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EXCELENTISSIMO SENHOR JUIZ DE DIREITO DA 12. VARA DA COMARCA DE COSTA RICA- MS.

Carlos da Silva Oliveira, Oficial de Justica e Avaliador, designado para o cumprimento ao mandado de
avaliacdo extraido dos autos supra, da acdo de Procedimento Sumario — Adjudicagdo Compulséria, que
tem como requerentes OSMAIR ALVES MACEDO OUTRO e como requeridos MANOEL BUSTOS E OUTRO,
em curso perante este respeitdvel Juizo e Cartério, tendo efetuado as diligéncias necessdrias para
cumprimento do trabalho que lhe foi confiado, mandado n2 009.2023/004982-8, vem mui respeitosamente
apresentar o seguinte laudo de:

LAUDO DE AVALIACAO JUDICIAL DE
IMOVEL RURAL

1. OBJETO DA AVALIACAO

1.1.Tipo do(s) bem:
Imovel rural, com tendéncia primaria voltado para a atividade pecuaria.

1.2. Descri¢do Sumaria do bem:
Imdvel rural, constante das Matriculas Imobiliarias n2. 4.784 (136 ha), n2. 4.785 (200 ha.) e n2.
4.786 (220 ha), todas do SRI, de Camapua-MS, as quais, fisicamente, sdo areas contiguas (imagem

anexa figura 01) € formam “FAZENDA MARAVILHA”, denominagio atual, com area total de 556
ha (quinhentos e cinquenta e seis hectares), situada no Municipio de Figueiro,

Comarca de Camapua-MS, tudo conforme o constante nas Matriculas Imobilidrias citadas,
devidamente registradas no C.R.l, desta Comarca de Camapua-MS.
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IDENTIFICACAOQ DAS ABEAS OBJETO DA AVALIACAO
IMAGEM VIA SATELITE (GOOGLE EARTH)

Figura 01

Area Certificada '
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2. PROPRIETARIOS

Titulares do dominio: MANOEL BUSTOS e sua esposa NEICI FERREIRA BUSTOS.
Possuidores com direito de aquisicao: OSMAIR ALVES MACEDO e sua esposa MARLENE
RUCASQUE PEREIRA MACEDO.

3. FINALIDADE DO LAUDO

Levantamento Patrimonial.

4. OBIJETIVO DA AVALIACAO

Determinacdo do valor de mercado.

5. NIVEL DE RIGOR

5.1- Imprimiu-se ao presente trabalho avaliatério, o método Evolutivo, em nivel de rigor expedito,
consoante o estabelecido pela ABNT — Associagdo Brasileira de Normas Técnicas, NBR 14.653-3 -
Parte 3.

5.2- Justifico o nivel, pela falta de outros dados de mercado, com similaridades e localizagdo dentro da
microrregido, compativeis com o imdvel avaliando, que possibilitasse a homogeneizagdo das
ofertas, mediante tratamento estatistico.

Esclareco que a pesquisa e apurac¢do do valor imobilidrio de mercado contido no final do laudo,
obedeceram ao critério de transacdo a vista, na data.

N3o se tratando de valor de custo ou reposicdo, podendo este ser maior ou menor que o valor da
venda, o valor transacionavel e realizavel.
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ELEMENTOS PESQUISADOS

6.1- Para a formacdo do valor do imdvel rural avaliando, levo em consideragao as caracteristicas préprias

do imével, devidamente vistoriado. Auséncia benfeitorias necessarias para o exercicio de qualquer
atividade econ6mica, por mais basica que seja, para este tipo de imdvel rural.

Considero ainda, as aptidGes do imdvel, para a atividade fim a que se destina.
A localizacdo e vias de acesso, atualmente, sdo fatores de grande relevancia, para a composicdo de
valores a qualquer imodvel avaliando, neste caso, imével rural.

A composicdo do tipo de solo existente na regido onde se localiza o imdvel, tem imprescindivel
importancia, na elaboragdo de fatores para a atribuicdo de valor ao bem que se quer avaliar.

Importante ainda, pesquisa de mercado, com ofertas e vendas concretizadas de areas similares na
regido.

Tomei o cuidado especial, de restringir a pesquisa, em ofertas de dreas para venda, somente na
microrregidao do imdvel avaliando, justamente para ndo formar uma falsa ideia de valores.

Evitando assim, abrir a pesquisa para dreas mais distantes, fora da regido onde se localiza o
imavel, correndo o risco de obter resultados de valores ndo condizentes com a realidade local,
tais como; fertilidade dos solos, topografia, hidrografia, acesso e precipitagdao pluviométrica.
Considerando ainda, as aptiddes naturais desenvolvidas onde se localiza o imével avaliando, em
acordo com fatores climaticos regionais.

PRESSUPOSTOS

Para elaboragdo deste trabalho compulsei dados das matriculas imobilidrias n2. 4.784, n2. 4.785 e
n2. 4.786 do Registro Geral de Imdveis da Comarca de Camapud/MS.

Vistoria realizada in loco, com fotografias a nivel de solo e imagens aéreas, com utiliza¢cdo de Drone.
Utilizei também, imagens via satélite (Google Earth), do imdvel avaliando, as quais colaciono ao
presente Laudo.

Realizei exaustiva pesquisa em sites especializados na comercializagdo de imdveis rurais. Pesquisei
também no C.R.I de Camapua. Busquei informacdes junto a Corretores de Imdveis com atuagdo nos
Municipios de Figueirdo, Camapua e Distrito de Pontinha do Cocho.
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8. DATA DA VISTORIA AO IMOVEL

Dia 09/11/23, iniciando as 07:48 h, e finalizando a vistoria por volta da 11:35 h.

9. PERIODO DE PESQUISA

De 09/11/23 a 22/01/24.

10. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO
IMOVEL AVALIANDO

DA LOCALIZACAO, ACESSO E DISTANCIA DOS
CENTROS URBANOS

1. O imovel avaliando estd localizado na zona rural do Municipio Figueirdo, Comarca de
Camapua- MS.

2. Adistancia de Camapua até a estrada particular de acesso aos imdveis vistoriados, originada
na MS-223, é de aproximadamente 132 km, conforme figura do roteiro utilizado. Com inicio
na cidade de Camapua-MS, pela BR 060, até a Rotatdria de acesso a Rodovia MS 436
(asfaltada), sentido Figueirao, percorrendo distancia aproximada de 80 km.
Entrar a esquerda, Rodovia MS 424, estrada cascalhada, seguindo pela distancia aproximada
de 40 km, chegando na Rodovia MS 223. Entrar a direita, seguindo por aproximadamente 12
km, chegando ao imdvel avaliando, Fazenda Maravilha.
(Figura 02)

O avaliador transita regularmente pelas rodovias mencionadas. Tendo conhecimento de que
a Rodovia MS 436, apesar de asfaltada, enfrenta sérios problemas de manutenc¢do. Tendo
varios trechos muito esburacados e com transito bem dificil.

Ja as demais rodovias mencionadas, apesar de ndo serem asfaltadas, somente cascalhadas,
apresentam um bom estado de conservacgdo, permitindo o transito normal, de veiculos leves
e caminhdes.
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No que diz respeito ao acesso de veiculos pesados, como carretas de 7 e 9 eixos, existe, para
se chegar aos imodveis avaliados, a restricdo das pontes de madeira, com limite de 15

toneladas, sobre os Rios Figueirao e Quati.
Por ocasido da vistoria ao imdvel, pude observar que as rodovias cascalhadas, estdo em bom
estado de conservagao.

3. Outro acesso, a partir das areas avaliadas é pela Rodovia MS 223, cascalhada, em bom estado
de trafego, percorrendo aproximadamente 26 km, até encontrar a Rodovia MS 436, na altura
da Rotatdria em frente da Fazenda Jangada.

Pela direita, percorrendo 22 km, pela Rodovia MS 436, chega a cidade de Figueirdo,
totalizando a distancia de 48 km, a partir do imdvel avaliando. (Figura 02)

4. Na citada rotatéria em frente da Fazenda Jangada, tomando o sentido da esquerda
percorrendo 36 quildbmetros, também pela Rodovia MS 436, chega-se na cidade de
Alcindpolis-MS, totalizando a distancia de 62 km, a partir das dreas objetos deste laudo.
(Figura 02)

5. Ainda existe a possibilidade de ligacdao, das areas citadas, até a cidade de Coxim-MS, pela
Rodovia MS 223, em sentido contrdrio ao que liga a Figueirdo e Alcindpolis. Percorrendo pela
Rodovia MS 223, uma distancia aproximada de 45 km, até o Distrito de Jauru, Municipio de
Coxim-MS. Depois segue pela Rodovia MS 142, em uma distancia aproximada de 60 km,
chegando a cidade de Coxim-MS. (Figura 02)

6. E necessario constar que, nenhuma das trés areas, as quais formam o imével avaliando,
FAZENDA MARAVILHA, tem acesso direto a MS-223, rodovia estadual que atende a regiao.

A entrada do imdvel de 220 hectares se da por estrada particular originada naMS 223,
em estado regular de conservagdio, mas ndo cascalhada, com percurso de
aproximadamente 2,1 km, sendo considerado bom.

Ja as demais areas sdo encravadas, com acessos dependentes da Faz. Santa Isabel (7,2km
para area de 200 ha e 8,2km para a area de 136ha) ou da Faz. Figueirdo (1,95km para area
de 200 ha e 0,8km para a area de 136), todas medidas da entrada da estrada particular
originada na MS-223.

Nestes casos, o acesso depende de estradas/trilhas existentes no interior de outras
propriedades, ndo levantadas ou cascalhadas, sem manutengao e de dificil transito mesmo
para veiculos leves (muita areia solta — aredo ou areal).
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MAPA DE LOCALIZACAO DAS AREAS AVALIADAS
E OS ACESSOS AO NUCLEOS URBANOS MAIS PROXIMOS

FIGURA 02
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“Para o cumprimento do mandado, determinou-se que o oficial de justica

observasse “dentre outros aspectos, a qualidade do solo, topografia, percentual

de drea formada e praguejada, e demais caracteristicas que reputar pertinentes,
especificando o valor por hectare de cada uma das dreas” (Figura 03)

Figura 03
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MANDADO JUDICIAL
AVALIACAO

Autos 0800618-93.2014.8.12.0006

Acdo: Procedimento Sumario - Adjudicagdo Compulsoria
Requerente: Osmair Alves Macedo e outro

Requerido: Manoel Bustos e outro

Mandado: 009.2023/004982-8

O Dr. Francisco Soliman, Juiz de Direito da 12 Vara da
comarca de Costa Rica, Estado de Mato Grosso Sul, na forma da
Lei, etc.

Manda a qualquer oficial de Justica deste Juizo, ao que for o
presente entregue, extraido dos autos supramencionados, que em seu
cumprimento, proceda AVALIAGAO JUDICIAL dos imodveis de matricula n.
4784, n. 4.785 e n. 4.786, todos do SRl de Camapuid/MS. que compde a
Fazenda Maravilha- municipio de Camapuda/MS, devendo o Oficial de
Justica/Avaliador observar, dentre outros aspectos, a qualidade do solo,
topografia, percentual de area formada e praguejada, e demais
caracteristicas que reputar pertinentes, especificando o valor por hectare de
cada uma das areas.

Costa Rica/MS, 15 de setembro de 2023

Ana Alves da Silva de Moraes
Analista Judiciario
Assinatura Digital

or ANA ALVES DA SILVA DE MORAES. Liberado nos autos digitais por M8709, em 15/09/2023 as 16:20:18. Para acessar os autos processuais,
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DA QUALIDADE DO SOLO

7. O imével avaliando, FAZENDA MARAVILHA, esta localizado a margem esquerda do Rio
Figueirdo.
Regido conhecida por ser area de terras fracas, com predominancia de areias brancas, as
chamadas “TERRAS BRANCAS DE FIGUEIRAO”. Com baixissimo indice de fertilidade e com
tendéncias erosivas e de desertificagao.
Os trés iméveis avaliados, que sdo confrontantes, tém solos arenosos, com minima diferenca
de cor/textura entre si.
Sao solos muito leves. Pobres em matéria organica. Tipicos daquela regido, conhecida por ter
uma das terras mais fracas do Municipio de Figueirao.
S3o indicados para areas de reserva/compensacdo ambiental ou pecudria, neste caso
exigindo, além de correcdao e adubacdo, a realizacdo de piquetes pequenos, de forma
racional, praticas de conservacdo do solo, baixa taxa de lotacdo e manejo adequado para ser
economicamente viavel, sem o que uma formagao nova duraria poucos anos até o pasto ser

tomado por plantas invasoras. (Figura 04)

Figura 04
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DA TOPOGRAFIA

8. Numa classificagdo entre plano, ondulado e acidentado, os trés imdveis avaliados sdo
visivelmente ondulados’, com declividades importantes que chegam a 9,3% (220ha), 13,8%
(136 ha) e 12,8% (200ha), conforme graficos anexos, niveis que restringem o uso do solo a
pecudria ou reflorestamento, fazendo-se necessario o levantamento de curvas de nivel ou

terracos para sua conservagao. A altitude das areas varia de 342m a 420m (220ha), de 297m
a 420m (136ha) e de 291m a 400m (200ha). (anexo mapas “demonstrativos) Figuras 05, 06 e
07.

Figura 05

Matricula n® 4.786

Area Total 220,00 hectares
3.4 % de Inchnac o Média

B 14 kmy
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Figura 06

Matricula n°® 4.784

Area Total: 136,00 hectares
3.9 % de Inclinacdo Média

718 km

Figura 07

Matricula n® 4.785

Area Total: 200,00 hectares
4.3 % de Inclinacdo Media

Yo'

A
N

Im irbus 0.75 Kim

664 km

! D = (cota maior - cota menor) / distancia horizontal d% = (DN/DH) x 100
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DO PERCENTUAL DE AREA FORMADA E
PRAGUEJADA

9. Pode-se constatar que, em pleno periodo das dguas, mesmo aparentemente vedadas ha

anos, nenhuma das trés areas suportou um capim considerado rustico, como o braquiarao,
hoje encontrado de maneira muito esparsa, em pequenas manchas isoladas, insignificantes
em termos percentuais.
E correto afirmar que os iméveis estdo completamente tomados por pragas caracteristicas
de solos acidificados e vegetac¢do do cerrado, tamanho é o estagio avancado de degradacao,
exigindo nova formacdo em sua totalidade para se desenvolver qualquer atividade
produtiva economicamente sustentavel.

DOS DEMAIS ASPECTOS E CARACTERISTICAS
PERTINENTES

10. As trés areas avaliadas compunham a antiga Fazenda Maravilha, de 556 ha, que antes
estava integrada a Fazenda Figueirdo, encontrando-se em estado de completo abandono,
improdutiva, sem qualquer sinal de morador ou criacdo.

11. Os trés imdveis NAO SAO fisicamente demarcados, de qualquer forma, entre si.
Também ndo possuem GEORREFERENCIAMENTO cadastrado no SIGEF ou nas respectivas
matriculas, que AINDA ESTAO EM NOME DE TERCEIRO. Essa situacdo interfere na avaliacdo
e na liquidez das areas avaliadas, pois, além de impedir transacdes de compra e venda com
transferéncia imediata de dominio junto ao registro imobilidrio, os imdveis, até que se
obtenha a regularizacdo documental, ndo poderdo, por exemplo, garantir uma simples
operacdo de crédito. (Figura 08)

12. Como a sede e o curral ficavam na Fazenda Figueirdo, ndo ha benfeitorias nas areas
avaliadas, salvo cercas de divisas externas (aproximadamente 5,1km na area de 220ha,
1,5 km na drea de 136ha e 1,45km na area de 200ha) e dois bebedouros (ambos
visivelmente imprestdaveis, conforme fotografias anexas, um na matricula 4786 e outro
na de n. 4784), todos na divisa com a Faz. Figueirdo ou préximos a ela®.
Os trés imoveis, juntos, tém apenas quatro invernadas, cujas cercas internas
(aproximadamente 4/5km) ndo respeitam os limites de cada matricula, ndo
fazendo sentido para as areas individualmente consideradas, devendo ser retiradas apds
futura demarcacgao.

1 Foi informado a esse oficial que existia outro bebedouro na dltima matricula, mas, devido as condi¢des de regeneragdo da vegetagdo, ndo se
conseguiu localizar.

(A drea de 220ha, em sua parte mais alta, tem algumas manchas um pouco mais escuras que as demais, mas sem diferengas significativas, sendo
claramente arenosas, com textura granulada e solta como a das outras dreas).

12

LAUDO DE AVALIACAO AREAS DA FAZENDA MARAVILHA

Este documento é copia do original assinado digitalmente por CARLOS DA SILVA OLIVEIRA. Liberado nos autos digitais por Antonio Santos da Silva Neto, em 30/01/2024 as 16:48. Para

acessar 0s autos processuais, acesse o site https://esaj.tims.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0800618-93.2014.8.12.0006 e o codigo gvVM3ZB3s.



fls. 2323
Poder Judiciario do Estado de Mato Grosso do Sul

Comarca de Costa Rica
Autos: 0800618-93.2014.8.12.0006
12 Vara

MAPA DEMONSTRATIVO DO SIGEF

(SISTEMA DE GESTAO FUNDIARIA, DESENVOLVIDO PELO INCRA E MINISTERIO DO
DESENVOLVIMENTO AGRARIO)

O MAPA DEMONSTRA QUE NENHUMA DA AREA AVALIADAS POSSUI GEOREFERENCIAMENTO,
NAO ESTANDO CERTIFICADAS

Figura 08

Pindaindo ™
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13. Nenhuma das dreas dispde de linha telefénica ou energia elétrica, cuja extensdo das
propriedades vizinhas, neste Ultimo caso, precisaria ser requerida junto a Energisa.
Também ndo possuem qualquer sistema de captacao e distribuicdo de agua funcional, pois
a Unica rede existente encontra-se na divisa com a Fazenda Figueirdo, sendo captada em
area pertencente a esta.

As duas areas menores, de 200 e 136 hectares, poderiam, em tese, captar dgua no Rio
Figueirdo, hipétese que depende de autoriza¢do do Estado ou Unido, sendo regulada pela
Lei das Aguas. Além do que, mesmo que seja permitido, em razdo do desnivel elevado
existente, sera necessario instalar uma bomba muito potente, que demanda alto custo,
além da grande demanda de energia elétrica, item que o imdvel avaliando ndo possui.

Ja a 4rea maior, de 220 hectares, dependeria de se localizar e bombear agua do subsolo
para abastecimento.

14.  Asdreas, que no passado, foram destinadas a ocupagdo com pastagem artificial, do imével
avaliando, precisardo ser integralmente refeitas para o apascentamento de qualquer
criacdo. Incluindo possivel exigéncia de licenciamento ambiental para supressdo vegetal e
formacgdo de leiras em aproximadamente 40 ha da area de 220 ha, onde o didmetro de
algumas érvores, na altura do peito de pessoa adulta, devido ao tempo de abandono, ja
supera 32 cm de circunferéncia.

A mesma situacdo é encontrada na area de 200 ha. Nessa, ainda existe cerca de 60 ha de
mata nativa (cerrado), que poderia, em tese, ser desmatada.

15. Alémdisso, em todas elas serdo necessarias, sobre a totalidade das areas: limpeza com link,
aragem ou gradagem pesada, levantamento de curvas de nivel, distribuicio de
calcério/gesso, gradagem intermediaria, gradagem de nivelamento, distribuicdo de
sementes, cobertura de sementes com grade niveladora ou rolo compactador, adubacao e
pulverizagdo com herbicida.

16. Também serd necessdria a instalagdo de energia elétrica, construcdo de pogo e/ou sistema
de captacdo e distribuicdo de dgua nos pastos independente da Fazenda Figueirdo,
reservatdrio d’agua, casa de pedo, curral, cochos, cerca para formacado de piquetes internos
e para as divisas externas com as demais areas pertencentes a antiga Faz. Maravilha.

17. Pelo pequeno tamanho das 4areas avaliadas, principalmente se individualmente
consideradas, a viabilidade econémica para se realizar todos os investimentos necessarios
para torna-las produtivas seria questionavel.

Principalmente pela notdria baixa capacidade de suporte e apascentamento médio de
animais por hectare, durante o ano todo, chuva/seca, em fazendas com solos fracos. Como
é o caso do imédvel avaliando.

18. A drea de 220 hectares tem cerca de 15 hectares de reserva, quando deveria ter 44

hectares, indicando a necessidade de recomposicdo e/ou passivo ambiental.
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A drea de 200 hectares tem aproximadamente 100 hectares de vegetagao nativa, com 60
hectares de mata excedentes que ainda precisariam ser desmatados para formacgao de
pastagem, e a area de 136 hectares contém 27 hectares de vegetacdo protegida,
equivalente ao limite legal exigido por lei.

19. Devido as caracteristicas do solo e a distancia dos centros urbanos, ndo foi encontrada
qualquer propriedade, na vizinhanga, com agricultura ou mesmo silvicultura, fato
constatado tanto pelo percurso de 54 km de chao, partindo-se da MS-436, no trecho que
liga Camapua a Figueirdo, como pelo trajeto de 24 km de chdo, partindo-se da mesma
estrada, no trecho que liga Figueirdo a Alcindpolis.

20. Segundo dados do INMET (2014), Figueirdo apresenta temperatura média de 242 C e
precipitacdo anual média entre 1.000 mm a 1.500 mm, sendo os meses mais chuvosos de
dezembro a marco e os mais secos de junho a setembro?.

11. EDIFICACOES E BENFEITORIAS

As areas avaliadas ndo possuem benfeitorias ou edificagOes. Tais como: energia elétrica, casa
sede, casa para funcionario, galpdo, curral.

Ndo possuem nenhuma hidrografia ativa, ou tubulagdo apropriada. Enfim, as dreas ndo possuem
nada do necessario que se espera encontrar em um imével rural produtivo. Que ndo é o caso
destas areas.

Nada disso existe nas areas que compdem o imével.

Apenas é possivel identificar, cercas de divisas externas. Trés divisdo internas, precdrias. Sinais
de que houve alguma atividade na pecudria, ainda que precariamente.

Em algum tempo, foi efetuado o desmatamento em parte da vegetacdo nativa das areas.
Percebe-se que, houve a tentativa de formacdo de alguma pastagem artificial, por alguns
vestigios que sobraram. Porém, atualmente, sobraram somente vestigios.

A pouca e precaria pastagem artificial acabou, a drea praguejou, e a vegetacdo nativa cresceu e
tomou conta, como pode ser facilmente observado nas inimeras imagens que foram capturadas
no local, quando da vistoria in loco e colacionadas no presente Laudo.

2 https://www.epe.segov.ms.gov.br/wp-content/uploads/2020/01/29.-Figueir%C3%A30.pdf
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12. FONTES DA AVALIACAO

Para elaboragdo deste trabalho compulsei dados das matriculas imobilidrias n2. 4.784 (136 ha),
n2. 4.785 (200 ha.) e n2. 4.786 (220 ha), todas do SRI, de Camapua-MS 12 Oficio de Registro
Geral de Iméveis da Comarca de Camapud/MS.

Vistoria realizada in loco, com fotografias e imagens via satélite, a nivel de solo e aéreas,
captadas a partir de Drone, do imével avaliando, colacionadas no presente Laudo de Avaliagao.

Pesquisa em sites especializados na comercializagdo de imdveis rurais e C.R.l de Camapua.

Informacdes coletada junto a Corretores de Imdveis com atuagdo nos Municipios de Figueirdo,
Camapua e Distrito de Pontinha do Cocho.

Ainda realizei pesquisa, junto a empresas que prestam servico na derrubada de vegetacao,
construgao de leiras, gradagem, correcdo e adubacdo de solo e plantio de sementes de
pastagem artificial. Bem como construcdo de cercas, piquetes, casa, po¢os, sistemas de captagao
de agua, tubulacdo, reservatorios, curral e tudo o mais que é necessario para montar uma
infraestrutura basica, para atuar na pecudria, em imdveis do porte dos ora avaliados, nas
condi¢des de localizacdo e solo, obtendo um valor estimado de investimento em torno de RS
6.000,00 a RS 7.000,00 por hectare, incluindo todas as benfeitorias e edificacdes aqui citadas.

13. CONSIDERACAOS SOBRE A AVALIACAO

e Para a formacdo de conviccdo de valor, centrei a pesquisa em aspectos e
particularidades da propriedade. Analisando:

e Ainfraestrutura existente.

e Tipo de solo, topografia, localizacdo e acessibilidade ao imével.

e Outro aspecto, sem duvida é relevante, a questdo da APP (Area de Preservagdo
Permanente), principalmente na margem do Rio Figueirdo.

Como ja elencado acima, sem duvida nenhuma, as areas que compdem o imdvel avaliando
FAZENDA MARAVILHA, precisam ser totalmente reformadas. Pois a situa¢do atual, é totalmente
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improdutivo, ndo gerando nenhuma receita. Pelo contrario, gera despesas, com o pagamento de ITR e
risco de desapropriacao para fins de reforma agraria.

Mas para que isso acontec¢a, muita coisa deve ser transformada.

e Iniciando, com a derrubada da vegetacao que excede a reserva legal, devendo para isso,
dar entrada com projetos para obtengao de licenga, junto aos érgdos responsaveis.

e Também a derrubada do capoeirdo que se transformou a antiga formacao de pastagem
artificial.

e Demarcacdo e levantamento de curvas de nivel, formag¢do de leiras, com o material
lenhoso.

e Todo o trabalho relacionado a formagdo de pastagens (gradeamento, nivelamento,
corre¢do/adubacdo, distribuicdo, cobertura de semente e pulverizagdo).

e Construcao de cercas e piquetes com cochos e pilhetas.

e Viabilizar a hidrografia do imdvel, ao que tudo indica, devera ser através de captacdo no
subsolo, através de pocgos apropriados.

e Compra, transporte e colocacdo de tubulagdo apropriada, com resisténcia suficiente
para suportar a grande pressao hidraulica exercida pelo desnivel acentuado da area.

e Construgdo de casa para funcionario, galpdo para acondicionar insumos e ferramentas.

e Construgdo de curral apropriado para o manejo de animais.

e Viabilizacdo da rede de energia elétrica.

e Abertura e/ou levantamento e cascalhamento de estrada para acesso, até a Rodovia MS
223.

e Providenciar o Georreferenciamento, demarcagdo das dareas e regularizagdo
documental, que ainda precisam ser feitos.

Isso tudo, com certeza, demanda um investimento altissimo, em recursos financeiros,
administracao, logistica e tempo, para buscar licengas, realizar todo o trabalho necessario.

Efetuar o plantio da semente de pastagem, isso, ao tempo certo de plantio e esperar o tempo
correto para efetuar o apascentamento dos animais.

Sim, porque a inclinacdo natural do imdvel é para a exploragado da atividade pecuaria.

Nao vejo nenhuma hipdtese de desenvolver atividade agricola no imével avaliando.
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14. CONCLUSAO E RESULTADO DA AVALIACAO

Considerando as caracteristicas das trés areas avaliadas, localizacdo, acessos, solos pobres,
arenosos e de baixissima fertilidade, topografia, falta de benfeitorias e infraestrutura, os
precos de mercado efetivamente praticados na atualidade;

Considerando ainda que o imdvel estd sem nenhuma atividade econdémica, estando
totalmente improdutivo;

A localizacdo e acessibilidade, distante, com restricées de veiculos pesados, dificultando e
encarecendo a logistica de aquisicdo e acesso a insumos e materiais necessarios;

Preco altissimo da hora/maquina, insumos, sementes, manutencio etc.

Altissimo _investimento para tornar o imodvel avaliando razoavelmente produtivo,
considerando ainda que, na atualidade, a atividade pecudria, a qual o imével tem sua
tendencia natural, atravessa um momento de crise, atribuo o valor conforme segue.

Obs.: justifico ainda a atribuicdo de valores distintos para as areas
avaliadas em razao de diferengas, ainda que minimas, de remanescente
de vegetacao nativa, topografia, acessibilidade e solo.
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15. RESULTADO DA AVALIACAO

Atribuo, aos imdveis avaliados, os seguintes valores para pagamento a vista, conforme segue;

MATRICULA 4784, AREA 136 ha, X R$ 7.500,00 = RS 1.020.000,00
(um milhao e vinte mil reais).

MATRICULA 4785, AREA 200 ha, X R$ 7.000,00 = R$ 1.400.000,00
(um milhao e quatrocentos mil reais).

MATRICULA 4786, AREA 220 ha, X RS 8.000,00 = RS 1.760.000,00
(um milhao e setecentos e sessenta mil reais).

Camapua-MSs, 26 de janeiro de 2.024.

Carlos da Silva Oliveira (1368)
Analista Judiciario
(assinado por certificagao digital)

fls. 2329

Anexo varias fotografias colhidas no imével, durante a vistoria realizada, roteiro com imagens via satélite

(google Earth) e outras imagens pertinentes ao trabalho desenvolvido.

LAUDO DE AVALIACAO AREAS DA FAZENDA MARAVILHA
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09/11/2023 - 08:44 b

GPS Altitude. 374,65 m.
Latitnde, 18:38;26.5393
Longitude. 54:0;3.2298
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2 foi informado a esse oficial que existia outro bebedouro na area da udltima matricula, mas, devido as
condicdes de regeneragao da vegetacdo, ndo consegui localizar.
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