdo das Terras no Sistema de Capacidade de Uso — Conferido até aqui.
Tabela 9: Classificacdao das Terras segundo sua Capacidade de Uso

Classe de Capacidade de Uso I I I w v vil vl v
das Terras

Area em percentual (%) - 164,50|28,80| 6,20 | - - - 10,50
Fertilidade Natural - - X X - - - X
L | Profundidade Efetiva - - - - - - - -
I |Drenagem interna - - - - - - - X
M | Deflavio Superficial - - - X - - - X
I |Pedregosidade - - - - - - - -
T |Risco de Inundagdo - - - - - - - X

A |Declividade % - - X - - - R

C | Erosao - - X - - - - -
A | Textura - - X - - - - X
O |Seca Edafologica - X X - - - - -
Restri¢ao Legal de Uso - - - - - - - X

Fonte: “Adaptada de LEPSCH (1991), citado por Ribeiro & Campos (1999)”.
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Classe-II: Sao terras de boa fertilidade natural, apropriadas para lavouras anuais,
perenes e pastagens, de poucas limitagdes ao cultivo, por apresentarem problemas simples de
conservagao. Faz presente em uma area de 1.549,1897 ha, ou 64,50 da superficie do imovel.

Classe III: Sao terras de mediana fertilidade natural, apropriadas para lavouras anuais,
perenes e pastagens, de poucas limitacdes ao cultivo, mas quando cultivadas intensivamente
sem cuidados especiais, ficam sujeitas a severos riscos de depauperamento, principalmente no
caso de culturas anuais, diferenciou da classe II, somente no carater distréfico, conforme o
indice de saturagdo de bases revelado pela analise de solos. Requerem medidas mais complexas
de conservag¢ao do solo, podendo ser cultivadas com culturas anuais adaptadas, diferenciou das
classes II, somente no carater distrofico, conforme o indice de saturacao de bases revelado pela
analise de solos, presente em 691,7312 ha, ou 28,80% da superficie do imével.

Classe-IV: Sao terras com aptiddo restrita para a maioria das espécies cultivadas com
lavouras, anuais, porém com aptiddo boa para lavouras perenes e pastagens plantadas,
diferenciou das classes II e III, pelo carater distrofico, conforme o indice de saturagdo de bases
revelado pela analise de solos e pequena acentuagdo do relevo, presente em uma superficie de

58,9144 ha, ou 6,20% da superficie do imovel.

Classe VIII: Sao terras improprias para serem utilizadas com quaisquer tipos de cultivo,
inclusive o de florestas comerciais ou para producao de qualquer outra forma de vegetacao
permanente de valor econdmico. Prestam-se apenas para protecdo e abrigo de fauna e flora
silvestre, para fins de recreacdo e turismo ou de armazenamento de dgua. Sdo terras constituidas
por solos muito rasos e/ou com tantas pedras e afloramentos de rocha que impossibilitam o
plantio e colheita até de esséncias florestais. Incide também sobre estas terras impedimento de
ordem legal, as chamadas Areas de Preservagio Permanente, ao longo e em torno de corpos
d’4gua, bem como as encostas com declividade acima de 45°, presente em 12,0092 ha, ou,

0,50% da superficie do imovel.

Tabela 10: Demonstrativo das Classes

Nota Agronémica do Avaliando
Gleéba l Gleba 2 Gleba 3 Gleba 3
Situacio| 2| Area |Area | 5 | %| Area |Area | 5 | %| Area | Area | & 3 Area | Area | 5
Sl ) [ | &8 @) [ | &S] @) | | & S | ma) | o) | &
g & & g
Miito Boa| TI| 15401897 | 64.5% | & 6917312 | 28.8% | & 14890144 | 6.2% | v 12,0092 | 0.5% | —
[ [} (=} [
Valores 0,582 0,205 0.032 0,001
Nota Agronoémica 0,821
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6.4. Atributos Ambientais

6.4.1. Ativo Ambiental

Figura 18: Mapa Tematico das Condi¢des Ambientais
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O imovel possui 136,5228ha (Cento e trinta e seis hectares, cinquenta e dois ares, vinte €
oito centiares) de vegetacdo nativa, a qual devera ser destinada para ARL — Area de Reserva
Legal, uma vez que esta, estd localizada no interior da propriedade, com a fun¢ao de assegurar
parte do uso econdmico de modo sustentavel dos recursos naturais, auxiliar a conservagao e a
reabilitacdo dos processos ecoldgicos e promover a conservacao da biodiversidade, bem como
o0 abrigo e a protecdo de fauna silvestre e da flora nativa.
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6.4.2. Passivo Ambiental

Figura 20: Area de Preservagio Permanente ¢ Reserva Legal
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Muito embora o imdvel possuir 136,5228ha de vegetacdo nativa, a legislagdo ambiental
vigente, estabelece que todo imdvel rural deve manter area com cobertura de vegetacao nativa,
a titulo de Reserva Legal, observados os seguintes percentuais minimos em relagdo a area do
imovel, de 35% (trinta e cinco por cento), no imével situado em éarea de cerrado.

Considerando o remanescente da vegetacdo nativa, o imoével possui um passivo
ambiental de 704,1228ha (Setecentos e quatro hectares, doze ares, vinte € oito centiares), o qual
podera ser sanado através da regeneracdo, da recomposicao e da compensagao.

Neste Laudo, foi contabilizada a compensacdo da ARL, uma vez que, o imovel foi
consolidado em 2008, permitindo dessa forma, ao proprietario escolha entre; I - aquisicao de
Cota de Reserva Ambiental - CRA; II - arrendamento de area sob regime de servidao ambiental
ou Reserva Legal; III - doagdo ao poder publico de area localizada no interior de Unidade de
Conservacgao de dominio publico pendente de regularizagao fundiaria; IV - cadastramento de
outra area equivalente e excedente a Reserva Legal, em imo6vel de mesma titularidade ou
adquirida em imoével de terceiro, com vegetagdo nativa estabelecida, em regeneracdo ou
recomposi¢do, desde que localizada no mesmo bioma.

O valor do passivo ambiental descontado da avalia¢dao foi obtido com base em areas
para compensacdo de Reserva Legal da Biofilica, conforme pode ser observado no site da
empresa https://compensacaodereservalegal.com.br/blog/44/precos-de-areas-para-

compensacao-de-reserva-legal
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6.5. Uso e Ocupacio do Solo

Por ocasido da vistoria e levantamento fisico na Fazenda Erexim/Arino, a Equipe
Técnica vistoriadora, ndo encontrou em sua superficie nenhuma evidéncia em termos de
exploracdo emanada do detentor de suas Matriculas Imobilidrias, registrando, porém, a
presenca de varias pequenas e médias unidades produtivas na modalidade lavoura, por parte de
terceiros.

Diante desse cenario ocupacional do solo da Fazenda ¢é crivel afirmar que esta, ndo ¢
explorada comercialmente pelo titular de suas Matriculas Imobiliarias e que as exploragdes
existentes, tais como lavouras de milho e gergelim, alpromanam de produtores rurais alheios a
dominialidade da propriedade, ou seja, por ocupantes posseiros, sejam elas frutos de seus
proprios labores, ou, de antecessores possessorios, por isso, nao foram avaliadas. As
reportagens fotograficas e imagens de drone colhidas no interior do imovel, confirmam essa

condicao.
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6.5.1. Com Base em Certificacoes do SIGEF/INCRA
Figura 21: Certificagdes via SIGEF/INCRA sob a area da Imissao de Posse
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Com base em informa¢des do Sistema de Ordenamento do Estrutura Fundiaria —
SIGEF/INCRA, foi possivel informar que seis produtores que ocupam a Fazenda avaliada
promoveram certificagdes e dois nao foram encontrados, seus codigos estdo informados, e todos
representados em forma de mosaico na Figura acima.
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6.5.2. Com Base em SIMCAR/SEMA

Figura 22: SIMCAR sob a area da Imissao de Posse
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Com base em informacdes da Secretaria estadual do Meio Ambiente — SEMA/MT, foi
possivel informar que oito produtores que ocupam a Fazenda avaliada promoveram o Cadastro
Ambiental Rural SIMCAR, seus numeros estdo informados, e todos representados em forma
de mosaico na Figura acima.

7. AVALIACAO DO IMOVEL

7.1. Levantamento e Identificacdo do Dados

Em consultas e entrevistas com os operadores do mercado imobilidrio como,
imobilidrias, compradores, vendedores, e setor de tributos da prefeitura municipal das
transacdes de imoveis realizadas no Municipio de Diamantino/MT, obtendo assim, uma
amostra estatistica de 07 Dados de Mercado, sendo um dado de negocios realizados e seis de
ofertas com caracteristicas fisicas semelhantes ao imovel avaliado, quanto ao relevo, tipo de
solo e aptidao agricola e demais atributos.

A dificuldade de obter dados impds a necessidade de ampliar a pesquisa para a
Microrregido homogénea limitrofe, 006 — Alto Teles Pires, uma vez que esta, guarda grande
similaridade com as caracteristicas do local da Microrregido 004-Parecis, onde se situa o
avaliando, obtendo assim mais 3 dados pertencentes ao municipio de Sorriso para composi¢ao
da amostra utilizada no modelo.

Todos os dados da amostra foram visitados. Tais visitas proporcionaram a determinagao
das variaveis independentes indispensaveis para a fundamentacdo do Laudo, tais como a
situagdo (localizagdo e acesso) e as classes de capacidade de uso das terras, sendo anexado seu
respectivo comprovante de venda, ou seja, os contratos, as escrituras e/ou as Matriculas do
imovel dos negocios realizados.
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Foram registradas nos Formularios de Coleta de Dados de Mercado, informagdes
referentes de cada dado de mercado, com suas caracteristicas intrinsecas, devidamente
identificado a fonte, Tipo de Dado, Area, Data do Negocio, Valor total, Nome do Vendedor;
Situacao: Vias de Acesso, Coordenadas Geograficas; Nota Agrondmica; Tipo de Exploracao,
Area consolidada; Valor das benfeitorias e as Imagens dos imdveis (mapas e fotografias).

Os quantitativos das benfeitorias dos dados pesquisados foram obtidos a partir de
informacgodes de campo aliado a interpretacao de imagem de satélite, como também do SIMCAR
da Secretaria de Estado do Meio Ambiente de Mato Grosso — SEMA/MT e do Sistema de
Gestao Fundiaria do INCRA — SIGEF e os respectivos valores agregados, através de elaboracao
de planilhas de custo de implantacdo, as depreciacdes foram estimadas a partir da aparéncia das
mesmas constatadas na identificacdo de campo.

Figura 23: Localizagdo dos Dados de Mercado
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7.2. Documentacao Utilizada para Avaliacio

As documentagdes referentes das transagdes imobiliaria foram anexadas ao laudo e os
dados de ofertas, foram mencionadas as fontes de informacgdes registradas em cada Formulario
de Coleta de Dados de Mercado, referente a cada dado. As informacoes de valores em sacas de
soja, foram convertidas em reais com base na cotagdo da saca de 60 kg em Diamantino/MT, do
dia 28 de junho de 2024, ou seja, R$ 117,50 por saca, tendo como fonte o “IMEA”.

A valorizacdo do avaliando relativa aos investimentos tecnoldgicos para melhoria na
produtividade agricola foi observada com base em comparagdes nos resultados das analises de
solos da amostra n°® 2, retirada na 4rea remanescente com a cobertura vegetal original, onde nao
houve cultivo e a de n° 3, retirada sobre a area cultivada com milho e objeto de sucessivos
cultivos anuais, pelo carater distrofico na primeira e o eutréfico na segunda, fruto da elevagao
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do indice de saturagdo por bases trocaveis. Esse atributo quimico qualitativo incorporado ao
solo da area cultivada, elevou a classe de capacidade de uso da terra de III original, para a classe
II na &rea com sucessivos cultivos. Esse evento edafoldégico aumentou o atributo qualitativo de
fertilidade do solo, ao qual o mercado de terras premia com maior valor nas transagdes
imobilidrias.

O aumento de valor referido ¢ da ordem de 26%, medido pelos fatores agrondmicos,
que passaram de 0,713 para 0,903, na situagao muito boa, da tabela dos indices da distribui¢ao
de Kozma usada no modelo, de forma a compensar o investimento aplicado e por outro lado,
como a fase atual ¢ de colheita do milho, ndo ha razdo para acrescentar valor em termos de
benfeitorias ao Valor Total do Imével-VTIL, presente na formula, (VTI=VTN+VB+AA-PA),
porque no momento nao seria adequado avaliagdo da aquisi¢ao de sementes e das operacdes de
plantio na planilha analitica, uma vez que, esses gastos s6 ocorrerdo no plantio da proxima
safra.

Esse cenario permitiu a decisdo de ndo acrescentar o valor de benfeitorias presente na
formula, para o avaliando, como também por ter mantido o mesmo critério para os dados de
mercado relacionado as areas cultivadas com lavoura para os mesmos.

7.3. Caracterizacio dos Dados de Mercado

7.3.1. Fazenda Encarnacao I

Vias de Acesso: Partindo de Campo Novo do Parecis-MT, sentido a Itanorte-MT, pela
Rodovia Estadual MT-364, pavimentada, nela percorrer 35km até a propriedade, localizada
margem esquerda da rodovia. Municipio de Campo Novo do Parecis-MT.

Coordenadas Geograficas: Lat: 13°57'46,20"S , Long: 57°58"22,70"W.

Figura 24: Fazenda Encarnacdo II
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7.3.2. Fazenda Rio Grande

Vias de Acesso: Partindo de Diamantino-MT, sentido a Campo Novo do Parecis-MT,
pela Rodovia Estadual MT-364, pavimentada, nela percorrer 21,5 km, entrar a direita, pela
Rodovia Estadual MT-010, pavimentada, nela percorrer 46km, dai entrar a esquerda na Rodovia
Estadual MT-249, pavimentada, entdo percorrer mais 83km, em seguida, no trevo da ADM,
pegar a segunda saida, na Rodovia Estadual MT-235, pavimentada, entdo percorrer 25,5Km,
por fim, virar a esquerda por estrada vicinal, e percorrer mais 04km até a propriedade, margem
direita da estrada. Municipio de Diamantino-MT.

Coordenadas Geograficas: Lat: 13°48'54,49”S, Long: 57°28'57,97"W.

Figura 25: Fazenda Rio Grande

7.3.3. Agropecuaria Dona Yvone

Vias de Acesso: Partindo de Comodoro-MT, sentido ao Destacamento Militar do
Guapore (exercito), pela Rodovia Estadual MT-235, ndo pavimentada, nela percorrer 55,5km,
entdo entrar a direita e percorrer, por estrada vicinal, mais 13Km até a sede da propriedade.
Municipio de Comodoro-MT.

Coordenadas Geograficas: Lat: 13°34'55,11"S , Long: 60°14'48,87"W.
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7.3.4. Fazenda Sao Luiz 1

Vias de Acesso: Partindo de Lucas do Rio Verde-MT, sentido a Sorriso-MT, pela
Rodovia Federal BR-163, pavimentada, nela percorrer 4,5 km, a propriedade localizada na
margem esquerda da rodovia. Municipio de Sorriso-MT.

Coordenadas Geograficas: Lat: 13°00'49,85"S, Long: 55°54'06,45"W

Figura 27: Fazenda Sao Luiz |
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7.3.5. Fazenda Sao Marcos

Vias de Acesso: Partindo de Lucas do Rio Verde-MT, sentido a Sorriso-MT, pela
Rodovia Federal BR-163, pavimentada, nela percorrer 16km, entdo entrar a direita, por estrada
vicinal, nela percorrer 8Km, a propriedade localizada na margem esquerda da estrada.
Municipio de Sorriso-MT.

Coordenadas Geograficas: Lat: 12°57'37,02"S, Long: 55°46'43,00"W.

Figura 28: Fazenda Sdo Marcos

7.3.6. Fazenda Nossa Senhora Aparecida

Vias de Acesso: Partindo de Sorriso-MT, sentido a Nova Ubiratd-MT, pela Rodovia
Estadual MT-242, pavimentada, nela percorrer 64,5 km, entrar a direita, pela Rodovia Estadual
MT-490, pavimentada, nela percorrer 23,5km, dai entrar novamente a direita, por estrada
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vicinal, ndo pavimentada, nela percorrer mais 7km, até a propriedade, margem direita da
estrada. Municipio de Sorriso-MT.

Coordenadas Geograficas: Lat: 13°02'05,42"S, Long: 55°38'08,79"W.

Figura 29: Fazenda Nossa Senhora Aparecida

806 yan. de 2024
13'2 14555 389'W
247" 5W

7.3.7. Fazenda Agropecuaria 2 Irmaos

Vias de Acesso: Partindo de Diamantino-MT, sentido a Campo Novo do Parecis-MT,
pela Rodovia Estadual MT-364, pavimentada, nela percorrer 21,5 km, entrar a direita, pela
Rodovia Estadual MT-010, pavimentada, nela percorrer 46km, dai entrar a esquerda na Rodovia
Estadual MT-249, pavimentada, entdo percorrer mais 83km, em seguida, no trevo da ADM,
pegar a segunda saida, na Rodovia Estadual MT-235, pavimentada, entdo percorrer 25,5Km,
por fim, virar a esquerda por estrada vicinal, e percorrer mais 06km até a propriedade, margem
esquerda da estrada. Municipio de Diamantino-MT.

Coordenadas Geograficas: Lat: 13°49'56,52”’S, Long: 57°27'46,78"W.
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Figura 30: Fazenda Agropecuaria 2 Irmaos

7.4. Tratamento dos Dados

7.4.1. Fator de Oferta
Tabela 11: Fator de Oferta

E« Denominagiio S (ha) VTI (R$) VB (R$) Fo V(ng;‘a

| | Fazenda Encamagio I | 537,9687 | RS 44.133.800,00 - | 10 | 8203786
2 | Fazenda Rio Grande 763,9361 | R$77.195.74291 | 296526338 | 09 | 87.063,44
3 Ag“’pe;‘vsz Dona 8.238,0547 | R$250.000.000,00 |  1.559.396,54 | 0,9 | 27.122,98
4 | Fazenda So Luiz 1 600,0000 | RS 60.000.000,00 170.052,93 | 0,9 | 89.716,58
5 | Fazenda SioMarcos |  1.275,0000 |R$ 161.797.500,00|  6.303.364,74 | 09 | 109.266,18
6 Faze“dZ;‘gzz?djenhOTa 1.204,0000 | RS 104.966.500,60 739.133,61 | 0,9 | 77.849.43
7 Faze“daliir;’:;““éﬁa 2120094846 | RS 141.668.664,30 25.680,00 | 0,9 | 63.437,22

O fator Oferta vislumbra que os valores ofertados pelos proprietarios de um determinado
tipo de imovel estariam dispostos a conceder desconto aplicado aos valores ofertados dos
imoveis de 10% em relagdo ao valor inicial, a aplicagdo do fator foi antes do tratamento
estatistico dos dados, conforme recomenda a norma IBAPE/SP, 2011.
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7.4.2. Fator Agrondomico de Homogeneizaciao do Dados

Tabela 12: Situagdo do Dados de Mercado, conforme Caires

- Fazenda Fazenda Rio | Agropecudria | Fazenda Sao | Fazenda Sao Fazenda Nossa Fazendzri .
SITUAGAO Encarnagao IT Grande Dona Yvone Luiz 1 Marcos Senhora Agropecuiria
¢ Aparecida 2 Irméos
OTIMA 35,00 176,00 4,50 16,00 88,00 176,00
R 4,00 8,00 7,00 6,00
BOA
DESFAVORAVEL 68.50
MA
PESSIMA
SITUACAO Otima Boa Desfavoravel Otima Muito Boa Boa Boa
Dnstanc.la} zfte 0 35.00 180,00 68,50 4,50 24,00 95,00 182,00
municipio

A Nota Agrondmica ¢ obtida através da média ponderada dos percentuais de cada classe
de capacidade de uso das terras do imovel e os seus respectivos indices agronomicos, da Tabela

de Kozma, em relagao a situagdo, da tabela de Caires.

Tabela 13: Nota Agrondmica do Dados de Mercado, conforme Kozma

- Gleba 1 Gleba 2 Gleba 3 Gleba 4 Gleba 5 Area
E Situagdo :_% Area é 2 Area :: E Area ’g E Area % E Area :: tota | NA
C | (%) = S| W | = |[T| | = |T|[® | = S| (W | = | (%
Avaliand¢ Muito Boa | II | 65% | 0,903 | III | 29% | 0,713 | IV | 6% | 0,523 |VII| 1% | 0,190 - 100% | 0,821
1 Otima | I | 20% | 0,950 | 1T | 30% | 0,750 | IV | 30% | 0,550 | VI | 20% | 0,400 - [ 100%] 0,660
2 Boa II | 30% | 0,855 | III | 20% | 0,675 [ IV | 25% | 0,495 | VI | 20% | 0,360 | VIIL| 5% | 0,180 |100% | 0,596
3 Desfavoravel| II | 20% | 0,760 | III | 45% | 0,600 | IV | 25% | 0,440 |VIII| 10% | 0,160 - 100% [ 0,548
4 Otima II | 30% | 0,950 | II | 40% | 0,750 | IV | 20% | 0,550 |VIII| 10% | 0,200 - 100% | 0,715
5 Muito Boa | II | 50% | 0,903 | II | 40% | 0,713 |VII| 10% | 0,190 - - 100% [ 0,756
6 Boa II | 30% | 0,855 | II | 25% | 0,675 | IV | 25% | 0,495 | VI | 10% | 0,360 | VIIL| 10% | 0,180 |100% | 0,603
7 Boa I | 40% | 0,855 | 1L | 40% | 0,675 [ IV | 20% | 0,495 B - 100%] 0,711

A homogeneizacido dos dados de mercado

Agrondmicas de cada Dados de Mercado da pesquisa para nota do imovel avaliando. Fator de
homogeneizagdo representa o quociente da Nota Agronomica do imovel avaliando pela Nota

Agrondmica de cada Dado de Mercado.

foi realizada transformando todas as Nota
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Tabela 14: Fator Agrondmico “Fa”, para cada Dados de Mercado.

Dado Denominacio Nofa . Fa Classificacao Grau
Agronomica 11
=4
1 Fazenda Encarnagao II 0,660 1,244 Semelhante % 0,7
2 Fazenda Rio Grande 0,596 1,377 Semelhante 2 8 "é
2|25
3 Agropecuaria Dona Yvone 0,548 1,498 Heterogénea % = =
E
<«
4 Fazenda Sao Luiz [ 0,715 1,148 Semelhante ,E 1,4
B
5 Fazenda Sao Marcos 0,756 1,086 Semelhante 5‘ @ §
Eg
6 Fazenda Nossa Senhora Aparecida 0,603 1,362 Semelhante - 3
7 Fazenda Agropecuaria 2 Irmios 0,711 1,155 Semelhante
Avaliando Fazenda Arinos 0,821

Os dados de pesquisa amostrados ficaram dentro do Intervalo admissivel de ajuste para
o conjunto de fatores obedecendo o estabelecido em norma, cujo intervalo variou entre 1,086 a
1,1362°, sendo que o dado de mercado com menor fator é a Fazenda Sdo Marcos e o maior fator
de ajuste ¢ a Fazenda Nossa Senhora Aparecida. O daods de Mercado 3, Agropecuéria Dona
Yvone, se mostrou heterogénea, por isso este dado foi excluido da amostra.

7.4.3. Homogeneizacio dos Dados da Amostra

Tabela 15: Homogeneizag¢ao dos Dados de Mercado

Dado

Denominacao S (ha) VTI VB Fo Fa VTN/ha hom

1 |Fazenda Encarnacdo II|  537,9687 R$ 44.133.800,00 | R$ - 1,00 | 1,244 [ R$ 102.050,12

2 | Fazenda Rio Grande 763,9361 R$ 77.195.742,91 | R$ 2.965.263,38 | 0,90 | 1,377 | R$ 119.881,06

Agropecuaria Dona

e 8.238,0547 | R$250.000.000,00 | RS 1.559.396,54 | 0,90 | 1,498 | RS  40.634,98

4 | Fazenda Sio Luiz I 600,0000 R$ 60.000.000,00 | R$  170.052,93 | 0,90 | 1,148 | RS 103.017,22

5 | Fazenda Sao Marcos | 1.275,0000 | R$ 161.797.500,00 | R$ 6.303.364,74 | 0,90 | 1,086 | R$ 118.707,87

6 Fazenda Nossa 1.204,0000 | R$ 104.966.500,60 | R$  739.133,61 | 0,90 | 1,362 | R$ 105.994,00
Senhora Aparecida

Fazenda Agropecuaria
2 Irmaos

2.009,4846 | RS 141.668.664,30 | R$ 25.680,00 [ 0,90 | 1,155 | R$  73.251,70

Onde: S = Superficie ou area, VTI= Valor Total do Imovel, VB = Valor das Benfeitorias e
Melhoramentos, Fo = Fator Oferta; Fa = Fator Agronémico e VITN/Ha hom = Valor da Terra
Nua por Hectare homogeneizado.

5 O valor homogeneizado de cada dado amostral, resultante da aplicagio de todos os fatores de homogeneizagio,
segundo a norma, deve estar contido no intervalo de 0,70 a 1,40, em relagdo ao preg¢o observado no mercado, para
enquadramento no Grau de Fundamentagao II.
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7.5. Saneamento da Amostra

7.5.1. Critério do Desvio Padrao

Tabela 16: Dados que permaneceram dentro dos Limites de Expurgo

Onde: p=Meédia; 6 = Desvio Padrao; CV = Coeficiente de Variagdo; n = Tamanho da Amostra;

san = Saneado.

7.5.2. Dados Efetivamente Utilizados

DADOS SEMELHANTES
Dado VTNiom Situacio LC = Limites de Campo
1 R$  102.050,12 Valido Limite 0, | RS 86.949,69
2 R$  119.881,06 Valido Limite gpeor | RS 120.684,31
3 Heterogénea
4 R$ 103.017,22 Valido Dados de Mercado
5 R$ 118.707,87 Valido Validos 5
6 R$  105.994,00 Valido Expurgados 1
7 R$ 73.251,70 | Expurgado Heterogéneos 1
R R$ 103.817,00 Divergentes 0
c 16.867,31
CvV 16%
n 6

Tabela 17: Dados de Mercado que permaneceram apds saneamento

DADOS SANEADOS

Dado VTNuom Denominacao
1 102.050,12 Fazenda Encarnagao II
2 119.881,06 Fazenda Rio Grande
4 103.017,22 Fazenda Sdo Luiz I
5 118.707,87 Fazenda Sao Marcos
6 105.994,00 Fazenda Nossa Senhora Aparecida

Ren | RS 109.930,06

G san 8.681,10

Cv 8%
n 5
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7.6. Inferéncia Estatistica

7.6.1. Campo de Arbitrio

O Campo de Arbitrio ¢ o intervalo dentro do qual ¢ facultado ao avaliador alterar o valor
da estimativa alcan¢ada em seu trabalho, o qual possui amplitude de 15% para mais e para

menos.
Tabela 18: Campo de Arbitrio apos Saneamento
S
= Denominacio VTN/ha hom |Situacio e 109.930,06
= 15% 16.489,51
1 Fazenda Encarnagédo I1 R$ 102.050,12 | Dentro . . .
2 Limites do C de Arbit
2 Fazenda Rio Grande RS 119.881,06 | Dentro | 1 eo G0 f-ampo de Arbitrio
Maximo RS 126.419,56
4 Fazenda Sio Luiz I R$ 103.017,22 | Dentro Minimo R$ 93.440,55
5 Fazenda Sdo Marcos RS 118.707,87 | Dentro Dados de Mercado
6 | Fazenda Nossa Senhora Aparecida | R$ 105.994,00 | Dentro Dentro 5
Fora 0

7.6.2. Intervalo de Confianca

Uma caracteristica peculiar do Intervalo de Confianca ¢ que ele ¢ estabelecido com base
nos dados da amostra. O intervalo ¢ onde a média populacional estard, considerando o nivel de

confianca de 80%, determinado pela NBR 14.653-3/2019 para avaliagdao de imdveis.

Tabela 19: Resultado apds Tratamento do Critério T de Student

Onde: p=Meédia; 6 = Desvio Padrdo; CV = Coeficiente de Variagdo; n = Tamanho da Amostra;
san = Saneado; t = t de Studente; AIC = Amplitude do Intervalo de Confian¢a; VTN/ha hom=

Valor da Terra Nua por Hectare homogeneizado.

é Denominacio VTN/ha,, Situagio Esan 109.930,06
| o 6 san 8.681,10
1 Fazenda Encarnagao 11 R$ 102.050,12 | Eliminado Cv 1.90%
2 Fazenda Rio Grande R$ 119.881,06 | Eliminado | |t student 1,533
n-1 4
4 Fazenda Sao Luiz I R$ 103.017,22 | Eliminado txo 13.308,12
5 Fazenda Sido Marcos R$ 118.707,87 | Eliminado | |Raiz n-1 2,00
6 |Fazenda Nossa Senhora Aparecida | R$ 105.994,00 | Valido AIC 6654,06
Intervalo de Confianca
Maximo 116.584,12
Minimo 103.276,00
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7.6.3. Determinacido do VI'N/ha

Em razdo da busca de um valor que possui a maior probabilidade de capturar o
verdadeiro valor do imovel, optou-se por utilizar a média dos dados de mercado que
permaneceram dentro do Intervalo de Confianga.

Dos 7 (sete) dados de mercado, 1 (um) dado se mostrou heterogéneo, sendo ele a
Agropecudria Dona Yvone, 1 (um) dado foi expurgado no saneamento, pelo critério do Desvio
Padrao, sendo Fazenda Agropecuaria 2 Irmaos.

Ficaram 5 (cindo) dados dentro do intervalo da amplitude de saneamento. Apos o
tratamento matematico estatistico desta amostra, pelo critério de T de Student, para
determinac¢do do Valor do Terra Nua, extraiu-se a média dos dados de mercado.

Para a determinagdo do Valor da Terra Nua efetuou-se a média dos dados de mercado
que permaneceram dentro do intervalo de confianga, portanto, VIN = R$ 109.930,06/ha
(Cento e nove mil, novecentos e trinta reais e seis centavos por hectare).

7.6.4. Valor Total da Terra Nua

Tabela 20: Valor Total da Terra Nua

Especificacio Definicao Quantidade/Valor
VTN/ha Valor da Terra Nua por Hectare R$ 109.930,06
S (ha) Area total do Imével 2.401,8445
VTN Total Valor da Terra Nua do Imével RS 264.034.900,47

7.7. Valor das Benfeitorias

Tabela 21: Benfeitorias Nao Reprodutivas Edificada da Fazenda Arinos/Gleba Erexim

~ Area ~
Edificagdo Projetos indice Acabamento Padra(f Construida Faton: de~ Valor‘ (?onstrucao
Construtivo (m?) Depreciacio Civil (R$)
Nao Possui
TOTAL DAS EDIFICAC()ES - -

Tabela 22: Benfeitorias Nao Reprodutivas Instalada da Fazenda Arinos/Gleba Erexim

Construgio Unidade | Quantidade | Valor Unitdrio| _ F*°79¢ | valor Total (RS)
Depreciacio

Nao Possui

TOTAL DAS CONSTRUCOES -
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Tabela 23: Benfeitorias Reprodutivas da Fazenda Arinos/Gleba Erexim

Cultura Unidade Quantidade Valor Unitario Faton: de~ Valor Total (R$)
Depreciacio
Milho Ha -
TOTAL DAS CULTURAS -

7.8. Valor Total do Imével

Tabela 24: Composicao do Valor Total do Imovel

Especificacao Defini¢ao Quantidade/Valor
VTN Total Valor da Terra Nua do Imovel R$ 264.034.900,47
VB Valor das Benfeitorias
AA-PA Ativo e Passivo Ambiental -R$ 1.676.245,86
VTI Valor Total do Imével R$ 262.358.654,61

O valor total do imovel foi obtido pelo método evolutivo, no qual o valor total do imével

¢ obtido somando o valor da terra nua ao valor das benfeitorias existentes no imovel.

8. CLASSIFICACAO DO LAUDO

8.1. Grau de Fundamentac¢io®

8.1.1. Grau de Fundamentacio para a Avaliacao das Benfeitorias dos Dados

Tabela 25: Grau de Fundamentacdo da Avaliacdo de Benfeitorias

- GRAU
ITEM DESCRICAO
¢ 111 11 1
Pela utilizagdo do método .. ..
o g - Pela utilizagdo do método |Pela utilizagdo do método
da capitalizagdo da renda o e
S da capitalizagéo da renda | da capitalizagdo da renda
Estimativa de valor ou no grau III de
o - no grau Il de no grau [ de
1 custo de benfeitorias fundamentagdo ou Pelo N N
. N fundamentagdo ou Pelo | fundamentagdo ou Pelo
reprodutivas custo de formag¢ao com a N N
e custo de formagdo com custo de formagdo
utilizagdo de orgamento R . .
i base em publicagdes fornecido por terceiros
analitico
Apuracao de mais da
metade do custo total das | Apuragdo de mais da 5
L. N Apuragdo de menos da
benfeitorias nao metade do custo total das
L. . . . - metade do custo total das
Estimativa de valor ou |reprodutivas por meio de benfeitorias ndo o
L. N L. . benfeitorias ndo
2 custo de benfeitorias ndo | orgamento analitico ou | reprodutivas com base .
. e L reprodutivas nas
reprodutivas sintético, com em publicac¢des de custos .
.. . . condigdes do grau Il ou
depreciagao calculada totais e unitarios, com .
. - . do grau Il para este item
por metodologia depreciagdo arbitrada
consagrada

O imodvel ndo possui benfeitorias ndo-reprodutivas e as reprodutivas ja foram colhidas

campo.

cm

® A Fundamentagio ¢ fungdo do aprofundamento do trabalho avaliatorio, com o envolvimento da sele¢do da
metodologia em razdo da confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados disponiveis, da ABNT, NBR 14.653-

1,2019.
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8.1.2. Grau de Fundamentacio para o Método Comparativo Direto de Dado de Mercado

Tabela 26: Grau de Fundamentagcdo do MCDDM com Tratamento por Fatores Agrondmicos

Grau
I I |

Completa quanto a
Caracteriza¢do do bem | Completa quanto a todos todos os atributos | Adogdo de uma situagdo

Item Descrigao

! avaliando os atributos analisados utilizados no paradigma
tratamento
Quantidade minima de
2 dados efetivamente 8 6 4
utilizados
Atributos relativos a todos | Atributos relativos a | Atributos relativos aos
~ os dados ¢ variaveis todos os dados e dados e variaveis
3 | Apresentacao dos dados . L . . o
analisados na modelagem, | varidveis analisados na | efetivamente utilizados
com foto modelagem no modelo

Origem dos fatores de
Estudos embasados em

4 |homogeneizacdo (conforme metodologia cientifica Publicagdes Analise do avaliador
7.7.2.1)
Intervalo admissivel de
5 | ajuste para o conjunto de 0,80a 1,25 0,70 a 1,40 0,50 a 2,00*
fatores

4 No caso de utilizagdo de menos de cinco dados pesquisados, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25,
pois ¢ desejavel que, com um niimero menor de dados pesquisados, a amostra seja menos heterogénea.

Para fins de enquadramento global em graus de fundamentagdo, devem ser considerados os
valores da pontuagdo conforme aliena b) do Item 9.3.7, da Norma da ABNT, NBR 14.653-1, 2019,
contabilizando desta forma 13 pontos.

9.3.7. Para fins de enquadramento global em graus de fundamentagdo, devem ser considerados
0s seguintes critérios:

a) na tabela 4, identificam-se trés campos (graus III, II e I) e cinco itens;

b) ao atendimento a cada exigéncia do grau I deve ser atribuido um ponto; do grau
I1, dois pontos; e do grau III, trés pontos;

¢) o enquadramento global quanto a fundamentagdo deve considerar a soma de pontos
obtidos para o conjunto de itens, atendendo a tabela 5.

Tabela 27: Classificagdo do Laudo quanto a Fundamentagao por MCDM

Descricao GRAU

¢ 1l i I

Pontos Minimos 13 8 5

2,4eS5nograullle os [2,4 e 5no graull e os .
., . e . . Todos, no minimo grau

Itens Obrigatorios demais no minimo no grau| demais no minimo no I
11 grau [

Pontuacdo do Laudo 11 GRAU: |

O Laudo atingiu pontuagdo para enquadramento no Grau I de fundamentag@o, com 11 pontos,
sendo neste caso a norma o arremete para o Grau de Fundamentagao II, da ABNT, NBR 14.653-1, 2019.
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8.1.3. Grau de Fundamentacio para o Método Evolutivo

Tabela 28: Grau de Fundamentag¢do do Método Evolutivo

- GRAU
ITEM | DESCRICAO
¢ 111 11 I
1 I
Grau d~e Grau d~e Grau I de fundamentagao
fundamentacao no fundamentac¢ao no , .
o , . , . no método comparativo
Estimativa do método comparativo método comparativo .
1 . . direto de dados de
Valor da Terra Nua direto de dados de direto de dados de .
a a mercado” ou pelo
mercado” ou pelo mercado” ou pelo , . .
, . . , . . método involutivo
método involutivo método involutivo
Grau de 1T d
rau de N ¢ Grau Il de N
.. fundamentacao na N Grau I de fundamentagao
Avaliagdo das .. fundamentacdo na L
2 L avaliag@o das .. na avaliacdo das
Benfeitorias .. avaliagdo das ..
benfeitorias ou no caso L. benfeitorias
A benfeitorias
de inexisténcia
Nota: A respeito do emprego do método involutivo, ver 8.3 da Norma.
% Admite-se a retirada prévia do valor ou custo das benfeitorias dos imdveis que compdem a amostra, para
efeito da aplicacdo do método comparativo direto de dados de mercado, conforme 8.4.2 da Norma.

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacdo, devem ser
considerados os critérios do Item 9.5.2, da Norma da ABNT, NBR 14.653-1, 2019.

9.3.7. Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagdo, devem ser
considerados os seguintes critérios:
a) na Tabela 9, identificam-se trés campos (graus III, II e I) e dois itens;
b) ao atendimento a cada exigéncia do grau I deve ser atribuido um ponto; do grau
I1, dois pontos; e do grau III, trés pontos;
¢) o enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o
conjunto de itens, atendendo a tabela 10.
d) quando a terra nua ou as benfeitorias, isoladamente, representarem menos de 15% do
valor total do imovel, podem ser adotados dois pontos para este item,
independentemente do grau atingido em sua avaliagéo.

Tabela 29: Classificagdo do Laudo quanto a Fundamentag@o pelo método Evolutivo

- GRAU
DESCRICAO
¢ 111 11 I
Pontos Minimos 6 4 2
Itens Obrigatorio le2 le2 Todos, no minimo no
Grau |
Pontuacio do Laudo 3 Grau Evolutivo: I
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8.2. Grau de Precisao ’

Tabela 30: Precisdo do Laudo
Limite Superior |R$ 116.584,12
Limite Inferior |R$ 103.276,00

W an R$ 109.930,06
Precisao 12,11%
GRAU I

Tabela 31: Grau de precisao de valor no Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Descrigao GRAU
111 11 I
Amplitude do intervalo
de confianga de 80% em 30% 40% 50%
torno do valor central da
estimativa

Nota 1: Observar o descrito em 9.1.
Nota 2: Quando a amplitude do intervalo de confianga ultrapassar 50%, ndo ha
classificacdo do resultado quanto a precisdo e ¢ necessaria justificativa com base no
diagnostico do mercado.

Pontuagio do Laudo | 12,11% | GRAU: | 11

9. CONCLUSAO

Ao final de exaustivo trabalho realizado, com vistoria no imével avaliando, pesquisas
de precos de terras, de materiais de reposi¢cdo e mao para composicao de planilhas analiticas de
benfeitorias na sua regido de influéncia geoeconomica, visitas técnicas nos imoveis paradigmas
formadores da amostra estatistica, frente a um mercado conturbado pela instabilidade
momentanea do agronegocio, em que pese tais dificuldades, entendo que foram coletadas as
provas e informagdes necessarias para conclusdo deste Laudo.

Os trabalhos de campo, aliados a interpretagdo de imagens de satélite ensejaram a
identificacdo e dimensionamento dos atributos fisicos e quimico do objeto. As pesquisas de
mercado, nos sistemas afins e as analises documentais oportunizaram o levantamento de todas
as condicionantes do imodvel e a tendéncia mercadoldgica atual da regido, sempre primando
pela boa técnica e preceitos normativos inerentes a espécie, combinando-se a estas a elaboragao
dos mapas tematicos demonstrativos em forma de figuras, deram a convic¢ao da utilizagao do
melhor método para se chegar ao valor médio do confianga de R$ 262.358.654,61 (Duzentos ¢
sessenta e dois milhdes, trezentos e cinquenta e oito mil, seiscentos e cinquenta e quatro reais
e sessenta e um centavos), ou, R$ 109.930,06/ha (Cento e nove mil, novecentos e trinta reais e
seis centavos por hectare) para a Fazenda/Gleba Erexim/Arinos, de forma a referendar o seu
alto potencial agropastoril atribuido aos seus exuberantes atributos fisico-quimicos, todavia,

7 Item 9.3 Quanto a precisdo: As avaliacBes de imdveis rurais serdo especificadas quanto a precis3o no caso em
que for utilizado exclusivamente o método comparativo direto de dados de mercado, conforme a tabela 6, da
ABNT, NBR 14.653-3, 2019.

Pa’gina6o



nada impede que o gestor adote qualquer valor situado entre 0 maximo e o minimo desse
intervalo.

E importante frisar que, o problema ocupacional do solo, talvez ocorrido indevidamente,
por interferir no completo dominio da propriedade por parte do seu real proprietario pode
interferir no seu prego de mercado enquanto oferta, uma vez que, ndo ¢ comum os operadores
do mercado imobiliario operarem com imoveis desta modalidade ocupacional do solo.

Por outro lado, a forma de uso e ocupagao do solo do avaliando sem o devido controle
do seu proprietario, reveladas por interpretacio de imagens de satélite e reportagens
fotograficas colhidas no seu interior, a seu turno, impds transgressdes da legislagdo ambiental
no tocante ao corte raso da vegetacdo nativa originaria, causando com isto, danos ambientais
passiveis de recuperagio, no tocante ao desrespeito aos limites das Areas de Reserva Legal —
ARL.

Nesse contexto, o Laudo elaborado ja estd prevendo o custo para recuperagdo da
degradacdo, deduzindo esse custo do resultado final da avaliagdo, muito embora o mercado de
terras na Amazonia ainda nao da a devida importancia para este defeito, ao qual serd no futuro
impactado pelas cobrancas do cumprimento da legislagdo ambiental.
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11. TERMO DE ENCERRAMENTO

Desta forma, dou por encerrado os trabalhos, cujo Laudo é composto de 63 paginas, assinadas
digitalmente, e mais 6 anexos.

ANE X O - I: Avaliando
- Analise de Solo,

- Certidoes de Inteiro Teor do Avaliando atualizacao.

ANEXO - II: Dados de Mercado

- Analises de Solos;

- Formularios de Coleta de Dados de Mercado;

- Planilhas Analiticas de Valores e Composi¢@o das Benfeitorias dos Dados de Mercado;
- Sinduscon CUB/m? 2023.

- Comprovante da Cotacdo da Saca de 60 kg da soja em Diamantino/MT, do dia 21/06/2024;
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- Distribui¢ao T de Student.

ANE X O - III: Reponsabilidade

- Anotagdes de Responsabilidade Técnica — ART.

Cuiabd/MT, 01 de julho de 2024.
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