de Mato Grosso do Sul

Autos n°: 0801551-17.2024.8.12.0001
Classe: C. Precatéria Civel - 322 V. CIVEL COMARCA DE SAO PAULO - FORO CENTRAL CIVEL

Requerente: Beraldino Antonio Fanganiello e outro

Requerido: Everardo Tanganelli Junior e outro

Mandado: 006.2025/001135-5

Oficial de Justica/Avaliador: Anténio Carlos Bengochea Camera (1366)

EXCELENTISSIMO SENHOR JUIZ DE DIREITO DA 12. VARA DA COMARCA DE CAMAPUA -
ESTADO DE MATO GROSSO DO SUL

Antbénio Carlos Bengochea Camera, Oficial de Justica e Avaliador, designado para o cumprimento
ao mandado de avaliagdo extraido dos autos supra, da agdo de CARTA PRECATORIA CIVEL - 322
VARA. CiVEL COMARCA DE SAO PAULO - FORO CENTRAL CIVEL, Requerente: Beraldino
Antonio Fanganiello e outro, Requerido: Everardo Jtanganelli Junior e outro, em curso perante
este respeitavel Juizo e Cartério, tendo efetuado as diligéncias necessarias para cumprimento do
trabalho que lhe foi confiado, mandado n°® 006.2025/001135-5, vem mui respeitosamente
apresentar o seguinte:

LAUDO DE AVALIACAQ

DE

IMOVEL RURAL

Laudo de Avaliagao Imével Rural - FAZENDA POTREIRINHO REMANESCENTE
Oficial de Justica/Avaliador Anténio Carlos Bengochea Camera (1366)
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1. TIPO DO BEM

Imével rural, constante de uma area de terras com a denominacdo de “FAZENDA
POTREIRINHO Remanescente”, com a area de 62,5670 ha, (sessenta e duas

hectares, cinco mil, seiscentos e setenta metros quadrados), perimetro de 8.882,21
metros, localizados na zona rural do Municipio de Fiqueirao, Comarca de Camapua-MsS,

com as confrontagdes de limitagoes tudo conforme o constante na Certidao de Matricula
mobilidria n®. 27.263, devidamente registrada no Cartério do Registro de Imédveis de
Camapua-MS.

2. PROPRIETARIO

-EVERARDO TANGANELLIJUNIOR

3. FINALIDADE DO LAUDO

Levantamento Patrimonial.

4. OBJETO DA AVALIACAO

Determinacéo 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 — Associagao 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 microrregidao, compativeis com o imodvel avaliando que
possibilitasse a homogeneizagao das ofertas, mediante tratamento estatistico.
Mesmo assim, colaciono ao presente Laudo de Avaliagdo, amostras de areas
ofertadas, dentro da mesma regiao e padrao aproximado de terras, porém, com
infraestrutura, logistica, proximidade de vias asfaltadas, bem como centros urbanos e
tamanho de areas bem maiores do que a ora avaliada. Isto, justamente para
fundamentar e dimensionar o embasamento na atribuicao de valores.

5.3. A pesquisa e a apuragdo do valor imobilidario de mercado contido no laudo,
obedeceram ao critério de transacao para pagamento parcelado, em todas as areas
ofertadas ofertas, porém, o valor atribuido a area avaliada neste laudo, é para
pagamento a vista. Nao se tratando de valor de custo ou reposi¢édo, podendo este ser
maior ou menor que o valor da venda, o valor transacionavel e realizavel.

5.4. Esclareco que o imdvel avaliando é passivel de cémoda divisdo, com averbagoes,
desmembramentos/remembramentos, até a porcdo minima de 4 hectares.
Facilitando assim a futuros desdobramentos processuais, tais como venda judicial
ou adjudicacao.
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6. ELEMENTOS PESQUISADOS

6.1. Para a formagao do valor do imodvel rural avaliando, levo em consideragdo as
caracteristicas proprias do imével, devidamente vistoriado. Bem como, a
existéncia/auséncia de benfeitorias/infraestrutura necessarias para o exercicio de
qualquer atividade econdmica, por mais basica que seja, para este tipo de imével rural.

6.2. Considero ainda, as aptiddes doimdvel, para a atividade fim a que se destina.

A localizacgao e vias de acesso, sdo fatores muito importantes para a composic¢ao de
valor do imével.

6.3. O tipodesolo existente naregiao onde se localiza o imével avaliando, tem imprescindivel
importancia na formacgao de fatores para a atribuigao de valor ao bem avaliando.
Além da pesquisa de mercado, com possiveis ofertas e vendas concretizadas de areas
similares na regido, as quais colaciono ao presente laudo de Avaliagéo.

Evito assim, abrir a pesquisa para areas fora da regidao do imovel, para nao correr o
risco de obter resultados de valores nao condizentes com arealidade local, tais
como; fertilidade dos solos, topografia, hidrografia, acesso e precipitagao
pluviométrica. Considerando ainda, as aptidoes naturais desenvolvidas onde
se localiza o imovel avaliando, em acordo com fatores climaticos regionais.

7. PRESSUPOSTOS

a. Para elaboracao deste trabalho compulsei dados da matricula imobilidria
n°. 27.263 Registro Geral de Imdveis da Comarca de Camapua-MS.

b. Vistoriarealizada inloco, com fotografias a nivel de solo e imagens via satélite (Google
Earth), do imdvel avaliando, as quais colaciono ao presente Laudo.

c. Realizei exaustiva pesquisa na internet, em sites especializados na
comercializagao de imdveis rurais.

d. Busquei informagdes junto a Corretores de Imdveis com atuagdo nos
Municipios de Figueirdo, Camapua e Distrito de Pontinha do Cocho.
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10.

DATA DA VISTORIA AO IMOVEL

Vistoria realizada in loco, dia 16/04/25, iniciando as 13:30 h.

PERIODO DE PESQUISA

De 16/04 a 24/04/25.
IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO

a. DA LOCALIZACAO

10.1. O imdvel avaliando esta localizado na zona rural do Municipio Figueirdo- MS,
margem esquerda do Rio Figueirao,logo abaixo da barra com o Cérrego Quati.

10.2. A regido onde se localiza o imével, é utilizada ha vérias décadas, para a pecudria
extensiva. Sendo notadamente uma regiao de solos fracos, as tradicionais terras de
areias brancas, muito comuns ao longo das margens dos rios da regido. Neste caso,
notadamente o Rio Figueirdo e Ribeirao Quati, ambos na regido do imével avaliando.
Temos aqui, uma regido formada por solos frageis e muito sucetiveis a erosbes e
vossorocas.

b. DO ACESSOEDISTANCIADOS CENTROS URBANOS

1. Existe um acesso tradicional, de conexao com a cidade de Camapua, Campo Grande
e demais, o qual € inicialmente pela estrada vicinal do Municipio de Figueirao, saindo
do imével avaliando em um percurso aproximado de 9 km, passando pela Fazenda
Retaca da Piraputanda, até a Rodovia MS 223, a esquerda por mais 1,5 km, entrar a
direita na Rodovia Estadual MS 424, seguindo por esta via revestica com cascalho,
em um percuso de 40 km, até alcancar a Rodovia Estadual MS 436. Sendo esta, uma
via asfaltada, seguido a direita por 80 km, chega-se ao ntcleo urbado da cidade de
Camapuad, sede da Comarca. O percurso total é de aproximadamente 130 km.

2. A partir do imével avaliando até o nuclo urbano de Figueirdo, o qual dista em
aproximadamente 72 km. Pode ser feito acessando a Rodovia Estadual MS 223,
sendo revestida com cascalho, em uma distancia, a partir do imével, em 52 km,
alcangando a Rodovia Estadual MS 436, asfaltada, percorrendo mais 20 km, até a
cidade de Figueirdo.

3. Existe também a opgao de conexao com a cidade de Coxim, a qual dista do imdvel
avaliando 90 km e pode ser realizada via Rodovia Estadual MS 223.

De modo geral, atualmente o imdével avaliando é bem servido de estradas de acesso,
todas com boa conservacgéo.
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11.

c. DA QUALIDADE DO SOLO
Como ja citado, a regiao onde se localiza o imével avaliando, é utilizada ha varias
décadas, para a pecuadria extensiva.
Sendo notadamente uma regiao de solos fracos, as tradicionais terras de areias
brancas, muito comuns ao longo das margens dos rios.
Sao solos frageis e muito sucetiveis a erosdes e vossorocas.
Nessa regido, a mata nativa foi retirada ha mais de 40 ou 50 anos, sendo plantado
pastagem artificial. Ocorren que, depois de tantos anos de exploragao, com algumas
reformas de pastagem, o solo ja ndo suporta mais o peso de gado da forma desejada
pelos proprietdrios, produzindo cada vez menos, chegando atualmente a nimeros
inferiores ao apacentamento de uma cabecga de bovino/media anual por hectare.
Essas terras, além de estarem com preocupante indice preocupante de ervas
invasoras, necessitam de revitalizagdo, com adequada corre¢ao da acidez do solo,
consequente aplicagédo de calcareo e fertilizantes. Porém as estradas precarias,
impedem o acesso de caminhdes para o transporte de tais insumos, diminuindo
cada vez mais a viabilidade produtiva das areas.

d. DATOPOGRAFIA

A area objeto desta avaliagdo é considerada predominantemente de topografia
plana ainclinada para o Rio Figueirdo, sem apresentar depressoes maiores.

E correto afirmar que, o imével esta com a pastagem totalmente ocupado por ervas
invasoras. Muito praguejado. Com a vegeagao nativa ja em estado de “capoeirdo lu
juquirao”.

E visivel que toda essa regido nordeste e norte do Estado, sofreu muito com a longa
estiagem ocorrida em 2024, com aproximadamente 6 meses, destruindo totalmente
a pastagem artificial, carecendo de altos investimentos para refazer totalmente a
pastagem.

Nao observei no imével a existencia de passivo ambiental e nem erosoes.

Observo que o imdével avaliando atualmente, ndo possui animais bovinos, estando
sem atividade econémica.

EDIFICACOES E BENFEITORIAS

E necessario dizer que, este avalliador percorren a pé, andando mesmo, desde a porteira
da entrada da area Potreirinho, em razdo da impossibilidade de trafegar, mesmo com
veiculo 4 X 4, porém, tal o estado de abandono que a vegetacao nao permite o transito de
um veiculo bem conservado, sem correr o risco de danificar, pintura, com riscos de ramos
e galhos, retrovisores, radiadores do ar condicionado e o préprio radiador da agua, bem
como para choques e outras pegas, uma vez que 0s veiculos atuais sédo praticamente de
plasticos. Porém, isso tudo em virtude do abandono em que o imével se encontra.

Assim sendo, percorri andando, 2 quilometros, até praticamente a margem do Rio
Figueirdo e retornando. Nao verifiquei benfeitorias que possan ser consideradas no imével
avaliando. Virou capoeira e as imagens colacionadas falam mais que palavras.
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12. FONTES DA AVALIACAO

a. Para elaboracao deste trabalho compulsei dados da matricula imobilidria n®. 27.263
Registro Geral de Iméveis da Comarca de Camapua-MS.

b. Vistoriarealizada in loco, com fotografias a nivel de solo e imagens via satélite (Google
Earth), do imdvel avaliando, as quais colaciono ao presente Laudo.

c. Realizei exaustiva pesquisa na internet, em sites especializados na comercializacao
de imoveis rurais.

d. Busquei informacdes junto a Corretores de Imoveis com atuagao nos Municipios de
Figueirao, Camapua e Distrito de Pontinha do Cocho.

13. AMOSTRA PESQUISA INTERNET

a) FAZENDA A VENDA EM CAMAPUA/PONTINHA DO COCHO - MS - 320 - 2488, preco total R$
6.500.000,00/320 ha= R$ 20.312,50. Pagamento parcelado. Preco por hectare R$ 20.312,50.

b) FAZENDA NO CENTRO, CAMAPUA - MS - ID: 20257450 | CHAVES NA MAO, Descrigdo, Ultima
atualizacdo: 17/03/2025 as 07:55h | Ref: FA183, 4.400 hectares em Camapua divisa com Figueirdo MS. e
15 km de estrada de chéo e Estrutura necessita de reparos. ® Casa sede (década de 20) ¢ Casas para
funcionarios ® Energia elétrica ® Mangueiro ® Deposito de combustivel ® Pogo semiartesiano. evarias divisdes
de pastagens ® 50% formada que precisa ser limpa. *Terra preta. ® Terra para gado e trator trabalha 90% e
Terra de aroeira e bacurizal ® tem uns 1500 hectares que é s6 passar rogadeira. ® O restante precisa de link.
Afazenda estd abandonada.  VALOR: 45 milhdes. Precgo por hectare R$ 10.228,00.

c) FAZENDA A VENDA EM CAMAPUA, MS, COM 860HA - MGF IMOVEIS - MGF IMOVEIS, valor total R$
17.000.000,00. agamento parcelado. Fazenda a Venda em Camapué, MS, com 860ha, sendo: 860ha; Dupla
aptidao; Estruturada na pecudria; Pogo artesiano; Casa sede muito boa; Alojamento para funcionarios;
Galpdo para maquinarios; indice pluviométrico: 1.800 a 2.000mm; Altitude: 500m; Topografia plana com
leves declives; Argila 20 a 23%; 55km da cidade. Tudo isso por apenas R$17.000.000,00. Preco por hectare
R$ 14.768,00.

d) FAZENDA DE 735 HECTARES. CAMAPUA. BOA DE AGUA - MGF IMOVEIS, prego total R$11.000.000,00.
Oimdével "Fazenda de 735 hectares. Camapua. boa de dgua" possui Venda por R$11.000.000, 300m” de area
e estd localizado em Camapua, MS. Fazenda de 735 hectares. Banhada por 6 km de divisa com Rio Coxim.
Rica em agua. 385 hectares aberto. 160 hectares para abrir com licenga. Casa. Mangueiro. 12 divisdes de
pasto. Pilhetas, pogo artesiano. Documentagdo ok. Fazenda fica 50 km de S&o Gabriel. valor:
R$11.000.000,00. Condigdes de pagamento: 50% de entrada e a diferenga a combinar. maiores
informacdes. Rosangela corretora. Prego por hectare R$ 14.966,00.

e) FAZENDA, CAMAPUA - MS - MGF IMOVEIS - MGF IMOVEIS. O imével "Fazenda, Camapua - possui Venda
por R$17.500.000, 1.454m” de érea e esta localizado em Camapué, MS. Fazenda 1454 hectares (600 alg.
Paulista) Camapua 400 hectares para formar. 330 hectares de furnas. Terra plana levemente ondulada para
o corrego. Terras sem nenhum tipo de eroséo. Casa funcionario em bom estado, quartos para diarista. Pogo
artesiano e barracéo. Curral em bom estado. Cérrego com bom fluxo de agua e cercas em bom estado.
Algumas partes precisando de reforma Fazenda no geral pronta para se trabalhar Terra preta, vermelha, de
bacuri zal, ipé. Prego por hectare R$ 12.036,00.
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14. CONSIDERACOES A AVALIACAO

Para a formacéao de conviccao de valor, centrei a pesquisa em aspectos e particularidades da
propriedade.

Analisando a infraestrutura existente/ou a falta de infraestrutura.

Tipo de solo, a localizacao e acessibilidade ao imével.

Fatores que influenciam na atribuicdo de valor aoimdvel ora avaliando, sem duvida, sdorelacionados ao
tipo de solo, padrao atual, expectariva de produtividade e notadamente a questao de localizagcdo em relagao aos
nucleos urbanos.

Questdo importantissima ainda esta atrelada a distancia e acessibilidade a cidades. Isso por vérias questoes.
Sabemos que os imdveis rurais, ligados a atividade atualmente denominada “AGRO”, depende das mais diversas
necessidades que se encontram nos nucleos urbanos. Sdo os mais diversos tipos de profissionais, pecas e
imprementos, logjstica ligada a fornecimento de combustivel e os mais variados tipos de insumos que o agro
necessita.

Para isso é necessario que a rede vidria ofereca a trafegabilidade segura e agil o anotodo.

Sem contar logicamente com familiares de funciondrios e colaboradores que precisam se deslocar diariamente
para escolas, nos centros urbanos.

S0 para concluir, com certeza o mais importante, com referéncia ao escoamento da produgdo do imével, que
logicamente € de onde provém os recursos para amanutengao de toda a engrenagem.

15. CONCLUSAO

(1) Considerando as caracteristicas do imével avaliando, localizacdo, solos pobres,
arenosos e de baixa fertilidade;

(2) A localizacao, distancia dos centros urbanos e acessibilidade dificil, dificultando o

ecoamento da producao e encarecendo a logistica de aquisicdo e acesso a insumos e

materiais necessarios;

(3) Considerando ainda que, em razao da baixa resposta na produtividade, localizacdo e

acesso, o imdvel é considerado pequeno para a regido, nao resultando na resposta financeira
desejada, justamente pela reduzida capacidade de apacentamento.

(4) Ainda e talvez o mais grave, seja a situagdao em que se encontra o imével. Totalmente
praguejado por ervas invasoras. Estado de capoeira. Sem benfeitoria e nenhuma
infraestrurura. O imével ndo tem nenhuma atividade econémica. Esta totalmente improdutivo.
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16. RESULTADO DA AVALIACAO

Atribuo, ao imével avaliando, os seguintes valores para pagamento a vista, conforme segue;

-Por todo o exposto no presente Laudo, pela pesquisa realizada e

resultado das amostras em ofertas obtidas, atribuo ao imovel

avaliando os valores a seguir.

ATRIBUO AO IMOVEL FAZENDA POTREIRINHO REMANESCENTE, CONSTANTE DA
MATRICULA 27.263, COM A AREA TOTAL DE 62,5670 ha, O VALOR DE R$ 14.000,00
(QUATORZE MIL REAIS) POR HECTARE, NO ESTADO EM QUE SE ENCONTRA.

VALORATRIBUIDO POR HECTARE R$ 14.000,00 (quatorze mil reais).
VALORTOTAL DO IMOVEL R$14.000,00 X 62,5670ha = R$875.938,00.

16. VALORTOTAL DO LAUDO
‘ R$ 875.938,00. (orrocenTos E SETENTAE CINCO

MIL, NOVECENTOS E TRINTA E OITO REAIS).

Camapua-MsS, 24 de abril de 2.025.

Antbnio Carlos Bengochea Camera (1366)
Analista Judiciario

(assinado por certificagdo digital)

Anexo imagens colhidas noimével, durante avistoriarealizada.
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Poder Judiciario do Estado de Mato Grosso do Sul
Comarca de Camapua
1* Vara

CERTIDAO

Autos: 0801551-17.2024.8.12.0006

Acao: Carta Precatodria Civel - Diligéncias

Requerente e Deprecante: Berardino Antonio Fanganiello e outro
Requerido e Deprecado: Everardo Tanganelli Junior e outro

Certifica-se, automaticamente, para os devidos fins, que, ao
serem analisados os dados constantes do cadastro do processo, foi realizada a
retificacdo/inclusdo/exclusdo de partes e/ou valor, para ajuste do cadastro de partes.

Dados alterados:

O nome da parte Requerido foi alterado(a) de Everardo
Tanganelli Junior, para Everardo Tanganelli Junior.

Camapua (MS), 12 de maio de 2025.

Marlene Ferreira Godoi da Silva

Analista Judicidrio
(assinado por certificag¢@o digital)

Modelo 504820 -M 1843 -
Endereco: Rua Ferreira Cunha, S/N, Fax: (67) 3286-1650, Vila Diamantina - CEP 79420-000, Fone: (¢
3286-1204, Camapua-MS - E-mail: cam-1v@tjms.jus.br
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fls. 986
TJ/MS - COMARCA DE CAMAPUA Emitido em: 13/05/2025 08:20
Certidao - Processo 0801551-17.2024.8.12.0006 Pagina: 1

CERTIDAO DE REMESSA DE RELACAO

Certifico que o ato abaixo consta da relagdo n® 0116/2025, encaminhada para publicagéo.

Advogado Forma
Wilson Ferreira (OAB 167786/SP) D.J
Patricia Cruz Garcia Nunes (OAB 142420/SP) D.J
Arlei Rodrigues (OAB 108453/SP) D.J

Teor do ato: "Ficam as partes intimadas acerca do laudo de avaliagao juntado a f. 39/52."

Camapua, 13 de maio de 2025.
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essD (ERRYIEERH4E, 20081 8B 2162 (DI0TH e cxifitiign 2B@ERAS 1.
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TJ/MS - COMARCA DE CAMAPUA Emitido em: 14/05/2025 04:46
Certidao - Processo 0801551-17.2024.8.12.0006 Pagina: 1

CERTIDAO DE PUBLICAGAO DE RELACAO

Certifico que o ato abaixo, constante da relagdo n° 0116/2025, foi disponibilizado no Diario da Justica
Eletrdnico em 14/05/2025. Considera-se data da publicacdo, o primeiro dia util subseqliente a data acima
mencionada. O prazo tera inicio em 16/05/2025, conforme disposto no Cédigo de Normas da Corregedoria
Geral da Justica.

Advogado Prazo em dias Término do prazo
Wilson Ferreira (OAB 167786/SP) 10 29/05/2025
Patricia Cruz Garcia Nunes (OAB 142420/SP) 10 29/05/2025
Arlei Rodrigues (OAB 108453/SP) 10 29/05/2025

Teor do ato: "Ficam as partes intimadas acerca do laudo de avaliagao juntado a f. 39/52."

esss (ERRY R4, 200081 8B 2162 (DI0TH e axifmtioyn 280xdatAw.

Camapua, 14 de maio de 2025.
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