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ESTPODER JUDICIARIO

ADO DE MATO GROSSO

COMARCA DE SANTO ANTONIO DO LEVERGER
ESCRIVANIA DA VARA UNICA

PROCESSO N°: 1000663-52.2021.8.11.0053
REQUERENTE: BANCO DO BRASIL AS
REQUERIDO : JANE MARY RODRIGUES CODOGNOTTO

AUTO DE AVALIAGAO

_Trata-se de um imével rural com 9.236 ha (nove mil duzentos e trinta e
seis hectares), denominado FAZENDA ALTOS DO POENTE, localizado na
regiao do Largo Grande, zona rural deste municipio de Santo Anténio de
Leverger, matriculado sob o n° 2136, registrado perante o Cartorio de Registro

de Iméveis, Titulos e documentos do 1° Oficio desta cidade de Santo Anténio do
Leverger.

QUANTO AS CARACTERISTICAS FISICAS DO IMOVEL

Observei, in loco, que o imével objeto desta avaliagido, apresenta em
quase sua totalidade solo bastante arenoso e de baixa fertilidade.

Né&o foi possivel percorrer toda area da propriedade, vez que, grande parte
dos acessos internos s6 podem ser realizados mediante uso de tratores e/ou
veiculos tragcados, pois como dito, o solo apresenta-se bastante arenoso, mesmo
assim, pode-se observar de pontos estratégicos o imovel em comento.

A propriedade apresenta relevo com suave declividade em alguns pontos,
enquanto em outros, seu relevo mostra-se relativamente ondulado.

A propriedade é bem servida de agua, vez que possui quatro corregos
perenes que a abastecem.

i i — mil oitocentos e
Vislumbra-se que aproximadamente 20% (1.847 ha — mi
quarenta e sete hectares) de sua area corresponde a Reserva NaturallLegal, vez
que, tais areas continuam sendo cobertas por vegetagao natural/nativa.

j ' - imadamente 2.200

Do total da area objeto de avaliagdo, tem-se que aproxima :
ha (dois mil e duzentos hectares) podem ser destmadp:s. a pratica da agn_culéura,
sendo que aproximadamente 1.000 ha (mil hectares) ja estao sendo cultivados.

% (cerca de 5.180 ha) da
tagao nativa suprimida por
do, estas areas destinadas

Por outro lado, aproximadamente 56 :
riedade, em tempo pretérito, teve sua veg
g;ﬁagens exoticas (Brachiaria e Humidicola), contu
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ao pasioreio de semoventes encontram-se, na atualidade, muito degradadas
(muito mato —praga, juquira), carecendo de ampla reforma,

As cercas das divisas sdo construidas com lascas de madeira de lei
(Aroeira e Itauba) e 5 (cinco) fios de arame liso, sendo que apenas 30% (trinta
por cento) estao relativamente boas. O restante (aproximadamente 60%) carece
de reforma, e/ou, devem ser refeitas (aproximadamente 10 %).

~Internamente a propriedade apresenta cerca de 100 divisGes (piquetes),
cujo acesso da-se por meio de porteira de madeira de duas folhas (no ha

colchetes de arame), possuindo em cada divisdo, cocho para sal (fabricados em
madeira).

QUANTO AS EDIFICAGOES EXISTENTES:

Por ocasiao da vistoria interna do imével objeto de avaliagéo, verifiquei
tratar-se de local dotado dos seguintes melhoramentos:

- Possui aproximadamente doze residéncias simples e pequenas, em
alvenaria, coberta com telhas de barro (algumas com fibrocimento), com area
construida em torno de 50 m? cada, as quais servem COmMoO
alojamentos/moradias para funcionarios da propriedade (carecem de reformas).

- Possui duas casas maiores, sendo uma com cerca de 120 m? de érea
construida, e outra com aproximadamente 250 m? (esta Ultima, totalmente
reformada e coberta com telhas de fibrocimento), ambas destinadas a moradias
de gerentes/administradores.

- Possui uma casa ainda maior com aproximadamente 800 m? de area
construida, sendo esta, destinada a residéncia dos proprietarios (casa sede). E
guarnecida por um lago, jardins, e arvores frutiferas (pés de manga etc.) no seu
entorno.

- Possui um barracdo de aproximadamente 1.000 m? tipo depésito,
construido em alvenaria e coberto com telhas de fibrocimento, o qual & utilizado
para guarda de tratores, implementos, sementes/insumos, e ainda, como oficina

mecanica.

- Conta com duas edificagbes tipo baia com aproximadamente 150 m?
cada, com divisées internas tipo cocheiras para cavalos. Uma das palas ]
coberta com telhas de barro, a outra com telhas de fibrocimento (avariadas —

carecem de reformas).

- Conta também com uma pequena capela destinada a praticas religiosas
(carece de reforma).

- E guarnecida por energia elétrica trifasica da rede publica.

- Possui uma instalagao tipo posto de combustivel, equipado com bomba
para abastecimento de tratores e maquinas.
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= Verifica-se também, que foi construido n
proximidades da sede), uma represa com aproximadamente 14 ha (quato
hectares) de lamina d'agua, cujo volume & limitado por vertedouro construido ;ze
e§trutura de concreto armado. Na saida do vertedouro encontram-se instaladar:
trés rpdas d'aguas que abastecem quatro reservatérios principais, cujas
capacidades volumétricas sdao: um com capacidade para 100.000 Iitrosl & tlrés
com capacidade de 60.000 litros cada. . '

0 interior da propriedade (nas

- Encontram-se distribuidos pela propriedade (nos piquetes), cerca de 40
bebed‘ouros para o gado‘ construidos em estrutura de concreto armado, com
capacidade volumétrica de aproximadamente 5.000 litros cada.

- Possui também, duas torres metalicas para telefonia/radiof/internet etc.,
sendo uma com aproximadamente 76 m de altura, e a outra, aproximadamente
51 m de altura.

- Possui dois currais para manuseio de semoventes construidos em
madeira, sendo um com capacidade para 1.500 cabegas, e outro para 3.000
cabecas (guarnecido com brete/balanca/embarcadouro). Necessitam de
reformas/reparos.

- Possui inclusive, uma pista (ndo pavimentada) para pouso e decolagens
de avides de pequeno porte com aproximadamente 1.200 m de extensao.

DA AVALIAGAO E SEUS CRITERIOS

O critério de avaliagdo obedeceu o seguinte roteiro: Primeiramente, foi
realizado vistoria no Imével avaliado, colhendo-se os elementos necessarios a
fim de subsidiar esta missiva. Considerou-se suas caracteristicas fisicas, padrao
do solo, areas destinadas a reserva ambiental naturalflega[, _éreas deStII:'IadaS a
criagao de semoventes (pecudria), areas destinadas a praticas da agricultura,

pastagens etc.

Posteriormente, levantou-se dados referentes as benfeitorias, condigoes
fisicas, e estado de conservagao das construgdes (casas, alojamentos, currais,

galpdes, cercas etc.).
suas circunvizinhangas com 0

acoes de venda e compra de
justo valor de mercado.

Finalmente, foi realizado incurs6es por

i i oci
ropbsito de obter informagdes sobre neg
ﬁnozeis naquela regiéo, objetivando assim, apurar o seu

na obtengdo do valor estimado da
arativo direto de coleta de dados de
lidrias em regiao similar.

Dentre outros critérios utilizados
ropriedade, utilizou-se 0 método comp \
?ne?cado, pesquisas junto a corretores e imobi

i iedades
eqociagbes de compra € vepda de proprie
d%xadags em sacas de soja, foram realizadas

re eles, pesquisa no sitio eletrénico do IM'EfA
Agropecuaria

Considerando que as n

rurais naquela regiao 5659 in o
uisas em sitios eletronicos, dé _
i Instituto Mato-Grossense de Economia
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(https:ifwww.irnea,com.brﬁmea-silelindicador-soja)
mercado da soja praticado na data de 13/09/2022
e seéssenta e nove reais e trinta e cinco centay
praticado na cidade de Campo Verde-MT, Coma

» Para encontrar o valor de
, @ saber: R$ 169,35/sc (cento

08 por sacas de 60kg), prego
rca vizinha,

Pois bem, considerando todas informagbes obtidas, tem-se que:

2 O valor unitario por hectare de area pro icia a prati i
aproximadamente 500 sc/ha (quinhentos saiz:osf de sojF; (Bgakg?szfggrjlﬁggt:rgf
O Que corresponde a aproximadamente R$ 84.675,00 (oitenta e quatro mil‘
seiscentos e setenta e cinco reais) o hectare, considerando o valor da soja en;
R$ 169,35/sc (cento e sessenta e nove reais e trinta e cinco centavos/saco).

= Ngs demais areas (Area de Prote¢cdo Ambiental Natural/Legal, e/ou
propicias as atividades pecuérias), o valor unitario por hectare é de
aprox!madamente 90 (cinquenta) sacos de soja (60 kg/sc), o que corresponde a
a_prommadamente R$ 8.467,50 (oito mil, quatrocentos e sessenta e sete reais e
cinguenta centavos) o hectare, considerando também, o valor da soja em R$
169,35/sc (cento e sessenta e nove reais e trinta e cinco centavos/saco).

Assim sendo, ante os valores unitarios obtidos referentes as parcelas do
solo, tem-se que: o valor correspondente & area propicia ao cultivo de gréos
(2.200 ha), & de R$ 186.285.000,00 (cento e oitenta e seis milhdes, duzentos e
oitenta e cinco mil reais), enquanto que, o valor correspondente as demais areas
(7.036 ha - reserva legal/natural, e/ou pastagens), tem seu valor estimado em
R$ 59.577.330,00 (cinquenta e nove milhdes, quinhentos e setenta e sete mil,

trezentos e trinta reais).

Em relagdo as edificagdes e benfeitorias existentes no imovel, gvalio 0
conjunto em R$ 3.665.000,00 (trés milhdes, seiscentos e sessenta e cinco mil

reais).
Finalizando, tem-se que a propriedade rural denominada Fazenda Altos

49.527.330,00
te tem seu VALOR TOTAL ESTIMADO EM R$ 2 !
?SU;g:r'll'Ce)S E QUARENTA E NOVE MILHOES, QUINHENTOS E VINTE E

SETE MIL, TREZENTOS E TRINTA REAIS).
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