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LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

AREA RURAL

1. OBJETIVO

Este Parecer Técnico tem por objetivo determinar o valor de mercado das areas rurais
conforme determinado pelo juizo da 42 Vara Civel da Comarca de Dourados MS, nos autos

n. 0804363-98.2011.8.12.0002.

2. DA COMPETENCIA (LEI 6.530/78)

Art. 12 - O exercicio da Profissao de Corretor de Imoveis, no Territorio Nacional, é

regido pelo disposto na Lei 6530/78.

Este parecer foi elaborado de conformidade com o disposto no art. 32 da Lei 6.530, de 12

de maio de 1978 (D.0.U. de 15/05/1978), assim redigido:

Art. 32 - Compete ao Corretor de Imoveis exercer a intermediacdo na compra, venda,

permuta e locacdo de imdveis, podendo ainda, “OPINAR” quanto a comercializacdo e

ou locacdo imobiliaria.

Atende ainda as Resolugdes do Conselho Federal de Corretores de Iméveis (COFECI) n.2
957, de 22 de maio de 2006 (D.0.U. de 26/06/2006) e 1.066, de 22 de novembro de 2007
(D.0.U. de 29/11/2007), que dispdem sobre a competéncia do Corretor de Imdveis para a
elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica e regulamentam a sua forma

de elaboracio.

3. DESCRICAO / VISTORIA

As areas rurais objetos desta avaliacdo estdo localizadas a 25 (vinte e cinco)

quilometros (asfaltado) da cidade de Nova Alvorada do Sul, BR 267, com mais 15
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(quinze) quilometros de estrada de chdo até chegar ao inicio da propriedade, as

estradas que cortam as areas estdo em perfeito estado de deslocamento.

As areas foram vistoriadas "in Loco" pela subscritora, no dia 15/07/2027 no
periodo da tarde, onde foram tiradas fotografias, verificado o acesso, tipo de
ocupacao do solo e as areas de divisas. As dreas sdo objeto das matriculas n® 520 e

n?521.

Matricula n? 520 tem 120 hectares de terras praticamente planas (apresenta um
leve declive na parte préxima ao corrego Sao Roque/Saltinho), disponiveis para
atividades agropastoris. Na data da vistoria estava ocorrendo a colheita do milho.
Ndo tem benfeitoria. Consta 20% de sua area total destinada para RESERVA

LEGAL.

Na matricula n? 521 tem 100 hectares de terras praticamente planas (apresenta
um leve declive na parte proxima ao corrego Sdo Roque/Saltinho), disponiveis
para atividades agropastoris. Na data da vistoria estava acontecendo a colheita do
milho. As benfeitorias sdo: 01 casa madeira, 01 casa de alvenaria, 01 barracao para
maquindarios. 01 barracdo para insumos, 01 reservatério de dgua de 15 mil litros,
01 poco semi artesiano, 01 chiqueiro e 01 lagoa. Consta 20% de sua area total

destinada para RESERVA LEGAL.
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4. FOTOGRAFIAS DA AREA MATRICULA N2 520
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5. FOTOGRAFIAS DA AREA MATRICULA N2 521
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6. AREAS DISPONIVEIS PARA VENDA USADAS COMO REFERENCIA DE VALOR
(&) 25 meohecomibr mato-groseo-do-sulfterienos/tazenda-com-287-heclares-paraiavoura-acvend z-na-regiso-do-municipio-de-nova-alvorada-do-.. & ofr D
Mats Crosss doSul ) Mato Gresso doSul > Terrenes, sitios afazendas 3 Oubras cidades 30 Méwa Alverada do Sul
RS 19.000.000
Wenda
IFTU
R (12) 3206 Exibir telotone
Fazenda com 267 hectares para lavoura a venda na regido do municipio
de Nova Alvorada do S Saiamats
Cédigo do anuncio: LDRD1322
Fazenda com 267 hectares para lavoura 4 venda na regido do municipio de Nova Alvorada do Su/MS...,
Link para consulta: https://ms.olx.com.br/mato-grosso-do-sul/terrenos/fazenda-
com-267-hectares-para-lavoura-a-venda-na-regiao-do-municipio-de-nova-
alvorada-do-s-1318527598?lis=listing 1100
267 hectares disponiveis para venda
Valor total: R$ 19.000.000,00
Valor por hectare: R$ 71.161,04
o))
<
£
oo
AT
(=W
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infoimoveis.com.br/imovel/venda-fazenda-zona-rural/553103

| . - - -
i? infoimoéveis

SUA REFERENCIA EM IMOVEIS

DADOS DO IMOVEL » o 553103
Tipa Fazenda

Cidadz/LIF Nova Alvorada oo Sul - M5

Baino Zona Rural

Area total 110 ha

vaLorTotAL:  R$ 6.600.000,00

DESCRIGAO DO IMOVEL u

Fazenda 110 hectares, 1555m de Campo Grands, 45km
de Mava Atvarads do Sul,vao ficar 118 matrizes e 4
touras PO Fropriedads nca em Sgua, o ri gue passa
nos TUndos da tazenda & 0 Vacsna 2 passa no melo dela
um corrego

Link para consulta: https://www.infoimoveis.com.br/imovel /venda-fazenda-zona-

Fazenda 45 km de Nova Alvorada do Sul

110 hectares disponiveis para venda
Valor total: R$ 6.600.000,00
Valor por hectare: R$ 60.000,00

rural/553103
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5 infoimoveis.com.brfimavel/vends-fazenda-zona-rural/57 1719 DM - § N 4
- g o e [ VENDA S X
A infoimoveis Fazenda 45 km de Nova Alvorada do Sul 110ha

BUA REFERENCIA EM IMOVEIS

DADOS DO IMOVEL v D 571719
Tipo Fazenda

CidanefUF Nova Alvarada oo Sul - M3

Erairre Zona Rural

Area total 110 ha

vaor oL R$ 5.800.000,00

DESCRICAQ DO IMOVEL

wAceits permuta = Aglia
~ Ataltn - Sala oe estar

- Sala de TV =1 Sulte com ake
2 Giuarto{s) com-ale 1 *aranda

+ Area 0e lazel - ACEE e 5EniCo

Link para consulta:https://www.infoimoveis.com.br/imovel /venda-fazenda-zona-

rural/571719

110 hectares disponiveis para venda
Valor total: R$ 5.800.000,00
Valor por hectare: R$ 52.727,27

7. CONFRONTACOES

A descricdo exata e confrontacdes estdo discriminadas nas matriculas n? 520 e 521 do
Cartério Tae Sang Lee da comarca de Nova Alvorada MS e fazem parte deste parecer. As
propriedades vizinhas também sdo areas rurais utilizadas para agropecudria, a maioria

estdo arrendas para a usina, com o cultivo de cana-de-agucar.

Descricdo da Matricula 520: TERRENO RURAL: uma gleba de terras, parte da Fazenda
Barroca (Area 02), denominada “FAZENDA O OLHO D’AGUA II”, com drea total e delimitada
de 120 hd (cento e vinte hectares) localizada no Municipio e comarca de Nova Alvorada do

Sul MS, dentro da seguinte DESCRICAO DO PERIMETRO: Inicia-se a descricdo desse
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perimetro no marco denominado M-08, cravado na margem esquerda do Corrego Saltinho
com a divisa da Fazenda Barroca (Area 01); deste segue dividindo com o tltimo confrontante
citado com o seguinte azimute e distdncia: 123°12°36” e 2.192,27 metros até o marco M-04,
cravado na divisa da Fazenda Barroca (Area 01) com a Fazenda Rancho Alegre: deste seque
dividindo com o tltimo confrontante citado com o seguinte azimute e distdncia: 219°06°28” e
567,77 metros até o marco M 05, cravado na divisa da Fazenda Rancho Alegre com a
Fazenda Sdo Rafael; deste seque dividindo com o tiltimo confrontante citado com o seguintes
azimutes e distdncias: 303°13’41” e 1.025,41 metros até o marco M-06; 303°11°28” e 992,73
metros, até o marco M-07 cravado na divisa da Fazenda Sdo Rafael com a margem esquerda
do Cérrego Saltinho; deste segue margeando o referido corrego, no sentido de montante, com
vdrios azimutes e distdncias, formando a sequinte resultante: 21°3°725” e 576,51 metros até
0 Marco M-08, ponto inicial da descricdo deste perimetro. Cadastrada no INCRA-CCIR n?
950.092.429. 465-0 e na receita Federal NIRF n? 7.484.346-0.

Descricdo da Matricula 521: TERRENO RURAL - Uma gleba de terras desmembrada da drea
maior da fazenda Sdo Rafael, no lugar denominado Sdo Roque, localizada no municipio e
comarca de Nova Alvorada do Sul MS, com drea total e delimitada de 100,00 hd (cem
hectares), a qual passa a denominar-se “FAZENDA OLHO D’AGUA”, dentro da seguinte
DESCRICAO PERIMETRAL: o levantamento inicia-se no M-1, cravado na margem esquerda
do cérrego Saltinho em comum com terras da Fazenda Barreira de Osvaldo Jorge Bispo; dai
segue confrontando com as terras da fazenda Barreiro de Osvaldo Jorge Bispo, com azimute
123°12°03” e distdncia de 1.000,00 metros, até o marco M-2; dai seque confrontando com a
fazenda Sdo Rafael (drea 02), com azimute 180°57°42” e distdncia de 621,91 metros até o
marco M-6; dai seqgue com a mesma confrontacdo, com azimute 265° 59°18” e distdncia de
1.067,23 metros, até o marco M-5, cravado na margem esquerda do corrego Saltinho; daf
seque pela margem esquerda do cdrrego Saltinho com uma resultante com azimute
10°50°53” e distdncia de 1.266,70 metros, até o marco M-1, inicio dessa descricdo que
obedeceu sentido hordrio e cujos azimutes sdo verdadeiros. Cadastrada no INCRA- CCIR n?

950.068.945.005-4 e na Receita Federal-NIRF n° 7.189.745-2.
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8. METODOLOGIA APLICADA

Pelo fato de estar sendo efetuado um Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica para
imoveis rurais a metodologia aplicada para a elaboracio foi a de "METODO
COMPARATIVO", tendo sido possivel identificar junto ao MERCADO IMOBILIARIO,
imoveis com caracteristicas semelhantes aos AVALIADOS obedecendo as Normas NBR

14653-1 e 14653-2 da ABNT.

9. CONCLUSAO

COM IMOVEL AVALIANDO livre e desembaracado de quaisquer Onus reais
comprometidos tais como titulos, hipotecas, acdes ou quaisquer outras avencas que
impecam uma negociacdo, no estado em que se encontra, CONCLUO que o valor para a
matricula 520 representa nesta data a importincia de R$ 7.355.520,00 (sete milhdes,
trezentos e cinquenta e cinco mil e quinhentos e vinte reais) e o valor para a matricula
521, com as benfeitorias, ¢ R$ 7.299.600,00 (sete milhdes, duzentos e noventa e nove

mil e seiscentos reais).

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica que se baseia em
informacdes obtidas junto ao mercado imobilidrio, considerando imoéveis com
caracteristica e localizacdo sécia econdmica, semelhante, deve-se prever uma possivel
variacdo de até 5% nos valores acima expressos (-5% a +5%), diante dos interesses

inerentes do préoprio mercado e de seu proprietario.
A perita coloca-se a disposicdo para quaisquer esclarecimentos necessarios.

Dourados, MS 22 de julho de 2024.

SIMONE MIOTTO ASTOLFI
CRECIMS 5753
CNAI 20387
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