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LAUDO DE AVALIACAO
IMOVEL RURAL

Autos: 0000118-16.2021.8.12.0006

Classe: Carta Precatoria Civel - Diligéncias
Exequente: Coraldino Sanches Filho
Executado: Osmair Alves Macedo

Oficial de Justica: Antonio Carlos Bengochea
Mandado n° 006.2021/001183-4

Aos cinco dias do més de maio do ano de dois mil e vinte ¢ um (05/05/21, em
cumprimento ao r. mandado, com observancia das formalidades legais, AVALIEI o(s) seguinte(s)
bem(ns):

1- DESCRICAO:

Uma gleba de terras denominada FAZENDA FIGUEIRAO, com a area total de 575 ha,
(quinhentos e setenta e cinco hectares), situada no |[Municipio de Figueirdo-MS, Comarca de
Camapua-MS, com as confronta¢des ¢ limitagdes tudo conforme constante na Certiddo de
Matricula Imobiliaria n°. 24.228, devidamente registrada no Cartério do Oficio Registral de
Camapua-MS, LIVRO N° 2 — REGISTRO GERAL. Imovel cadastrado junto ao INCRA
conforme CCIR emissdo 2015/2016 — codigo do imovel rural 908.010.011.975-3. Ntmero do
CCIR 12296695177 ¢ ITR NIRF 1.459.802-7.

2—- PROPRIETARIO:
= OSMAIR ALVES DE MACEDO.

3—- OBJETIVO DO LAUDO:

= Atribuicao de valor de mercado, para fins de venda judicial.

4- NIVEL DE RIGOR

4.1- Imprimiu-se ao presente trabalho avaliatorio nivel de rigor expedito, consoante o estabelecido
pela ABNT — Associag@o Brasileira de Normas Técnicas.

4.2- Justifico o nivel pela falta de outros dados de mercado, com similaridades compativeis com o
avaliado, que possibilitassem homogeneizagdes mediante tratamento estatistico.
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4.3-ELEMENTOS PESQUISADOS:

Para a formagao do valor do imovel rural, objeto da presente avaliac¢do, levo em consideragido
as caracteristicas proprias do imével, devidamente vistoriado, com as benfeitorias e aptiddes para
a atividade que se destina.

A qualidade da terra e hidrografia do imovel, sdo aspectos fundamentais para a formagao e
atribuicdo de valor. Pois ¢ a partir de tais prerrogativas que se analisa a viabilidade econdmica do
imével rural. Estes, sdo aspectos imprescindiveis para determinar qual a aptiddo do imével rural,
influenciando sobremaneira o valor a ser atribuido para o imovel em questdo.

Localizacio, vias de acesso e demais instala¢des formam a infraestrutura existente e necessaria
ao bom desenvolvimento da atividade pretendida.

Além da pesquisa de mercado com areas similares, em oferta na regido, ou comercializadas
recentemente.

Tomo o cuidado especial de restringir as areas ofertadas somente na regiao do imovel
ora avaliado, para nio se ter uma falsa ideia de valores, evitando assim, abrir a pesquisa para
areas fora da regido do imdvel e obter resultados de valores nao condizentes com a realidade
local.

Tabelas e Pautas do Setor de Arrecadagdo ¢ Tributos da Prefeitura Municipal de Figueirdo-
MS, precisam ser compulsadas, pois sem duvida, ddo um ponto de partida para a formagdo de
convicgdo do avaliador, justamente em razao de ser valor atribuido por quem conhece e estd muito
proximo da realidade local, a qual pertence o imovel ora avaliado.

5-PRESSUPOSTOS:

Para elaboragdo deste trabalho compulsamos dados da matricula imobiliaria n® 24.228, do
Livro 02, no 1° Oficio de Registro Geral de Imo6veis da Comarca de Camapud/MS.

Vistoria realizada in loco, com mapas e fotografias colhidas no imével e colacionadas no
presente laudo.

6— DATA DA VISTORIA AO IMOVEL: 21/04/2.021.
6.1-PERIODO DE PESQUISA: de 21/04/21 a 05/05/21.

7- IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO BEM AVALIADO

O imovel ora avaliado esta localizado na zona rural do Municipio de Figueirdo-MS, distante
aproximadamente 45 km.

Em razao das cidades vizinhas o imovel esta a 55 km da cidade de Alcindopolis-MS. Distante
da cidade de Camapua-MS, aproximadamente 165 km. Distante de Costa Rica-MS,
aproximadamente 115 km. E distante da capital do Estado, Campo Grande, em aproximadamente
300 km.

O acesso a todas as cidades mencionadas ¢ muito bom.

O imovel esté localizado na margem esquerda do Rio Figueirdo, em regido considerada
como sendo de terras muito fracas, arenosas e de baixa fertilidade.

O imodvel possui relevo acidentado e ingreme, partes com depressdes acentuadas,
caracteristicas de areas que margeiam rios. Solo arenoso compde a totalidade do imovel.
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A referida area do imovel esta em processo improdutivo, em razdo de ndo existir atualmente
nenhuma atividade agropastoril ou florestal no local, ndo existindo pastagem para o
apascentamento de animais.

7.1- O IMOVEL:

Uma gleba de terras denominada FAZENDA FIGUEIRAO, com a area total de 575 ha,
(quinhentos e setenta e cinco hectares), situada no |[Municipio de Figueirdo-MS, Comarca de
Camapua-MS, com as confrontagdes ¢ limitagdes tudo conforme constante na Certiddo de
Matricula Imobiliaria n°. 24.228, devidamente registrada no Cartorio do Oficio Registral de
Camapua-MS, LIVRO N° 2 — REGISTRO GERAL. Imoével cadastrado junto ao INCRA
conforme CCIR emissao 2015/2016 —codigo do imoével rural 908.010.011.975-3. Numero do CCIR
12296695177 ¢ ITR NIRF 1.459.802-7.

== Em vistoria a Fazenda Figueirdo, constatei que o solo da regido é muito leve, do tipo arenoso
(areia quartzosa/neossolo quartizenico), infértil, com pouca capacidade de retenc¢do de agua, muito
suscetivel a erosdo, baixissima aptiddo agricola e praticamente de uso restrito a atividade
agropastoril. Porém, desde que se utilize de praticas corretas, de manejo sustentaveis, corre¢do e
adubacdo, para evitar rapida degradagao.

=0 relevo é ingreme e ondulado, com significativa declividade entre o ponto mais alto,
localizado na reserva, que faz divisa com a Rodovia de terra MS-223, com 440 metros de

altitude, e 0 ponto mais baixo, localizado as margens do Rio Figueirio, com 298 metros de
altitude. Portanto uma topografia com um_desnivel de 148 metros, em pouca distincia.
Fazendo-se necessario o levantamento das curvas de nivel para evitar processo erosivo, que ja
iniciou em alguns pontos da area vistoriada.

Com excecdo da reserva legal e APPS, que estdo preservadas, a area ja foi desmatada, tendo
sido formada por pastagem artificial braquiaria.

== Atualmente se encontra totalmente praguejada, degradada e, salvo rarissimos pontos
isolados, sem_qualquer _tipo de pasto, estando _inteiramente tomada por_diferentes plantas
invasoras, como_brotos do _cerrado_e pragas tipicas de solos Acidos e degradados; Jua,
Guanxuma Branca, Coqueiro Indaia ou Palmito de Chao, além de outras ervas daninhas,
necessitando de completa reforma para ter viabilidade econdmica.

L . . ' oot 5 o] B T g
JUA erva invasora com espinhos Pragas invasoras, Guanxuma Branca, Indaia, etc.
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A AREA DO IMOVEL ATUALMENTE ESTA DISTRIBUIDA DA SEGUINTE FORMA

Pelo perimetro percorrido com GPS, descricdo da matricula do imével, informagdes colhidas
no local, anélise de imagens de satélite disponiveis no Google Earth Pro e no site do INCRA', a
area da Faz. Figueirdo que é efetivamente possuida pelo Sr. Osmair (conhecido na regiao
como “portugués”), é de 412 (quatrocentos e doze) hectares.

Uma vez que, as terras da propriedade totalizavam 575 hectares, como ainda consta na
Matricula, foram “cortadas” com a instalagdo da Estrada Estadual denominada MS 223, sendo que
tais areas, que foram separadas pela estrada e passaram a ndo ser mais continuas.

Estdo na posse de terceiros, sendo 144,4820 ha (cento e quarenta e quatro hectares, quatro
mil, oitocentos e vinte metros quadrados) com José Armando Cerqueira Amado, da Faz. Yapu;

Uma porgdo da area, constante de 2,6000 ha (dois hectares e seis mil metros quadrados)
com Joiao Ochsenhofer e outro, da Faz Monte Sido;

E 15,6400 ha (quinze hectares, seis mil e quatrocentos metros quadrados), com Claudio
Ivantes, da Faz. V6 Tina.

Tais areas estdo, inclusive, certificadas junto ao INCRA em nome desses terceiros, como se
pode verificar no site do SIGEF, de consulta publica.

G}_co

gle Eart

Area alaranjada: 412 hec de posse do Executado. Area em amarelo: 144,482 hec posse Faz. Yapu. Area em azul: 2,600
hec de posse Faz. Monte Sido. Area em verde: 15,640 hec de posse Faz. V6 Tina).

! https://sigef.incra.gov.br/geo/parcela/detalhe/b351c630-0216-4556-be8f-6c982e68ae5b/
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Portanto, a area total do imével, constante na Certidao de Matricula Imobiliaria n°. 24.228-
CRI de Camapua-MS, que consta como 575 hectares, teve uma area de 162,7220 ha(cento e
sessenta e dois hectares e sete mil, duzentos e vinte hectares), suprimidos, com o passar dos anos,
pelos lindeiros, conforme mencionado acima.

Tendo restado ao executado Osmair Alves de Macedo, a posse da area da referida Matricula
Imobiliaria, de apenas 412 hectares, conforme mapa anexo.

Legenda
() e da posse doHBCI0G T Maticul 34, 328 TR CampUa

Perimetro 412 0000 Hectares
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| IR ETS

e Rl ]
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Google Earth

7.2 ~EDIFICACOES E BENFEITORIAS:

-O imével possui cercas de arame nas divisas e em uma divisdo interna;

-Possui energia elétrica, Programa Luz para Todos;

-Uma casa de pedo simples, com aproximadamente 50 m? de drea construida;

-Um curral simples para manejo de animais, (sem cobertura, tronco e balanga), em péssimo
estado de conservacdo).

-Estradas internas ndo levantadas ou cascalhadas (exigindo veiculo 4X4 para trafegar);

-A fazenda ndo tem pilhetas, acudes ou reservatorios de agua para gado, pois as estruturas
existentes se localizam na Faz. Maravilha, imével confrontante que, segundo informado pelo
diarista Renato, que se encontrava no local, também pertence ao executado Osmair.

. T - .
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7.3 - COLETA DE DADOS PARA FORMACAO DE VALOR:
= Area de Posse do executado 412 hectares;
= Area Avaliada 50%, ou seja, 206 hectares;
== Qualidade do solo, totalmente arenoso, pobre, baixa fertilidade;
== Topografia, inclinacio muito acentuada, 148 metro em curta distancia;
= Atualmente nao existe drea formada de pastagem artificial;
= Pude verificar que, de forma geral, toda a drea estd praguejada;

Impossivel nao perceber que, recentemente foi passado no imdvel, um equipamento
chamado “LINK”, muito utilizado para quebrar a vegetacdo que vai crescendo de forma
descontrolada.

Inclusive verifiquei que o equipamento ainda se encontra na propriedade.

Ocorre que, normalmente, esse tipo de procedimento é utilizado no final da seca, inicio das
chuvas, para limpar o pasto, facilitando o crescimento.

Porém no caso, estranhamente, o procedimento foi feito ao contrario. No inicio da seca.
Observa-se, que o terreno que ja é de areias de praticamente nenhuma fertilidade, solo pobre,
esta totalmente descoberto.

Correndo sério risco de desertificacado, como ja tem ocorrido na regidio, em razao do
periodo de seca que ja esta em andamento. E preocupante!

8- ATRIBUICAO DE VALOR:

Considerando que ndo existe atividade rentavel no imovel ora avaliado;

Considerando ainda que o imoével esta desprovido de formagdo de pastagem, da fragilidade
ambiental e do grave risco de desertificacdo, com o periodo de seca prolongada, ja em andamento;
Considerando ainda que para o imével se tornar produtivo e rentavel com atividade pecuaria, um
valor muito alto terd que ser investido em corregao e adubacao do solo. Levantamento de curvas de
nivel, gradagem, plantagcdo de pastagem artificial adequada. Implantacdo de hidrografia. Divisdo
de pastagens; Reforma do curral, etc.

Sendo que para somente 206 hectares, o retorno ¢ algo duvidoso.

O valor de aquisi¢ao do hectare na regido em que esta situado o imovel, de vocacdo pecuaria, varia
de R$3.800,00 (para areas brutas), a 7.500,00 (para areas formadas, com estruturas adequadas).
Por todo o exposto, atribuo ao imovel, o valor a seguir descrito.

8.1- AVALIACAO DE 50% DA POSSE DO IMOVEL, OU SEJA, 206 HECTARES:

Atribuo o valor de R$5.000,00(cinco mil reais), por hectare.
206 ha X R$ 5.000,00 = RS 1.030.000,00(um milhio e trinta mil reais).

8.2- VALOR TOTAL:

R$1.030.000,00(um milhao e trinta mil reais), valor para pagamento a
vista.

Fontes da Avaliacao:

Vistoria in loco ao imdvel ora avaliado.

Pesquisa com proprietarios vizinhos ao imovel.

Pesquisa junto a Corretores de Imoveis com atuagdo em Camapud, Pontinha do Cocho e Figueirdo.
Imével proximo e em condigdes semelhantes, vendido recentemente por igual valor.

Pauta da Prefeitura Municipal de Figueirdo.
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Consideracgdes sobre a avaliacgio:

O avaliador que subscreve o presente laudo, tem profundo conhecimento da regido onde esta
localizado o presente imovel.

E do conhecimento piblico, que a regido onde esta o imovel ora avaliado, ¢ de longe, a de areias
mais fracas e frageis do municipio de Figueirdo.

Colaciono varias fotografias colhidas no local.

Camapua-MS, 05 de maio de 2.021.

Antonio Carlos Bengochea Camera (1366)
Oficial de Justica e Avaliador
(assinado por certificacdo digital)

gl i
[ MR AR e S
Litbyrn Bllewneia HELTON. am O7A04/2021

PAUTA FISCAL SETOR DE TRIBUTOS MUN. FIGUEIRAO NA REGIAO DO IMOVEL
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