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LAUDO DE AVALIACAO

CENTRAL EMPREENDIMENTOS  IMOBILIARIOS LTDA,  CNPX:
11.415.839/0001/07, com endereco & Av. presidente Vargas n®. 848, Jardim Central, na
cidade de Dourados-MS, empresa especializada no rama imobilidrio, devidamente Inscrita
na CRECI sob o n.9821-], 148 REGIAQ/MS, representada por Sr. Odair José Aradjo Rosa,
Técnico em Transactes Imaobilidria, CRECI n. 4534,142 regido/M5S, procedeu a vistoria no
imével &rea rural determinado pela a gleba de terras e lavradias, no lugar denominado
FAZENDA MONTALVAD em uma chacara medindo uma drea de 5.000hac(cinco hectares)
eituado no loteamento denominado BAIRRO PARAGUAIO, na parte da FAZENDA
ARIRANHA no Municipio de NIOAQUE/MS.

1 - INTERESSADO:

COOPERATIVA DE CREDITO DE LIVRE ADMISSAO DO CENTRO SUL DE MATO
GROSS0 DO SUL - SICOOB CENTROSUL MS, pessoa juridica de direito privado,
regularmente inscrita no CNPJ sob o n® 10.319.386/0001-52, localizada na Avenida
Marceline Pires, n® 3130, Centro, Dourados-MS, neste ato representado pelo
Presidente do Conselho de Administracio JOSE ROSA DE ALMEIDA, brasileiro,
casado, empresario, portador da CNH n® 03413165613 DETRAN/MS, inscrito no CPF
sob o N° 337.458.701-15, residente e domiciliado na Rua Mato Grosso, 2430,
Dourados-MS.

2 - OBJETIVO:

Este Laudo tem o objetivo de determinar o valor de mercado para VENDA do imovel
situado na FAZENDA ARIRANHA com area de 5,000ha(cinco hectares) com matricula
n® 3653 do cartdrio de imdveis da comarca de Nioaque/MS.

3 - PROPRIETARIO:

MARIA MADALENA ALVES CARVALHO NETA, brasileira, solteira, farmacéutica
portadora CPF n® 010.090.951-00 RG n® 975,271 SEJUSP/MS, residente e domiciliado
3 Rua Agnaldo Ferreira Barbosa n°® 1051, Bairro 5an Rhafael na cidade de
Maracaju/M5.

4 - PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

A area utilizada na avaliagio do imdvel foi obtida através de documentos, registro
apresentados, sendo ponderadas conforme normas de avaliagio, e medigOes realizadas "in
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Utilizamos como referéncia no decorrer do trabalho, elementos documentais e informaces
prestadas, admitidas como confidveis, corretas e de boa fé.

Ao analisar os documentos e local, ficou constatado que a area do rancho
contendo uma residéncia com 01 suite, 02 quartos, sala, cozinha, banheiro, area
de servico e garagem coberta para 03 carros, piscina adulto e infantil e também
uma casa para caseiro com 02 quartos, sala, cozinha, banheiro e no quintal uma
rampa de acesso para rio Miranda, e area total do rancho e de 5.000ha(cinco
hectares) toda cercada de tela de alambrado, dados extraidos da Matricula n®
3.653.

Por fugir as finalidades precipuas deste trabalho, dispensou-se a investigacdo
referente a ttulos, invasores, hipotecas, superposicbes de divisas, reserva legal, etc;
providéncias essas consideradas de cardter juridico legal.

O valor apurado refere-se ag imovel em condigbes cadastrais e de seguranca
regulares, ou seja, livre e desimpedido para negociacao.

5 - IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAQ DO IMOVEL AVALIANDO
5.1 - Localizacao

Uma drea de terras e lavradas, no lugar denominado FAZEMDA ARIRANHA
constituido por um rancho totalizando uma drea de 5,000ha(cinco hectares) situado na parte
da Fazenda ARIRANHA, descricao da propriedade: inicia-se a descricdo deste perimetro no
vertice M-04, localizado na marguem esquerda da rodovia MS 382 sentido a Guia Lopes da
Laguna para Bonito, deste segue confrentado com a estancia Alma Gémea — parte de
LILIANE MIZUTA KOZOROSKI, com os seguintes azimutes e distancias 24592617 e
622.35 metros até o vértice M-02, 245" 26717'e 14,79 metros até vértice V-0,
determinado na margem direita do Rio Miranda, deste segue margeando Rio Mirando a
Balxo com o seguintes azimutes e distancias 5957 °03°e 82 68 metros ate vértice
p, "5957 03 "e 8,97 metros ate o vértice p7, 316938 27 "e 0,86 metros até vértice V-01,
determinado na margem direita do Rio Miranda, deste segue confrontando com riacho
recanto do sossego de NELSON BATISTA DA SILVA com sequintes azimutes e distancias
65956 °36 e 15,56 metros ate o vértice /M-03, 65956 34 e 541,54 metros ate o vértice
r;ié];?; ponto Inicial da descricao deste perimetro, Jardim/MS, constando na n matricula n®

5.2 - Acesso
C acesso do rancho e direto e realizado confrontando com estrada estadual 267 saida

para o Municiplo de Bonito/MS a 15 Km da cidade de Guia Lopes da Laguna/MS, sentido a
cidade de Bonito/MS.

5.3 - Caracterizacdo da Regido
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A regio onde estd situado o imdvel avaliando, possui relevo homogéneo de
inclinacio suave apresentando drea plana e solo seco. E dotada de toda infraestrutura rural
tais como: asfalto acesso da BR 267, luz, Gnibus escolares para cidades vizinhas.

5.4 - Descricao do imdvel
5.4.1- Terreno

0O rancho situado em localizagio privilegiada com rio Miranda margeando 0s fundos
do rancho tendo a frente com estrada estadual BR 267 entre GUIA LOPES DA LAGUNA/MS
e a cidade de BONITO/MS o rancho e todo cercado de tela de alambrado contendo 01
residéncia de alvenaria 01 suite, sala, copa, 02 quartos, cozinha, banheiro social, drea de
servico, churrasqueira, garagem coberta para 03 carros, piscina adulto e piscina infantil
também contendo uma casa para caseiro 02 quartos, sala, cozinha, banheiro, no rancho
tem um mangueiro com baia e embarcador para gado novo e ampla area de pastagem
acesso somente para este ranho, amplas arvores frutificas,

O terreno com relevo plano e estando em via piblica servido de toda infraestrutura
com asfalto BR 267, lluminacdo, Gnibus para escolas.

5.4.2- Benfeitorias:

O imével objeto da presente avaliacio corresponde a um rancho e todo cercado de
tela de alambrado contendo 01 residéncia de alvenaria 01 suite, sala, copa, 02 quartos,
cozinha, banheiro soclal, drea de servigo, churrasqueira, garagem coberta para 03 carros,
piscina adulto e piscina infantil também contendo uma casa para caseiro 02 guartos, sala,
cazinha, banheiro, no rancho tem um mangueiro com baia e embarcador para gado novo e
ampla area de pastagem acesso somente para este ranho, amplas arvores frutificas.

A BR 267 que da acesso e toda asfalto entrada do rancho apenas 200 metros sem
asfalto, possu iluminac3o plblica, coleta de lixo, linha de transporte para a cidade.

6 - DIAGNOSTICO DO MERCADO

Considerando a retomada da atividade econdmica que vem ocorrendo &m nosso pais,
com um Incentivo dos governos municipal e federal na construgdo de novas edificagbes
residenciais, comerciais e industriais, o municipio encontra-se com um desempenho normal,
havendo na cidade um nimero significativo de transacdes imobilidrias, com absorgdo
considerada normal. A liquidez do imdvel avaliando € considerada como boa, estando 0
desempenho do mercado normal.

7 — METODOLOGIA UTILIZADA

Para o presente trabalho adotou-se o Metodo Comparativo Direto de Dados de
Mercado para o cdlculo do valor do imdvel. Foram realizadas pesquisas na regido do
avaliando, e os elementos foram devidamente homogeneizados & situacado do avaliando,
visando obter o melhor valor para o atual contexto de mercado. Adotou-se O Metodo

|CORFERE COM O OR
‘ﬁ 11 J oaf 4

' %ﬁu : “’ﬁaé;. Qﬁ_

Vsicoos




I CENTRAL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS EIRELLCRECI 821-J
CHP.J: 11.415.83800001-07
TEL: (6T) 3422-5060 CEL: (67) 99260-1855

IMOBLARA

CENTRAL

Comparativo Direto de Dados de Mercado para o calculo do valor do imdvel, praticade na
regido geo-econdmica prdxima da localizacdo da drea a ser avaliada, cujos cdlculos foram
elaborados com base na metodologia de TRATAMENTO POR FATORES para a determinacao
do valor unitario de terreno (R$/m?).

Neste tratamento, os atributos dos imoveis comparativos (exemplo: area, frente,
profundidade, localizacdo, etc.) sdo homogenealzados para representar a situacdo do imdvel
paradigma (referéncia de uma determinada regido).

Apds tratamento dos dados, obteve-se o seguinte VALOR UNITARIO para o
terreno:

VALOR UNITARIO TERRENO = R$ 60,00m?/m? Para a determinacio do valor
total do terreno aplicaremos a formula abaixo:

VALOR TERRENO = VALOR UNITARIO/m? = AREA:
Valor do terrena VALOR UNITARIO Em nimeros redondos, temos

VALOR TOTAL = R$ 300.000,00 (trezentos mil reais)

Conforme pesquisa realizada na regido do imdvel avaliando, para apuragdo de valor venal
ge mercado de terreno, verificamos ser possivel a utilizagdo neste trabalho do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, que deve ter a preferéncia, sempre gue possivel,
de acordo com a recomendagao constante da NBR 14.653-1, em seu item 7.5:

... Para a identificacdo do valor de mercade do bem, sempre que possivel preferir o Método
Comparative Direto de Dados de Mercado”,

7.1 - Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Conforme [tem 8.2.1 da NBR 14.653-1, a conceituagdo do método & a sequinte: "foentifica
o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparavess, constituintes da amostra” E condigdo fundamental para aplicagio deste
metodo a existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomada, estatisticamente,
como amastra do mercado imobilidrio.

7.2 - Aproveitamento Eficiente

O principio que norteou o trabalho avalia torio foi o do aproveitamento eficiente,
determinado por andlise do mercado imobiliario, cujo conceito encontra-se assim definido

pela ABNT NBR. 14653-1: =
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“dguele recomenddvel e tecnicamente possivel para o local numa dala de refaréncia,
observada a tendéncia mercadologica nas clreunvizinhancas, enfre 05 Jdiverses usos
permitidos pela legisiagdo pertinentes”.

8 - TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICACAO DO RESULTADO

Com o intuito de conferir ao trabalho o nivel de rigor desejado/possivel tendo em vista as
caracteristicas do imével avaliando, utilizamos na presente avaliacdo a metodologia classica
com homogeneizacdo das fontes realizada por tratamento de fatores e postenor analise
estatistica dos resultados homogeneizados. Esta homogeneizacao consta de um tratamento
técnico dos pregos observados, que busca corrigir mediante aplicagdo de coeficientes ou
transformacies matemdticas que expressem, em termos relativos, as diferencas de
atributos dos dados do mercado e os do terreno avallando.

Procuramos direcionar a pesquisa de dados da amostra para terrenos os mais similares
possivels com o avaliando com o objetivo de obter uma amostra representativa para explicar
o comportamento do mercado onde o imovel avaliado se encontra.

Os fatores utilizados na correcio foram os fatores oferta, transposicao de local e topografia.

0 que prevé a NBR 14653-2:

I- Os fatores a utilizar devem ser indicados peripdicamente pelas entidades tecnicas
regionals reconhecidas e revisadas em periodos maximos de 2 anos™

2- Devemn especificar claramente a regido para a qual sdo aplicavels

3- Alternativamente podem ser adotados fatores medidos no mercado desde que o estudo
de mercado especifico que ihes deu origem seja anexado a0 laudp de avaliagdo

8.1 — ELEMENTOS COMPARATIVOS

VALOR. VENAL PREFETTURA MUNICIPAL DE DOURADOS/MS




‘l_ CENTRAL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS EIRELI.CRECI 821-J
CHPJ: 11.415.838/0001-07
TEL: (67) 3422-5060 CEL: (67) 99260-1855

CENTRAI
RINTNIETRA COWFRA | FBIE
CUSTOS HUMERGS :
AREAS GEOGRAFICAS | MEpios | inpIcES VARIAGUES PERCENTUALS
RE/m2 JUR/ 54=100 MENSAL | MO ANO | 12 MESES
ERASIL | $32,81 | 466,81 | 0,58 | 1,45 ] 7,84
PEGIAD NORTE 946,37 471,36 o, 53 2,08 7,30
Rondonla 1.012,58 BEd, 51 0, 28 3, 35 5. 51
hers 1.022,72 842,90 0,440 1;186 23
ARAZOnAS 537, 6B 459, 10 0,17 i, 97 &, Ok
Roraima 1,004, 53 417,24 0, 00 1,20 G, 20
Fara 919,35 440,55 0,51 1,97 1. 57
Amapa 541, 60 457,22 2,081 £, 30 10, 66
Tacanting BED, 1B 509, 55 4, 25 1,91 3, 37
REGIAD NORDESTE 870,26 470,13 0,55 1,42 137
Maranhin 923, 36 485, 53 0,57 1,05 5,11
Piaul BEE, 13 590, 26 N 0, 54 5,73
Cearca BEZ, 32 497, B6 0, 46 1,35 B, 66
“Bio Grande do Morte 813, 82 420,16 O, 2% 1,27 B, 14
Faraiba B84, 52 a5d, &4 0,20 0,72 &, 30
Pernazbuoco BR2, 73 455, B4 0,28 1,11 T, 82
Elagoas B52, 55 426,02 0,33 0,93 4, %5
Sergipe CFENE 440, 40 0,03 1,95 B, A1
Bahia BG4, 53 457, 36 1,01 2,2 7, 56
REGIAO SUDESTE 97E, A5 467,27 0,72 1,63 8,34
_Il_t'l.rl..u.s Cerais BA7. 01 468,16 I:I_,EB ]_.,._-tl &, T4
Espirito Santo BA1, 96 [THEF] 1,08 2,01 8,11
Rio de Janeiro 1.059,57 4E3, 01 1,07 2,14 8,64
580 Faulo 1.007, &1 555,12 0,63 1,49 G, 02
REGIAD SUL 848, 31 453,48 0,47 1,06 7,93
Parana 955, 64 461,71 o, 35 0,49 &, 58
Santa Catarina GE7, o8 515,12 0,53 1,58 1L, 47
#io Grande do Sul HEL, O 199, BY 0, k3 [T &, b
REGIAD CENTRO-OESTE 8932, 60 475,585 0,30 ﬂ,r.' 7,48
Mato Grosso do Sul 917,47 431,325 a,41 a,73 T, 61
Matn Grosso 942, Bk 537, 87 0,27 o, 10 e, 12
Golas = 911,397 4E1, 52 [TRET] 1,73 g, 74
Distrito Federal 958,07 423,28 0,23 0,44 5, 50

Fundacao Instituto Brasileiro de Geografia e Estatistica-
IBGE

8.2 — DADOS E RESULTADOS DAS COLETAS

VALOR TAMANHO (m?) R$/m?

N ]
RS 60,00m? |

AC — 300.000,00
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TOTAL DO IMOVEL SOMENTE A TERRA AVALIADA 5,000HAX60,00m2-(DTC 20%)= R%$ 300.000,00
AREA CONSTRUIDA RESIDENCIA E INFLA INSTRUTURA = R$ 300.000,00

) VALOR TOTAL= R$ 600.000,00
9 — CONCLUSAO

Apds visita ao imdvel constatamos que o imdvel esta em condominio de rancho
fechado em uma regido de grande valorizagdo turistica para pescaria das cidades entre
GUIA LOPES DA LAGUNA E BONITO, rancho(terrens) de topografia plana, considerando o
estado em que se encontra este imdvel por se tratar de uma area nobre na drea rural da
do municipio de Nigague/Ms.

Considerando o estado de conservacdo nova e de acabamento novo de se enconira
a residéncia e uma drea rural de boa localizagdo da cidade de NicaguefMS.

Analisamos que o valor de mercado deste imovel no estado em que se encontra, para
o més de Dutubro de 2022 é de R$ 600.000,00 (seiscentos mil reais).

Os procedimentos técnicos empregados no presente laudo estdo de acordo com os
critérios estabelecidos pelas normas de avaliacdo NBR 14653-1: 2001, e NBR 14653-2. 2004,
da ABNT — Associacio Brasileira de Normas Técnicas, e os calculos avalia torios para
determinacia dos valores foram elaborados com base no método comparativo direto.

O presente laudo for digitade em 02 (duas) vias, elaborado pelo Departamento de
Vendas o3 Empresa IMOBILIARIA CENTRAL, com registro no CRECT Ve, 821=], i49
REGIAD, com enderego 8 Avenids Presidente Vargas n®. §48, Jardim Central Dourados, ™S,

Dourados/MS, 20 de Outubro de 2022,

CENTRAL EMP
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