ESTADO DE MATO GROSSO
PODER JUDICIARIO
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Processo: 1000871-21.2023.811.0100
Espécie: Execucao de Titulo Extra Judicial
Parte Autora: Banco do Brasil S.A.

Parte Requerida: Valdemar Coelho

AUTODE AVALIACAO

AO JUIZO DA VARA UNICA DA COMARCA DE BRASNORTE, ESTADO DE MATO
GROSSO.

Eu, ERIK ALBERTO MIOTTO, Oficial de Justica Avaliador, nomeado nos autos
da Acdo de Execucédo de Titulo Extajudicial proposta pelo Banco do Brasil S.A. em
face de Valdemar Coelho em curso perante este respeitavel MM. (®) Juizo (®) e
Secretaria, CERTIFICO que em cumprimento ao Mandado de Avaliacao, diligenciei a
Fazenda Coelho, no dia 6/11/2024, as 8 horas, e ali, apés as formalidades legais,
procedi a vistoria da propriedade rural acima referida, e para tanto venho apresentar:
AUTO DE AVALIAQAO DE IMOVEL RURAL:

PRELIMINARMENTE:

Inicialmente, faz-se necessario esclarecer que a pesquisa e a apuracdo do
valor imobiliario contido no final do laudo, obedeceram ao critério de transacdo a
vista, na data da pesquisa dos dados de mercado nos sitios eletrénicos. Ofertas e
anuncios de imoéveis rurais assemelhados ao avaliado, e inseridos na regido de
Brasnorte/MT, conforme item 7.4.1, da ABNT NBR 14653-3:2019 - Avaliacdo de Bens

- Parte 3: ImOveis Rurais e seus componentes — (NBR). Eventualmente podera

ocorrer a indisponibilidade do anuncio.
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Quanto ao método para esta avaliacdo, foi utilizado o direto comparativo de
dados de mercado, sempre atualizado e a luz da realidade do mercado imobiliario
local e regido, respeitando os valores de negociacdes realizadas nestas localidades.
Item 8.1, da NBR.

O conceito de Método comparativo de dados de mercado € aquele que é
realizado com base na comparacdo de dados de mercado que possuem atributos
semelhantes aos do bem avaliando. Os atributos sdo: quanto a localizacéo; area total,
area explorada, area de preservacao permanente, edificacbes, servigos publicos entre
outros. Nao se presta a avaliacdo comparar um imoével rural com lavouras ou

pastagens e com edificacdes com um imével sem exploracdo econémica.

O Auto de Avaliacao apresentado reproduz as exigéncias do art. art. 872, I, I, do
CPC/2015, ou seja, especificar: os bens, com as suas caracteristicas, e o estado em

gue se encontram; e o valor dos bens.

No entanto, ndo aponta as caracteristicas pormenorizadas do solo, tais como: as
fisicas, as quimicas, a acidez dos solos, a presenca de micro organismos danosos
aos cultivares, pois exigem conhecimentos técnicos especificos de pedologia, além
de instrumentos laboratoriais de andlise. Contudo, utiliza, para caracterizar o solo, 0s
dados coletado e divulgado no sitio eletrénico:

https://geoportal.sgb.gov.br/pronasolos/.

No caso de excesso de penhora e o imével admitir divisdo cémoda, a parte
devera indicar por meio de planta e memorial descritivo subscritos por profissional
habilitado, o que deseja avaliar por oficial de justica, conforme o § 2°, do art. 894, do
CPC/2015, c/c § 2°, dos art. 872, do CPC/2015.
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LOCALIZACAO:

O imovel esta localizado na Zona Rural do Municipio de Brasnorte/MT. O
acesso é pela Estrada Perobal, um trajeto de aproximadamente a 13 km de distancia

com inicio na urbe de Brasnorte/MT até a Fazenda Coelho.

‘Estrada Pe;obal

Image © 2024 Airbus i \ & D |
~ a7 G ‘ Y(Google Earth

Data das imagens: 8/27/2023"" 112°03'56.04"S! 158°04'01333"0 elev. 0 m  altitude do ponto de visdo 21.80 km

Figura 01 — Localizagédo do imével
Fonte: Imagens Google
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LIMITES E CONFRONTANTES:
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Figura 02 — Limites e confrontantes do imovel
Fonte: Imagens Google

Um imovel de terreno rural, denominado “Fazenda Coelho”, com area de 189,0556
has (cento e oitenta e nove hectares, cinco ares e cinquenta e seis centiares),
desmembrada de area maior, situada neste Municipio e Comarca de Brasnorte - MT,
pertencente a esta Circunscri¢do Imobiliaria, Inscrito sob a Matricula 3386, de 11 de
setembro de 2012, dentro das seguintes metragens, - limites e confrontantes:
"Partindo do ponto denominado M1, com coordenada UTM X(E)=395.104,552 e Y
(N)=8.667.987,630 e Geogréfica: 57°57°49.273'W e 12°2'51.691"S, deste segue
confrontando com Ludgero Jose Coelho e Alvarez Alexandre Balena, com Azimute de
121°1'20” e uma distancia de 1.925,139 metros, até o M2 com coordenadas UTM X
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(E)=396.755,581 e Y (N)= 8.666.981,509, deste segue Confrontando com Cérrego,
em Varios Azimutes e uma distancia de 1.600,692 metros até o M3 com coordenadas
UTM X(E)=395.080,00 e Y (N)= 8.666.208,00 metros, deste segue confrontando com
Ludgero Jose Coelho, num Azimute de 301°1'20" e uma distancia de 1.925,139
metros até o M4 com coordenadas UTM X(E)=394.454,00 e Y (N)=8.667.842,00,
deste segue confrontando com quem de direito, num azimute de 41°27°29" e uma
distancia de 507,158 metros até o M5 com coordenadas UTM X (E)= 394.749,00 e Y
(N)=8.667.595,00, deste segue confrontando com Ludgero Jose Coelho, num azimute
de 49°9’52" e uma distancia de 528,856 metros até o veértice M1, ponto inicial da
descricdo deste perimetro. Ao Norte: Ludgero Jose Coelho e Alvarez Alexandre
Balena. Ao Leste Alvarez Alexandre Balena. Ao Sul: Corrego e Ludgero Jose Coelho.
Ao Oeste: Ludgero Jose Coelho e quem de direito.

CARACTERISTICAS, OCUPACAO DO IMOVEL E POTENCIAL PRODUTIVO:

A Fazenda Coelho com area rural de 189 h& é explorado economicamente por
meio de agricultura mecanizada no plantio de grdos. Na sede, h4 uma casa
construida em alvenaria, e barracdo para a guarda maquinas e equipamentos. A
propriedade rural esta dividida em piquetes para a criagdo de gado de corte, além de
uma mangueira para embarque e desembarque de animais. Nessa é&rea rural é
acessivel para o trafego de maquinas agricolas, carros e caminhdes. H& energia

elétrica e sinal de internet. Ha um tanque de agua na propriedade.
SOLO E RELEVO

O solo é do tipo Latossolo Vermelho Distréfico (LVd), naturalmente de baixa

fertilidade, textura argilosa. O relevo é plano e ondulado.

Os Latossolos em geral, sdo solos profundos, porosos, bem drenados e de facil
preparo. Todavia, um fator limitante para o setor agropecuario é a baixa fertilidade.
Normalmente, os Latossolos vermelhos Distréficos, possuem textura argilosa, muito
argilosa ou média. Os de textura média sdo mais pobres e podem ser degradados

facilmente por erosdo e compactagdo. Apesar do alto potencial para agropecuaria
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parte de sua &rea deve ser mantida como reserva para protecdo da biodiversidade
desses ambientes.*
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Figura 03 — Solo e relevo da éarea avaliada. Fonte: PronaSolos disponivel em:

<https://geoportal.sgb.gov.br/pronasolos/>. Acesso em 31 de out. de 2024.

CLIMA E CHUVAS

O clima predominante no Estado do Mato Grosso é o clima tropical com
inverno seco, de acordo com a classificacdo de Kdppen. Este clima se caracteriza por
apresentar uma estacao chuvosa no verdo, de novembro a abril, e nitida estacao
seca no inverno, de maio a outubro (julho € o més mais seco). A temperatura média
do més mais frio € superior a 18° C. As precipitagcbes sao superiores a 750 mm

anuais, atingindo 1800 mm.2

IEMBRAPA. Disponivel em: <https://www.embrapa.br/agencia-de-informacao-tecnologica/tematicas/solos tropicais/sibcs/chave-
do-sibcs/latossolos/latossolos-vermelhos>. Acesso em 31 de out. de 2024.
2EMBRAPA. Climas. S.d. Disponivel em:< http://www.cnpf.embrapa.br/pesquisa/efb/clima.htm>. Acesso em 31 de out. de 2024.
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MELHORAMENTOS PUBLICOS EXISTENTES

A regido conta com estradas vicinais cascalhadas e transitaveis durante o ano

todo. A regido conta com posteamento de energia elétrica e sinal de internet.

TIPO DE OCUPACAO CIRCUNVIZINHA

A regido se desenvolve por meio de propriedades rurais produtora de graos e
gado de corte. Proximo da rodovia MT 170, acerca de 15 km de distancia, e uma

distancia de 100 km dos armazéns da Amagge e Bunge.

VISTORIA DA REGIAO

\\\4{ Foto 2

Figura 07 — Local das Fotos

Fonte: Imagens Google ﬂ
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Foto 1 — Entrada da Fazenda Coelho

Foto 2 — Area Agricultavel
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Foto 3 — Area Agricultavel

Foto 4- Area agricultavel
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Foto 5 - Mangueira

Foto 6 - Area Agricultavel
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Foto 8 - Area Agricultavel
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Foto 9 - Area Agricultavel

Foto 10 - Casa
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Foto 11 - Barracao

Foto 11 — Area de Lavoura e pastagens.

Avenida General Osorio, 363 - Bairro Centro
Brasnorte — MT CEP: 78.350-00
Fone: (66) 3592- 2287/ 3592-2243



-

ESTADO DE MATO GROSSO
PODER JUDICIARIO
COMARCA DE BRASNORTE

AVALIACAO

Por todos os itens expostos, padrdo, localizacdo e destinacdo do imoével
avaliado, bem como pesquisas levadas a efeito na regido junto a corretor de imdveis,
proprietarios rurais, pessoas de conhecimento sobres transacdes rurais, para
tomadas de precos de imoveis semelhantes, este avaliador define o valor médio de
R$ 300 (trezentas) sacas de soja por hectare. Cotacdo da soja disponivel em Campo
Novo do Parecis/MT é de 134,70 (cento e trinta e quatro reis e setenta centavos).
Disponivel em  https://www.imea.com.br/imea-site/indicador-soja. Acesso no dia
19/11/2024. Perfazendo um valor total de R$ 7.639.736,80 (sete milhdes, seiscentos

e trinta e nove mil e setecentos e trinta e seis reais e oitenta centavos).

Brasnorte — MT, 19 de novembro de 2024.

Documento assinado digitalmente

b ERIKALBERTO MIOTTO
g » Data: 25/11/2024 09:42:26-0300

Verifigue em https://validar.iti.gov.br

Erik Alberto Miotto
Oficial de Justica Avaliador
Mat. 25615

Avenida General Osorio, 363 - Bairro Centro
Brasnorte — MT CEP: 78.350-00
Fone: (66) 3592- 2287/ 3592-2243


https://www.imea.com.br/imea-site/indicador-soja

ESTADO DE MATO GROSSO
PODER JUDICIARIO
COMARCA DE BRASNORTE

ANUNCIO 1

o'x B Q Cj Plane Profissional gg Meus Andncios () Chat [\ Notificagdes Entrar

Mato Grazza > Rondondpolis. Sincp e regiio > Terrcnos, sitias o fazendas > Todas as cidades > Brasnorte 18/01 2 Q .,f,

R$ 31.250.000

Q, (65)98457-(  Exibirtsictone

Ao

ROASSIONS:
L M Iméveis

OLX desde maio de 2023

@ @

Fazenda regido Brasnorte dupla aptidao 700 hac

X

Acessar perfil do anunciante

N

Cédigo do antncio: 113 N
“FAZENDA 700 HAC DUPLA APTIDAO
Informagdes verificadas
Regifo municiplo de Brasnorte - Mt ;S
Dist3ncia de 140 km de Campo Novo de Parecis sendo 9 km estrada chi3o boa © Telefone
© Facebook
Podendo chegar 1.180 hac comprando parte do irmao + 1.500 hac do vizinho chegando total 2.680 hac
0BS: VIZINHO DE SERCA PLANTANDO SOJA D]
__pordescontos como
OLX. Disponivel em: <https://mt.olx.com.br/regiao-de-rondonopolis-e-

sinop/terrenos/fazenda-reqgiao-brasnorte-dupla-aptidao-700-hac-
12714081267lis=listing 1100>. Acesso em 19/11/2024.

FAZENDA 700 HAC DUPLA APTIDAO

Fazenda 700 hac 500 hac aberta 500 hac em serrado Solo arenoso sendo 27% de
argila Relevo plaina chapadao Pastagens predominante Brachiaria Boa de dgua Mina
dagua Divisa com corgo que nao seca Esta com 400 cabecas de gado encima ano
todo 6 matriculas Documentagdo ok 15 km da fazenda passa rio dos Papagaio
excelente para pesca Fazenda fica Proxima Sapezal , Campo Novo do Parecis e
Brasnorte Proxima ao armazém da Amaggi e da Bunge Valor: 250 sacas soja por hac
Atualizado por LM imobiliaria
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ANUNCIO 2

Rural

Venda RS 141.750.000

Conheca a vizinhanga do imével
Endereco ocuitado Nome

tenzsgem

. 013! Quero ser contatado sobre este imovel em venda
v que vi em Wimoveis.

0 anunciante ocultou o endereco Contatar =}

y _

Contato por WhatsApp ©

WIMOVEIS. Disponivel em: https://www.wimoveis.com.br/propriedades/fazenda-

maravilhosa-mt-2999888981.html. Acesso em 19/11/2024.

Fazenda Maravilhosa/MT

FAZENDA A VENDA REGIAO SAPEZAL- MATO GROSSO.AREA TOTAL DE 2.500
HECTARES. COM 1.250 HECTARES PLANTANDO. FAZ SAFRA E SAFRINHA.
ARGILA 35% ACIMA. 400 HECTARES COM PROJETO DE LIMPEZA PRONTO
PARA SAIR. LOGISTICA: 58 KM DA CIDADE, SENDO 25 KM DE CHAO.
BENFEITORIAS: DUAS CASAS SEDES, BARRACAO, ENERGIA ELETRICA, POGCO
ARTESIANO, TODA ESTRUTURADA. DOCUMENTACAO OK. VALOR: 350 SACAS

POR HECTARES.
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