ESTADO DE MATO GROSSO

PODER JUDICIARIO

COMARCA DE VILA RICA

CERTIDAO

CERTIFICO, edou fe, em cumprimento ao mandado do MM.° Juiz
de Direito desta Comarca, e extraido da Carta Precatéria 0001821-49.2020.8.11.0004 da
Comarca de Barra do Gar¢cas’MT, dos autos da Acdo de EXECUCAO, na qual figuram
como Exequente BANCO DA AMAZONIA S/A e como Executado ADAIR
HENRIQUES DOS SANTOS DA SILVA, que no dia 27/06/2024, me dirigi & Area a ser
avaliada, ou sga, um Lote rural desmembrado da Fazenda Aricuri, denominado de
Fazenda Nossa Senhora Aparecida, situado no Municipio de Santa Terezinha, Comarca
de Vila Rica, com area de 1.112,9352 (um mil cento e doze hectares, noventa e trés ares e
cinquenta e dois centiares), registrada na Matricula 6.403 do CRI de Vila Rica/MT e la
chegando as 11:36 horas, passel a dar inicio a Vistoria do Imovel para posterior Avaliagéao
determinada, conforme auto a seguir lavrado

O referido é verdade.

VilaRica- MT, 23 de julho de 2024.
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EXCELENTISSIMO Sr. JUIZ DE DIREITO DA COMARCA DE VILA RICA/MT.,

PROCESSO N° 0001821-49.2020.8.11.0004

Gilmar Gabriel Guerra, Oficial de Justica Avaliador, matricula 8076, designado nos autos da
Acdo de EXECUCAO, naqual figuram como Exequente BANCO DA AMAZONIA S/A e,
como Executado ADAIR HENRIQUES DOS SANTOS DA SILVA em curso perante este
respeitavel Juizo e Secretaria, apds efetuar as diligéncias necessarias para cumprimento do
trabalho a mim confiado, venho apresentar os Autos.

AUTO DE AVALIACAO DE IMOVEL

FAZENDA NOSSA SENHORA APARECIDA

Inicialmente cumpre esclarecer a este Juizo que a pesquisa e a
apuracao do valor contido no final do auto de avaliagéo de imovel, pois trata-se de avaliagéo
de iméve rural, obedeceram o critério de transagdo a vista, na data da diligéncia. Ndo se
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tratando de valor de custo ou reposi¢éo, podendo este ser maior ou menor do que o valor de
venda. A meu entender o critério de transagdo a vista torna-se obrigatorio nesses casos,
mormente levando-se em consideragdo que as hastas publicas judiciais sdo feitas
exclusivamente por esta forma, sem parcelamento do lance ofertado e homologado.

O método utilizado para estas avaliacdes é o comparativo de dados de
mercado, utilizando-se amostras de imoveis comparando semelhantes ao imovel avaliando,
disponibilizados no mercado imobiliério, seguindo arealidade da regiao.

No desenvolvimento, levantei através de uma pesquisa de mercado
uma pequena amostra de mercado, formada apenas por €l ementos comparavels, ou sgja, que
apresentam similaridade quanto as caracteristicas intrisecas (area da terra, edificagOes,
benfeitorias,etc) e extrinsecas (posicionamento, acessibilidade, servicos publicos,
documentacdo, etc) no tratamento dos elementos, a fim de aferir o valor de mercado do
imével avaliando. Entretanto constatel uma completa escassez de ofertas e transacdes de
areas com caracteristicas semel hantes a area avaliando.

Assim, em virtude da impossibilidade de obtengcéo de uma amostra
consistente de elementos ofertados ou transacionados no mercado imobiliario local, de forma
a permitir a determinagdo do valor de mercado com base na inferéncia estatistica das
caracteristicas intrisecas e extrinsecas de area paradigmas coletei apenas informagdes junto a
Prefeitura de Santa Terezinha/MT que tem os valores informados para efeitos de cobranca de
ITBI. Os eventos de mercado relativos a areas similares e na mesma regido avaliando,
levando-se em conta a distancia, 0 acesso e demais servicos, busquei informagOes aos
Cartorios de Registro de VilaRica/MT e ao Cartério de Paz e Notas de Santa Terezinha e ao
Corretor Michael Scheffler, bern como a proprietario de terra que faz divisa com a Fazenda
objeto desta avaliagéo, Sr. Jair Luiz Steigel. Estes dois ultimos, sito, Corretor Michael e Jair
Luis, informaram pregos de areas que ndo se assemelham com a ser avaliada.

Aos 26 (vinte e seis) dias do més de junho do ano de 2024, em
cumprimento ao mandado expedido pelo MM. °© Juiz de Direito desta Comarca, extraido dos
autos da Acdo de EXECUCAO, processo n° 0001821-49.2020.8.11.0004, Carta Precatéria
da Comarca de Barra do GarcassMT na qual figuram como Exequente BANCO DA
AMAZONIA S/A e, como Executado ADAIR HENRIQUES DOS SANTOS DA SILVA
e assim sendo, passo a avaliar o bem da seguinte forma:
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A) OBJETO DA AVALIACAO

O objeto desta avaliacéo é um imével Rural com &rea de 1.112,9352
(um mil cento e doze hectares, noventa e trés ares e cinquenta e dois centiares), chamada
de Fazenda Nossa Senhora Aparecida, matricula n® 6.403 do Cartério de Registro de Iméveis
da Comarca de Vila RicalMT, conforme consta na peticéo inicial. O Imével avaliando e
composto por terras para a pecuaria, composto de cerrado bruto e como chamam na regiéo
de“VARJAQO” com benfeitorias (construcdes, obras e trabalhos de manutencdo no curral).

B) METODOLOGIA

O valor do imovel serd determinado pelo método Comparativo Direto de dados de mercado.

C) ZONA E LOGRADOURO

- SITUACAO E LOCALIZACAO

Situa-se 0 imovel no municipio de Santa Terezinha/MT, Comarca de Vila RicalMT,
distante da Sede da Comarca aproximadamente 150 quilometros, seguindo pela estrada que
da acesso ao local chamado de Antonio Rosa, seguindo pelo “varjao” passando pela Fazenda
Peixe Bravo, segue na travessia do Rio Beleza e chega na estrada principal para o local
denominado de Lago Grande.

- CONDICOESDE INFRA-ESTRUTURA
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O Imovel é dotado dos seguintes servicos publicos:
- via de acesso ndo pavimentada e em regular estado de conservagéo.

- Energia elétrica

- PERSPECTIVASDE MERCADO

As condigcbes atuais do mercado imobiliario sdo de pouca
estabilidade, ndo havendo equilibrio entre oferta e procura. As perspectivas de
comercializacdo do imével sdo escassas.

D) DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO

Matricula 6.403

- TERRENO

Possui uma topografia predominantemente plana, coberta por cerrado/Varjdo onde a
parte de baixo, ou sga, nas margens do Rio Beleza € alagada no periodo de chuvas e na parte
de cima, ou sgja, acima da estrada de acesso ao Lago Grande o terreno na época das chuvas
fica encharcado.
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Area: 1.112,9352 (um mil cento e doze hectares, noventa e trés ares e cinquenta
e dois centiares).

Divisas. com a Fazenda Corso Busatto Vignoli Cia Ltda.; Fazenda Aricuri (trés
laterais) e Fazenda Nga que pertencia a Maria Aparecida Apone, atual Fazenda Primavera
do Araguaia.

- BENFEITORIAS:

- casa de vagueiro/Gerente, de madeira, piso de cimento queimado e coberta com telhas
de amianto, uma area na frente da casa, que serve como refeitério em estado regular de
conservacao;

- uma casa sede, de alvenaria, com 3 banheiros (suites) coberta por telhas de
amianto e piso de ceramica;

- um curral de fios de cordoalha (9 fios), com tronco em reforma;
- um curral —local para carneiros, com parte coberta por telhas de amianto;

- um galp&o de madeira, telhas de amianto, metade do piso de cimento bruto e a outra
metade de terra, que serve como depdsito de materiais e equipamentos,

- Cercas nas divisas com cinco fios de arame |iso, estacas de madeiras da regido
(ndo identifiquei a madeira), em estado ruim de conservagao;

- a érea formada, ou sgja, a sua totalidade, € de capim natural da regido (Varjéo) Esta
area é dividida em 4 pastos com dimensdes diversas por cercas com 5 fios de arame liso e
em estado ruim de conservagao.

- um poco, bebedouro para gado feito por méquina escavadeira;
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E) VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

As ofertas de venda e negdcios realizados na regido para imoveis em
condicdes que possibilitem a comparagdo com o imovel avaliando, resultaram nos seguintes
elementos de amostra:

1- Area de terras no Municipio de Santa Terezinha, avaliadas na faixa de R$
2.247,00 (dois mil duzentos e quarenta e sete reais) por hectare — Para 0 imovel
descrito acima e 0 mesmo ndo estando a venda, consideramos uma ata em 20% do
valor estimado na prefeitura desta cidade para efeitos de cobrancas de impostos
municipais. ASsim 0 preco unitario de amostra €é:

2- Cartorio de Santa Terezinha— vendas feitas e registradasem ATA NOTARIAL.:

2-A — venda de uma érea de 2.700,00 ha a R$ 6.000.000,00 (seis milhdes de reais) —
total por hectare = R$ 2.222,22 (dois mil duzentos vinte e dois reais e vinte e dois
centavos) o hectare;

2-B — venda de uma area de 1.600 ha a R$ 3.775.000,00 (trés milhdes setecentos e
setenta e cinco mil reais) = R$ 2.359,37 (dois mil trezentos e cinquenta e nove reais e
trinta e sete centavos) o0 hectare;

3 - Cartdrio de Vila Rica — venda de uma &rea de 507 ha a R$ 1.029.866,19 (um
milh&o vinte e nove mil oitocentos e sessenta e seis reais e dezenove centavos) = R$
2.031,29 (dois mil etrintae um reais e vinte e nove centavos) o hectare.

1- R$ 2.247,00 / 1112,9352 hectares = R$ 2.696,40 por hectare — Dados da
Prefeitura acrescidos de 20%.

2- Cartériode Santa Terezinha —
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2-A R$ 2.222.22/h&; Ata Notarial Liv. 02 fls. 177...197
2- B R$ 2.359,37/h&; Ata Notarial Liv. 01 fls. 177 ...198
3- CartériodeVilaRica’MT

Transacéo efetuada recentemente de R$ 2.031,29/ha

Homogeneizando em relacdo a fonte da amostra, (apenas informacdes da Prefeitura de
Santa Terezinha/MT, Cartério de Paz e Notas de Santa Terezinha/MT- 2 amostras e
Cartorio de Registro de Imoveis de Vila RicalMT) devido o mercado imobiliario
apresentar poucas ofertas que se assemelhem ao imoével avaliando, quanto as
caracteristicas intrisecas (area de terras,

edificagbes e benfeitorias) e extrinsecas (posicionamento e acessibilidade, servicos
publicos e documentacéo), temos.

Para a média dos valores unitarios homogeneizados. R$ 2.327,32 (dois mil trezentos
evinteesetereaisetrinta e dois centavos) por hectare.

Por todos os itens expostos, levando em conta as pesquisas levantadas a efeito da
regido para tomadas de precos de imoveis semelhantes, este avaliador encontrou o
preco de R$ 2.590.156,35 ou em nimeros redondos, R$ 2.600.000,00 (DOIS
MILHOESE SEISCENTOSMIL REAIS) como valor de avaliacio do imével.

F) AVALIACAO DASBENFEITORIAS

Para efetuar a avaliacdo das benfeitorias, busquel informagdes junto a

Este documento foi gerado pelo usuario 839.*** ***.34 em 28/04/2025 17:09:21

NUmero do documento: 24072314343656800000152125122
https://pje.tjimt.jus.br:443/pje/Processo/ConsultaDocumento/listView.seam?x=24072314343656800000152125122
Assinado eletronicamente por: GILMAR GABRIEL GUERRA - 23/07/2024 14:34:37

Num. 163144719 - P4g. 8



EMPAER/VILA RICA, empreiteiros diversos, Comércio de Produtos Agropecudrios e
outros suficientes para elaborar as Avaliagtes a seguir.

A- uma casa sede, de alvenaria, com 3 banheiros (suites) coberta por telhas de
amianto e piso de ceramica, que avalio em prego atual de R$200.000,00 (duzentos mil reais)

com aproximados 130m2 (cento e trinta metr os quadr ados).

Levando-se em conta a vida Util de aproximadamente 65 anos, descontando a
depreciagéo usando a Depreciacdo Ross Heldecke devido o estado em que se encontra
atualmente, d&se o valor de R$ 127.983,11 (CENTO E VINTE E SETE MIL
NOVECENTOSE OITENTA E TRESREAISE ONZE CENTAVOS);

DADOSDE ENTRADA
Idade redl (fator x) 18
Vidadtil (fator n) 65
Valor dabenfeitoria, em estado de novo (R$) 200.000,00
Valor depreciavel (fator Vd) 160.000,00
Valor residual (20% de Vd) 40.000,00
Ross (fator ) 0,1768
Heidecke (fator c) 0,3320
Depreciacdo total (fator D) 72.016,89
Valor da benfeitoria, depreciada (R$) 127.983,11
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TABELA 1 - Vida Util dos Imoveis
TIPO DE IMOVEL VIDA UTIL
Apartamentos 60
Bancos 70
Casas de Alvenaria 65
Casas de Madeira 45
Hotéis 50
Lojas 70
Teatros 50
Armazéns 75
Fabricas 50
Construcdes Rurais 60
Garagens 60
Edificios Escritorios 70
Galpdes 70
Silos 75
TABELA 2 - Coeficientes de Heidecke
ESTADO DE CONSERVACAO CLASSIFICACA REF. COEF.C
@]
Novo - ndo sofreu nem necessita de reparos Otimo a 0,0000
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Muito Bom b 0,0032

Regular - requereu ou sofreu reparos Bom c 0,0252
Intermediario d 0,0809

Requer reparos simples Regular e 0,1810
Deficiente f 0,3320

Requer reparos importantes Mau g 0,5260
Muito Mau h 0,7520

Sem valor - valor de demolicao (residual) Demoalicéo i 1,0000

OBS. Nesta avaliagdo pesquisel junto a Empreiteiros de Vila RicedlMT e Materiais de
Construcdo e em relacdo a metragem da construcé@o usei os Aplicativos Google Earth e o
Fields Area.

B- casa de vagueiro/Gerente de madeira, piso de cimento queimado e coberta com
telhas de amianto, uma area na frente da casa, que serve como refeitorio em estado regular
de conservagdo, que avalio em preco atual de R$ 90.000,00 (noventa mil reais) com

aproximados 168m2 (cento e sessenta e oito metr os quadr ados).

Levando-se em conta a vida Util de aproximadamente 45 anos, descontando a
depreciacdo usando a Depreciacdo Ross Heidecke devido o estado em que se encontra
atuamente, da-se o valor de R$ 52.629,12 (CINQUENTA E DOISMIL SEISCENTOSE
NOVENTA E DOISREAISE DOZE CENTAVOYS);
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DADOSDE ENTRADA

Idade real (fator X) 18
Vidattil (fator n) 45
Vaor dabenfeitoria, em estado de novo (R9) 90.000,00
Valor depreciavel (fator Vd) 72.000,00
Valor residua (20% de Vd) 18.000,00
Ross (fator ) 0,2800
Heidecke (fator c) 0,3320
Depreciacdo total (fator D) 37.370,88
Valor da benfeitoria, depreciada (R$) 52.629,12

TABELA 1 - Vida Util dosImoéveis

TIPO DE IMOVEL VIDA UTIL
Apartamentos 60
Bancos 70
Casas de Alvenaria 65
Casas de Madeira 45
Hotéis 50
Lojas 70
Teatros 50
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Armazéns 75
Fabricas 50
Construcdes Rurais 60
Garagens 60
Edificios Escritorios 70
Galpdes 70
Silos 75

TABELA 2 - Coeficientes de Heidecke

ESTADO DE CONSERVACAO CLASSIFICACAO REF. COEF.C
Novo - ndo sofreu nem necessita de reparos Otimo a 0,0000
Muito Bom b 0,0032
Regular - requereu ou sofreu reparos Bom c 0,0252
Intermediario d 0,0809
Requer reparos simples Regular e 0,1810
Deficiente f 0,3320
Requer reparos importantes Mau g 0,5260
Muito Mau h 0,7520
Sem valor - valor de demolicdo (residual) Demolicéo i 1,0000
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OBS. Nesta avaliagao pesquisel junto a Empreiteiros de Vila RicelMT e Materiais de
Construcdo e em relacdo a metragem da construcéo usei os Aplicativos Google Earth e o
Fields Area.

C- um curral de fios de cordoalha (9 fios), com tronco em reforma, que avalio em
preco atual de R$ 83.150,00 (oitenta e trés mil cento e cinquenta reais), com aproximados

794 m2 (setecentos e noventa e quatr o metros quadrados).

Calculando a metragem do perimetro do curral, 120 metros de perimetro, os
lances sdo de 2 metros um do outro, cheguei a 60 mancos a R$ 500,00 cada = R$ R$

30.000,00

Lance a cada 2 metros a R$ 300,00 de méo de obra por lance = R$
18.000,00.

Calculando a metragem linear do tronco no centro do curral de 45 metros e
lances a cada 2 metros, cheguel a 23 esteios a R$ 500,00 cada = R$ 11.500,00.

Lance a cada 2 metros a R$ 300,00 de mé&o de obra por lance = R$ 6.900,00.

Cordoalhas de 250 metros o rolo, calculado 5 rolos a R$ 1.250,00 cada = R$
9.750,00

Madeiras usadas no curral = R$ 7.000,00

Levando-se em conta a vida util de aproximadamente 30 anos, descontando a
depreciacéo de 20 % devido o0 estado em que se encontra atualmente e a reforma sendo
realizada nos dias atuais, da-se o valor de R$ 66.520,00 (sessenta e seis mil e quinhentos e
vintereais);
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OBS. Nesta avaliagdo pesquisel junto a Empreiteiros de Vila RicalMT, Materiais de
Construcdo, EMPAER/MT e em relacdo a metragem da construcdo usei os Aplicativos
Google Earth e o Fields Area.

D- um galp&o de madeira, telhas de amianto, metade do piso de cimento bruto e a outra
metade de terra, que serve como depdsito de materiais e equipamentos o qual avalio em
preco atual de R$ 25.000,00 Vinte e cinco mil reais)

Levando-se em conta a vida Util de aproximadamente 30 anos, descontando a
depreciacéo de 20 % devido o0 estado em que se encontra atualmente e a reforma sendo
realizada nos dias atuais, da-se o valor de R$ 20.000,00 (vinte mil reais);

OBS. Nesta avaliagdo pesquisel junto a Empreiteiros de Vila RicalMT, Materiais de
Construcdo, EMPAER/MT e em relacdo a metragem da construcdo usei os Aplicativos
Google Earth e o Fields Area.

E- Cercas perimetros e divisdes de pastos, com cinco fios de arame liso, lascas de
madeira ndo identificada em mau estado de conservacéo, com espacamento de 4 metros cada
lance totalizando 25.696 metros de cerca, que avalio em preco atua de R$ 406.200,00

(quatrocentos e seis mil e duzentos reais)

Calculando a metragem do perimetro da érea total da Fazenda e diviséo de
pastos, (25.696 metros), os lances sdo de 4 metros um do outro, cheguei a 6.424 Lascas a R$

30,00 cada (colocada no lugar) = R$ 192.720,00

Mé&o de obra de R$ 5.000,00 por quilometro x 25.696 = R$ 128.480,00

Arame Liso foi calculado da seguinte forma:

5 rolos de arame de 1.000 metros cada por km de cerca = 25.696 X 5 = 129 bolas de arame
liso no valor de R$ 659,00 cadarolo = R$ 85.000,00 (aproximados)
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Levando-se em conta a vida util de aproximadamente 10 anos, descontando a
depreciagéo de 50 % devido o estado em que se encontra atuamente e a qualidade da
madeira, mesmo n&o podendo identificar o tipo de madeira, notoriamente a mesma néo € de
boa qualidade, entdo d&-se o valor de R$ 203.100,00 (duzentosetrés mil e cem reais).

OBS. Nesta avaliacdo pesquisel junto a Empreiteiros de Vila RicalMT, Materiais de
Construcdo, EMPAER/MT e em relacdo a metragem da construcdo usei os Aplicativos
Google Earth e o Fields Area.

F- um poco, bebedouro para gado feito por maguina escavadeira que avalio em pregco
atual de 15.000,00 (quinze mil reais) sem depr eciacao.

G) DETERMINCAO DO VALOR

O valor doimovd &

Valor das terras = R$ 2.600.000,00 (DOIS MILHOES E
SEISCENTOSMIL REAIYS)

Valor das benfeitorias como Novas = R$ 819.350,00 (OITOCENTOS
E DEZENOVE MIL TREZENTOSE CINQUENTA REAIS)

Valor final com as Depreciacfes = R$ 485.232,23 (QUATROCENTOS E
OITENTA E CINCO MIL DUZENTOS E TRINTA E DOIS REAIS E VINTE E
TRESCENTAVOSCENTAVOS)
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VALOR TOTAL DO IMOVEL = R$ 3.085.232,23 ou em ndmeros
redondos R$ 3.085.000,00 (TRESMILHOESOITENTA E CINCO MIL REAIS)

Nada mais havendo a avaliar, encerro este auto, ao fina por mim assinado,
acompanha fotos discriminadas e documentos que me levaram aavaliar oimovel.

ANEXOS

Relatério fotogréfico, com legenda

Documentagdo do imével fornecida nos autos

Mapas/ croquis

Espelho de negociacéo de imével do Cartério de Registro de Imoéveis de VilaRicalMT

AtaNotariais (2).- venda de 1.600,00 ha

- Usucapido — com venda de 2.700,00 ha por R$ 6.000.000,00

Gilmar Gabriel Guerra

Of. de Justica Avaliador
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