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Auto Avaliacdo imével 48280 Fazenda Santo Augustinho

Devolugéo de mandado




ESTADO DE MATO GROSSO
PODER JUDICIARIO
COMARCA DE BARRA DO GARCAS.

Processo: 0000740-56.2011.8.11.0012

Primeira Vara de Nova Xavantina - MT

Polo ativo: BANCO DO BRASIL S/A

Polo passivo: JULIO JOSE LEMOS SILVA e MARI ANGELA ALVES LEMOS SILVA
Objetivo: Avaliagdo judicial de imdvel rural.

AUTO DE AVALIACAO JUDICIAL

Aos vinte dias do més de setembro do ano dois mil e vinte e quatro, na
zona rural do Municipio de Barra do Gargas — MT e Nova Xavantina — MT, Regido do
Distrito de Indianopolis, nos termos desta Comarca, em cumprimento ao r. mandado de
avaliagdio, extraido dos Autos PJe, 0000740-56.2011.8.11.0012, em que é polo ativo 0
BANCO DO BRASIL S/A e polo passivo JULIO JOSE LEMOS SILVA e MARI ANGELA
ALVES LEMOS SILVA, e em tramite pela Primeira Vara de Nova Xavantina — MT,
ultimando as diligéncias necessarias, realizadas no local e em outras localidades, na
companhia do Oficial de Justiga Joel Ferreira das Neves, na localidade onde se descreve a
localizagdo do imodvel objeto da avaliagio, no lugar denominado “Fazenda Santo
Augustinho”, com o fim de se efetivar as devidas verificagdes e constatagdes “in loco”, no
imovel objeto do feito, com as cautelas de estilo e procedimentos legais, PROCEDEMOS A
AVALIACAO do bem imével rural, conforme determinagfio, com as caracteristicas que
passamos a descrever:

OBJETO DA AVALIACAO:
Identificaciio: “Fazenda Santo Augustinho”

Um lote de terras, situada neste Municipio e Comarca de Barra do Gargas — MT, com
superficie de 570,6930 hectares, (quinhentos e setenta hectares, , sessenta e nove ares
e trinta centiares), desmembrada de uma area de 4.977,52,59 ha, imovel descrito e
caracterizado na matricula de n° 48.280 do Cartério de Registro de Imdveis local, onde
se registra limites e confrontagdes, no corpo da matricula, confrontantes atuais do
local, descritos no mosaico de localizagio de 4reas em anexo, servindo de parimetro e
referéncia, e na aludida certiddo da matricula e outros documentos e dos autos do feito
supramencionado.

VISTORIA DO IMOVEL:

Diligencia para vistoria do imével realizada em 17 de setembro de 2024.
Localizag¢do: Via de acesso-roteiro: Acessamos uma area de aproximadamente 30 ha
de pastagem, pela Fazenda Santa Mariana, com a qual o imével Fazenda Santo
Augustinho tem divisa e partindo da Sede da Comarca, na BR-158, rumo a Cidade de
Nova Xavantina — MT, no Km 115 — depois da Agropecuaria Fazenda Brasil, entrada
a esquerda, mais 35 km, sentido Fazenda Roncador, a direita, até a entrada da nova
Sede da Fazenda Santa Mariana. Tentamos acesso ao imdvel objeto da matricula de n°
48.280, também pela Fazenda Roberta (Grupo Fachinni), na outra extremidade do
imével objeto de avaliagdio, entrada para a Serra, termos do Municipio de Nova
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Xavantina — MT, Km 170 da Sede desta Comarca de Barra do Gargas — MT.
Esclarecemos que a via de acesso do imdvel pela Fazenda Santa Mariana (proprietario
Luiz Alberto Gonzales Filho), fomos conduzidos até a érea de pastagem, € vistoriamos
a aludida area, acompanhados pelo Gerente da Fazenda Santa Mariana, Senhor Valteir,
autorizado pelo Senhor Luiz Alberto, produzindo registro fotografico. Via ate a
Fazenda Santa Mariana, o percurso de 115 KM da BR 158, ¢ pavimentada, e o restante
do trajeto ¢ estrada de chdo, sem dificuldades e de facil trafego. A via pela qual
tentamos acessar o imével pela Fazenda Roberta e Fazenda do Senhor Edezio Gomes
Ferreira, imdveis lindeiros da Fazenda Santo Augustinho, extremidades Oeste, e tem o
percurso de 120 km asfaltado e os demais 50 km, estrada de chdo, com severo aclive
(Serra). Ndo conseguimos acessar a drea, haja vista que nfio ha acesso conhecido e
nem indicado. Legenda de fotos da érea visitada.

Caracterizagio geral do Imével:

Salientamos que o imével somente foi cessado pela extremidade Leste, € por este
acesso visualizamos o padréio da 4rea de pastagem, 30 hectares, tnica parte do imovel
aberta e beneficiada. Tal 4rea é produtiva, com pastagem raspada para a época, pasto
sujo, com boa qualidade de solo, com pedregulhos mais proximos da encosta, com
declividade (observavel pelo registro desse dado nas fotos de legenda) ndo acentuada,
com bom percentual de argila. Cercas existentes, precarias e ausentes. Pasto servido
com agua encanada, que segundo informagdes, pertence tais benfeitorias 4 Fazenda
Santa Mariana. H4 uma grota seca dividindo a area de pastagem da éarea aberta,
interligada por ponte de madeira (fotos); as demais dreas do imével objeto da
matricula ndo foram acessadas, pois falta estrada de acesso ao local, que ndo tem
benfeitorias (imagens anexadas), tratando-se a totalidade restante da éarea, de area
bruta, recoberta com vegetagdo de cerrado, propria da regido. Ndo pdde ser observado
drea de manancial e nem ha relato de nascentes na drea. O relevo da referida area,
como pode ser visto nas imagens atuais do Google Earth ¢ bastante acidentado com
presenga de grotas, encostas e visto em perspectiva, revela ser 4rea bastante
acidentada, sem planaltos e com relevantes contrastes de elevagdes. As caracteristicas
do referido imével, pelos padrdes da regifio, e atento as imagens que foram possiveis
colher da 4rea, em que pese imagens fornecidas pelo polo passivo e suas expectativas
de abertura e aproveitamento, € especialmente irregular, com relevo bastante
acidentado, e aparentemente, ¢ rea fechada e aparenta, na realidade que foi possivel
visualizar, pelas circunvizinhangas, imagens atuais, padres do local e testemunhos de
pessoas que conhecem a regido, salvo melhor juizo, ndio parece ter possibilidades de
exploragiio ou abertura. Nas imediagdes da Fazenda Roberta, bem como da Fazenda
Santa Mariana, hé édreas de exploragdo de lavoura e gado, respectivamente. Imovel
atualmente, exceto pelas quase 30 hectares de pastagem, improdutivo, sendo a drea
restante, fechada, sem estrada de acesso. Conforme relatos, a area ndo acessada, ¢
bastante acidentada. N&o foi possivel visualizar também o padrdo de solo, embora
aparente ser a drea constituida em sua totalidade por solo pedregoso, préprio de serras
e encostas. Esclarecemos que o aludida matricula, qual seja, n® 48.280, denominado
Fazenda Santo Augustinho, nfo integra a Fazenda Santa Mariana. Esclarecemos ainda
que o imével Santa Mariana j& pertenceu em sua totalidade ao polo passivo. Ha noticia
de trés outros proprietarios posteriores que sucederam ao dominio do polo passivo, 0
qual atualmente tem titularidade, na regifo, do imével objeto da avaliagdo, protegido
pela matricula de n° 48.280 do CRI local (Cartério de 1° Oficio de Barra do Gargas
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MT). Saliento que a 4rea, pelas especificagdes anotadas e visualizadas por imagens de
satélites, tem aptiddo para utilizagio principal como area de reserva legal, ou credito
de carbono.

Imével documentado e com vizinhanca georreferenciada. Altitude: variagSes de
altitute entre 329m a 624m, aproximadamente.;

Ocupagciio: atualmente, acha-se o imével sob a propriedade do polo passivo, sem
qualquer materializagiio de ocupagéo ou posse, exceto pela 4rea de aproxm'{adamente
30 has de pastagens, que ¢ acessada e utilizada pela Fazenda Santa Mariana, com

gado.
DIAGNOSTICO DO MERCADO PARA AVALIACAO.

As transagdes imobilidrias sdo feitas com os valores compostos pelo prego médio das
transagdes e negdcios, observando-se varios critérios, principalmente a ]ocaliza?f?lo da
propriedade, as benfeitorias, as caracteristicas naturais do bem, topografia, facxhdzf.de
de 4gua, vias de acesso, qualidade das terras, informagdes de corretores. Na regido
onde se localiza a 4rea, e atento as qualidades do imével objeto da lide, foi encontrado
o valor médio aproximado de RS: 16.000,00 (Dezesseis mil reais) o hectare para
as 30 hectares de pastagens, uunica porcio beneficiada do imével protegido pela
matricula 478.280 ddo CRI local, e o valor de 7.500,00 (Sete mil e quinhentos
reais) o hectare do restante da aludia drea, terra documentada, e embora quase
completamente fechada, bruta, tem valor combinado com o padrdo da érea
remanescente, com uso proprio para a atividade, aptiddo principal que aparenta ter, de
acordo com os valores e apontamentos que tomamos como base nesta avaliagdo, uma
vez que ndo se pode determinar a qualidade e os pardmetros internos da totalidade,
parte por parte da érea, considerando a vistoria possivel que foi realizada e
confrontada com imagens produzidas em sitios de pesquisa, anexadas.

DETERMINACAO DO VALOR DO BEM e AVALIACAO DETERMINADA:

Pelos pardmetros elencados, AVALIAMOS o imével acima discriminado, objeto da
matricula de niumero n° 48.280 do CRI local da Comarca de Barra do Gargas — MT,
conforme determinagdo judicial especifica, prego por prego, consoante pratica do
mercado em R$: 16.000,00 (dezesseis mil reais) a terra aberta (somente 30ha,
aproximadamente), € RS: 7.5~00,00 (sete mil e quinhentos reais), o hectare, terra bruta,
totalizando a AVALIACAQO do imével objeto do feito, em sua inteireza e
condicoes, isto é, dos 570,6930 hectares da matricula n° 48.280, em RS:
4.535.197.50 (quatro milhdes, quinhentos e trinta e cinco mil, cento me noventa e
sete reais, e cinquenta centavos), aproximadamente, a terra como se encontra,
praticamente sem benfeitorias, com escora no pre¢co de mercado e informagdes de
negécios e levantamentos feito junto aos corretores da regidio, proprietérios e pre¢o de
mercado, imével livre e desembaragado ravames, € cargcteristicas em que se
encontra. Para constar, NOss W , Tespectivamente,
Waldecy Francisco da Silva &Joel Férrejfa Neves, Oficiais de
Justica/Avaliadores, redigimos, digitamos e assin o presente Auto de Avaliag@o.
Barra do Gargas - MT, 20 de setembro de 2024,
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