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Excelentissimo (%) Senhor (2) Doutor () Juiz (%) de Direito da
Primeira Vara Civel da Comarca de Nova Andradina/MS

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

| — PREAMBULO

Odete Nunes Coelho, devidamente cadastrada como Perita Judicial, no ambito do
Poder Judiciario do Estado de Mato grosso do Sul, conforme provimento n° 466 de
12 de fevereiro de 2020.

Avaliadora Judicial de Imdveis urbanos e rurais — CRECI/MS 1234/0

Nomeada na qualidade de Perita Judicial, para elaboragcéao de laudo avaliativo, nos
Autos de Processo registrado sob numero 0802154-96.2020.8.12.0017, em que
Silvan Fonseca Lopes move contra: Isabel da Silva Rodrigues de Almeida, em tramite

na 12 Vara Civel da Comarca de Nova Andradina/MS.

A elaboracdo do Laudo de avaliacdo foi acompanhado pela Assistente Técnica
Franciellen de Oliveira Ghirardi — Creci/MS 7700,

Il -—OBJETIVO

Este Laudo tem por objetivo atender a determinacéo do Juizo, qual seja identificar o

imével, verificando o valor do alqueire paulista, com base no mercado.

Il = PRINCIPIOS E RESSALVAS

O principio basico sob os quais se baseiam este trabalho sdo a ética, a busca da
verdade e o respeito a legislacédo, em especial aquela apresentada a seguir e na qual

tdo incluidas as normas técnicas pertinentes.

e NBR 14.653-3 — Avaliacao de ben
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e As areas e dimensdes do avaliando foram obtidas da documentacao

apresentada;

e Para fins de calculo de valor, consideramos que ndo existem quaisquer
pendéncias fiscais em relacdo aos imdveis que possam impedir ou

afetar os seus valores de venda.

IV — DESENVOLVIMENTO

Para desenvolvimento desse trabalho foram adotados os seguintes procedimentos:

e Conhecimento do processo por meio da leitura dos autos;

e Vistoria no imével para caracterizacdo do seu estado atual,

e Pesquisa de dados de mercado e aplicacdo de metodologia consagrada
para determinacao de valor de venda.

V — DESCRICAO SUMARIA DO IMOVEL

Uma area rural medindo 55,7936HA, ou 23,0552 Alqueires Paulista, denominada
Santa Ana I, localizada no lugar denominado Sdo Rafael, neste Municipio e Comarca
de Nova Andradina/MS. Com as seguintes azimutes, distancias e confrontacées:
NORTE: Estanca Por do Sol — SUL: Cdérrego Séo Rafael. LESTE: Fazenda Pearci ll;
OESTE: Ernalton de Matos Castro, com Azimute de 06°08’45” e distancia de 509,7
metros com o mesmo confrontante até M2, cravado a margem esquerda da estrada
sentido Nova Andradina, deste marco deflete-se a direta com azimute 94°50°59” e
distancia de 823,20 metros, confrontando com a Estancia Por do Sol, até o M3. Este

ponto reflete-se a direita com azimute 184°59’40” e distancia de 756,54 metros

confrontando com a Fazenda Pearci Il até o M4, cravado na margem esquerda do
corrego Sao Rafael. Deste marco segue-se a montante do referido cérrego numa

istincia sinuosa de 951,78 metros, até o marco de partida deste roteiro. (Dados
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VI — DOCUMENTACAO

atricula n® 18244, do 1° Servico Registral de Iméveis de Nova Andradina/MS, datado
de 07 de dezembro de 2001. Documento constante no Processo em folhas 40/43.

VIl — LOCALIZACAO DO IMOVEL

O imdvel esta localizado no Bairro Sdo Rafael, nesta Comarca. Denominado Estancia
Santa Ana Il, conforme figuras 01, 02, 03 e 04

Area da
Estancia
Santa Ana Il

Estrada de
Acesso ao
Imovel

Estancia
Santa Ana |

Rodovia - Nova
Andradina/casa
verde

inal, acesse o site https://esaj.tjms.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0802154-96.2020.8.12.0017 e cddigo jd9Prflg.
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ViIl = VISTORIA

vistoria foi feito o levantamento fotografico do imével avaliando e area de APP pelo
/Google Maps (foto 01, 02, 03 e 04)

y

Casa

Curral

> 4 '
i PN .
P u:\ww‘i:';id?\

R Ut

Foto 01

Foto 02

ocumento € copia do original, assinado digitalmente por ODETE NUNES COELHO e tjms.jus.br, protocolado em 08/09/2023 as 10:32 , sob o nimero WNAN23070409210
conferir o original, acesse o site https://esaj.tjims.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0802154-96.2020.8.12.0017 e codigo jd9Prflg.




ﬂS'I?r}gveis

los

Ambientais
Grafotécnico

icu
Documentoscépico

7

Ve

g
g
Z
1Y)
L
[
1]
-
Z
1T
-
2
(7]
)]
g
L
-l
g

Vegetacdo Permanente: 1,55

Figura 04




TN

ﬂS'I?ﬁgveis

NES COELHO Ambientan

Grafotécnico
Documentoscépico

AL E ASSISTENTE TECNICA

IX — DESCRICAO DAS BENFEITORIAS

4

e Uma casa de alvenaria, sem varias telhas, sem reboco, ndo habitavel. Em

4 /péssimo estado de conservacéao; (foto 01 e 02).

e um curral de madeira, em péssimo estado de conservacdo. (Foto 03 e 04).

Foto 01

Foto 02
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Xl — METODOLOGIA UTILIZADA PARA AVALIACAO

ra a identificacdo do valor do mével, segue a NBR 14.653-3 da ABNT,

> NBR 14.653: Avaliacdo de bens:

Parte 1 — Procedimento Gerais — 2019

- Parte 2: iméveis urbanos;
- Parte 3 — imdveis rurais.

v' Conceito — NBR 14.653

e Imoével rural: imével rustico de area continua, qualquer que seja sua
localizacdo que se destina a exploracdo agricola, pecuaria, extrativa
vegetal, florestal, agroindustrial ou aqueles destinados a protecéo e
preservacao ambiental.

e Avaliacdo de bens, de seus frutos e direito: Analise técnica para
identificar valores, custos ou indicadores de viabilidade econbémica, para
um determinado objetivo, finalidade e data, consideradas determinadas

premissas, ressalvas e condig¢des limitantes.

v' Classificacdo de imoveis rurais (5.1):
e Pecuéria
e Silvicultura
e Agroindustria

e Misto

Lembramos, ainda, que os valores determinados na avaliacdo sdo fundamentados
pelas metodologias, procedimentos e critérios da engenharia de avaliacdo e ndo

representam um numero exato, mas o valor mais provavel pelo qual se negociaria

voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das

condi¢cBes do mercado vigente.
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Para se definir a metodologia a ser utilizada, consideram-se alguns aspectos
rinsecamente ligados ao valor final que serd apropriado ao imovel, caracteristicas

do imo6vel em estudo e a conjuntura de mercado.

De posse dessas informacdes, a metodologia sera definida com o objetivo de retratar
de maneira fidedigna o comportamento de mercado através de meios que suportem

os valores calculados.

Xl — ELEMENTOS COMPARATIVOS E CALCULOS ARITMETICOS

Para embasar o presente estudo, levando em conta os cenarios considerados nessa
avaliacdo, foram procuradas ofertas de mercado de imdveis na regido, bem como
informacgdes com corretores de imoveis, para assim se obter o valor de mercado de
venda do imoével em estudo. Seguindo-se as praticas para exercicio da funcéo, no
planejamento da pesquisa, 0 que se pretende é a composicdo de uma amostra
representativa de dados de mercado e de propriedades com caracteristicas, tanto

guanto possivel, proximas e semelhantes ao imével avaliando.

Pesquisando entre ofertas a venda de propriedades rurais, no Municipio de Nova
Andradina/MS, para comparagdo com o imével avaliando, apresenta-se 0s seguintes

elementos de amostras:

MFRURAL

R3 1.375.000,00

Ared gim Heciams: 13

RS 41 60057 por Heclars

Alqueires paulista: 13,6364

(codigo: 379648)
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Lindo sitio as margens da MS 376. Acesso facil com asfalto em toda
e . MFRURAL
extensdo da propriedade, distando 15 km de Nova Andradina e 14 km R =t
9
l’de Taquarussu. Perfeito para loteamento. Cadastro ambiental rural e §
i i S
todos demais documentos em ordem. Latossolo roxo em toda &rea | Area em Alqueires: 13,6364 g
cultivavel da propriedade. Regido com elevado indice pluviométrico. | Yalor do Alqueires paulista: g
Trés piquetes formados em brachiaria. Curral de manejo e cercas R$ 100.833,34 %
novas. Bebedouro escavado perene na fragéo elevada; cortada por rio <)
(0]
na por¢ao mais baixa. g
<
o
Q
LI B FATEREUA SO £ 550 HESTREES SEHAS DE MO @Eﬂ{ﬁ-a 3
AMDRACINA M5 18/08/2023 o
™
S
—
(%]
O

R$ 125.000,00 por alq.

ID: 320067941

Farenda com 2350 heclares na egido de Mova Andrading - b5

@Eﬂtﬁi

TOr® Tormaa e e siapem
Frenie p! asf@ik
Fode s toda mecanizada o IBVoLIra Ol arrendar pamausng

Topsgrata plana
Area em Alqueires : 971,07
Solo misho
Valor por alqueires paulista

{00 medros de altiude R$ 125.000,00

Estnutura funcicnal para pet uana

Com nascente & um :I.'.lrr-:l;ll:l nadisa

Frente pr redovia
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Viorar
Imoveis
RS 45.000.000

RS 7000000 por algualres,

00 ohgueres

céd. 1008010753 -

500 alqueires

| casa de funciondrio

Boa estrutura

Otimo curral

20% de reserva

Toda formada no brisentao
Poco semi artesiano

RS 90.000.00 por dlqueires,

iViorar
Imoveis
Area por alqueires: 500
Valor por alqueires paulista:

R$ 90.000,00

Fazenda em Nova Andradina - Ms

 wiimovela

Bl 000 D CHE, D0, D

5793 Hectares

Algueires paulista: 2.393,8
R$ 83.549,17

(codigo 2975622946)
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Farercls & vercis 3
/ 5791 Hectanss g
Aruslmesie cum T0% sbema g
Siynectanas pf abar & ceu ertr HB s, & qualgues meesn bo sai lieanga junts of suttiga B
Esbrutirs cormplsta de pecudna Q
Jcumay completog <Z(
Waleh divisDes de pastos P4
3 Efioyed parenes: baboadourss resarvabie =
5
IS
2
VENDO EXCELENTE FAZENDA DE PECUARIA COM 973 HECTARES NA RECIAD DE NDVA MFRURA L o
ANDRADINA - MS RS 45 MILMOES | LAASEEGACIN PANEE "EE 4OW -8
7]
R$ 48 milhoes o
S
—

Areaem Hectares: 973.3
RS 4931676 por Hectare

as

Valor por hectaries:
Area em alqueires: 402,19

Valor por alqueires paulista

R$ 119.346,58

(codigo: 671690)

FRZENDA DE PECLAARIA, MUITO BEM ESTAUTLIRADS, COMTA COM Ui SEDE DE ALVENARIA, MAIS TRES CASA DE MADEIRA
P RA FUMCEIMARDS, DISPOE CE BARRACAD GRANDE PARS GARDAR MAGUIMARIOS EOFICINA COMALMIARIDADD

TEM ERERGEA ELETRICA, U B0 DE MEDIC PORTE QUIE FAE DIVEEA DA FAZENDID AD FLANDO, MANS D0IS REATHDS NAS
LATERARS, RESERWATORIO DRAGLA Co% 200 MIL LITROS, DUE ARASTERE TODOS A5 25 Divis0Es OF PASTOS

RECENTEMENTE INGCIOUSE A5 REFORMAS D05 PASTOS DOS 35 DISPONIVELS 10 48 FORS REFORMADS, FOLFLATADD
MANDIOCA E DEPCIS D& COLHEITA FOI JDGADO SEMENTE DE PASTAGEM

TER 0TS LOCALIZAGAD FICA ENTRE A& MOYA CASA WERDE-KS E HOMYA ALVORADA DO SUL-MS. TEM FACIL ACESSE
FICA 14 KM MSTANTE DA BA 267 MO LADD BIREMO, SENTION O QUEL VA5 DE NOVE CASA VERDE RaRs NOWA AL VOSADS
[ Sl -M5

EESA FAZEMDA E DT MESMO PROPRIETARIC DESDE 2007, DE MAMEIRS OUE ESTA 100% REGULARIZADS COM &
FOCLBAENTACAD EM DEA, CAR, GEQ CTIR ETC

PRECOTOTAL RAS3H MI UHOMES 50% pe Entrada + 02 anes crrigicas pela armbia Bevina +
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TABELA DE AMOSTRAGEM DE VENDA POR SITES DE VENDA.
/Amostra Fontes/Anuncios Areaem alg. | R$ por algueires

01 MF Rural 13,6364 R$ 100.833,34

02 Viva local 971,07 R$ 125.000,00

03 Morar Iméveis 500 R$ 90.000,00

04 BR iméveis & empreendimento 2.394 R$ 83.549,17

05 MF Rural 402,19 R$ 119.346,58

Total R$ 518.729,09

Média dos > valores unitarios/ alq. das amostras

Valores =
Homogeneizados Quantidade de amostras

Calculo de média Aritmética (antncios):

Somatdrio dos valores Pesquisados

MVH= e -
NuUumero de valores pesquisados
R$ 518.729,09
MVH= e -
05

R$ 103.745,81 / por alqueires
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TABELA DE AMOSTRAGEM DE VENDA POR CORRETORES DA REGIAO
/ NOME CRECI VALOR DE COMERCIO
Everton Nelson Wisch CREA 5061981306 R$ 68.000,00

(Engenheiro florestal — Gestéo

ambiental - Geoprocessamentos -

Perito avaliador de iméveis rurais )
Walmir Barbosa CRECI/MS 3881 R$ 80.000,00

Corretor e Avaliador de imoéveis

rurais.
Luiz Monteiro Araujo CRECI/MS 3344 R$ 78.000,00

Corretor de imdveis rurais

Calculo de média Aritmética (corretores da reqgiao):

Somatério dos valores Pesquisados

Média aritmética = = = = ——mmmmmmmmmmmmmmmmmm oo

NUmero de valores pesquisados

R$ 226.000,00
Média aritmética =
03

Média aritmética = R$ 75,333,33
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Calculo de média Aritmética (GERAL)

/4

Somatoério = andncios e corretores

Média aritmética = = = = = —mmmmmmmmmmmmmmmmmmmeccm e

Numero de valores pesquisados

R$ 103.745,81 + R$ 75.333,33

Média aritmética =

R$ 179.079,14

Média aritmética= = = = = e -

Média aritmética = R$ 89.539,57

XIll = VALOR DE AVALIACAO

Segundo pesquisa de valores de mercado das terras da regido em questao, o preco
médio por alqueires paulista varia conforme a sua capacidade de utilizacdo e de sua
porcentagem de area Uutil, area aberta e sua capacidade de utilizacdo, area ja
explorada com lavoura e qualidade da terra.

Para o célculo do valor do imdével, considerou-se como valor médio saneado e
homogeneizado por alqueires paulista do imével avaliando. A média obtida foi de R$
9.539,57 por alqueires paulistas.
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Entretanto, utilizando o campo de arbitrio do avaliador em até 15% para +/-,
oto o valor de R$ 90.000,00/alq., dada a localizagcdo do imével.

Estancia Santa Ana ll

VT: R$ 90.000,00/alq. X 23,0552/alq. = R$ 2.074.968,00

X1V — CONCLUSAO

Segundo pesquisa de valores com base na metodologia aplicada para avaliagdo do

imoével, estabelece como valor de mercado para venda do avaliando a quantia de:

R$ 2.074.968,00
(Dois milhdes, setenta e quatro mil, novecentos e sessenta e oito reais)

(Data de referéncia da avaliacdo: setembro/2023)

Nova Andradina, 08 de setembro de 2023.

Odete Nunes Coelho
Perita Judicial

Assinado digitalmente

ocumento € copia do original, assinado digitalmente por ODETE NUNES COELHO e tjms.jus.br, protocolado em 08/09/2023 as 10:32 , sob o nimero WNAN23070409210

=)
b=
o
(<2}
=
o
2
o
O
o
[}
N~
-
o
Q
N
.
o
o
N
o
N
(o]
GI)
<
Lo
—
N
o
®
o
(=}
[}
[%]
[}
(8]
o
S
o
o
Q
£
S
o
8
£
e}
°
o
g
c
Q
1S
3
[8]
o
a)
8
(8]
c
[}
—
[}
8
c
o
o
S
=
Qo
]
s
(o))
o
=
]
=
=)
©
©
b
(2]
©
o
=
o
(2]
2
9
kS
=
T
[}
Q
h
[%2])
o
=
=
Q
=
(2]
o
[}
(9]
(%]
[}
Q
©
T
£
=)
S
o
o
S
=
Qo
=
o
(8}



