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1. IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE
O presente Laudo de Avaliagdo foi elaborado por solicitacio do poder
Executivo de Gléria de Dourados

2. FINALIDADE DO LAUDO
Informar o valor da Terra Nua do Municipio atendendo solicitacdo da
Receita Federal do Brasil.

3. OBJETIVO DA AVALIACAO

O objetivo do Laudo de Avaliacdo é a determinacdo do valor da terra nua
com base em pesquisas no mercado imobiligrio da regido geoecondmica
do imdvel avaliado, apresentando como conclus3o a convicgao do valor de
mercado apds tratamento dos dados.

4. CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIADO

Os elementos necessarios para elaboracdo deste trabalho, fornecidos
pelos cartorios, e corretores de imdveis regionais, foram considerados por
premissa, como validos e corretos, tendo sido aferidas as &reas por
utilizacdo de satélites.

4.1. LOCALIZACAO

Situa-se a area Rural de Gldria de Dourados, com o seguinte roteiro: Faz
divisa com os municipios de Vicentina, Fatima do Sul, Jatei e Deodépolis,
todos localizados no estado do MS.

4.2. CARACTERIZACAO DA REGIAO

A regido rural do municipio de Gléria de Dourados - MS é caracterizada
principalmente por propriedades com exploracdo de pastagens, grdos e
cana.

4.3. DESCRICOES DO IMOVEL

e 387 Km? de Area (j4 excluida &rea urbana)
e Possui 17.500 metros que fazem divisa com os municipios de
Vicentina e Fatima do Sul.




® 19.400 metros que é limitrofe com o Municipio de Deodapolis até o
Rio Pirajui.

e 21.700 metros do curso d’agua do Rio Pirajui que faz divisa com o
municipio de Ivinhema. Km 10 nascente dos fundos dos lotes da 82
linha até o encontro do Rio Pirajui com o Rio Guirai.

® 35.000 metros do encontro das aguas do Rio Pirajui com o Guirai
até o Km 10 poente da linha Barreir3o.

e A drea em questdo é originaria de reforma agraria de lotes de 35
hectares, alguns destes lotes foram fundidos com outros lotes e
alguns foram fragmentados.

4.4. APTIDAO AGRICOLA DAS TERRAS

A NBR 1877:2019, em seu artigo 32, Enquadramento segundo as aptiddes
agricolas, apresenta a seguinte redacdo:

Art. 32 As terras, consideradas suas respectivas condicées de manejo,
deverdo ser enquadradas segundo as seguintes aptidées agricolas:

I - lavoura - aptiddo boa: terrg apta a cultura tempordria ou
permanente, sem limitacées significativas para a producdo
sustentdvel e com um nivel minimo de restri¢ées, que néo reduzem q
produtividade ou os beneficios expressivamente e ndo aumentam os
insumos acima de um nivel aceitdvel;

II' - lavoura - aptiddo regular: terra apta o cultura tempordria ou
permanente, que apresenta limitacdes moderadas para a producéo
sustentdvel, que reduzem a produtividade ou 0s beneficios e elevam g
necessidade de insumos para garantir as vantagens globais g serem

obtidas com o uso; {...)

Foi identificado dois tipos de aptiddo agricola no municipio: Lavoura -
aptiddo boa e Lavoura - aptidao regular, as demaijs aptidées nido foi

realizado o levantamento, pois suas areas somadas correspondem g3
menos de 1% do referido imével.




5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Trata-se da regido rural de Gléria de Dourados — MS, local caracterizado
por propriedades com pastagem, produgdo de grios, agricultura familiar e
cana. Predomindncia da agricultura familiar.

6. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A NBR 14.653-2:2011, em seu item 9 Especificacdo das avaliagdes,
apresenta a seguinte redac3o:

“9.1.1 A especificacGo de uma avaliagdo estd relacionada tanto com o)
empenho do engenheiro de avaliagbes, como com o mercado e as
informagées que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial
pelo contratante do grau de fundamentagdo desejado tem por
objetivo a determinacéo do empenho no trabalho avaliatdrio, mas
nGo representa garantia de alcance de graus elevados de
fundamentacdo. Quanto ao grau de precisGo, este depende
exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostrg

coletada e, por isso, néo é passivel de fixacéo a priori.”

Em fungdo das particularidades do imével avaliando e do comportamento
do mercado imobilidrio da regido, e em conformidade com a NBR 14.653-
2:2011, item 9.2.1 — Tabela 1 e Tabela 2,item 9.2.3 — Tabela 5, 0 presente
laudo de avaliagio possui Grau de fundamentacéo II.

Utilizou-se também como referéncia a INSTRUCAO NORMATIVA RFB Ne
1877, DE 14 DE MARCO DE 2019, que dispde sobre a prestacao de
informagGes sobre Valor da Terra Nua 3 Secretaria Especial da Recejta
Federal do Brasil.




7. DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO
7.1. CALCULO DO VALOR DA AREA

Para o presente trabalho adotou-se o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado para o cilculo do valor da terra nua.

Foram realizadas pesquisas no mas de Janeiro de 2019 na regiao do
avaliando, e os elementos foram devida mente homogeneizados 3 situacdo
do avaliando, visando obter o melhor valor para o atual contexto de
mercado.

Adotou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para o
calculo do valor do imovel, praticado na regido geo-econdmica da
localizagdo da &4rea a ser avaliada, cujos célculos foram elaborados com
base na metodologia de TRATAMENTO POR FATORES para a3
determinagdo do valor unitario da areg RS/ha (1 ha = 10.000 m?). Neste
tratamento, os atributos dos imdveis comparativos (exemplo: area, frente,
profundidade, localizac3o, etc.) sdo homogeneizados para representar a
situacdo do imdvel paradigma (referéncia de uma determinada regiao).
Construgdes: Para os comparativos com construgbes, as mesmas foram
deduzidas conforme Estudos Valores de Edificagbes Imdveis Urbanos —
2002, considerando classificacdo, estado de conservacao e idade
aparente.

7.1.1 CALCULO DO VALOR DA AREA APTIDAO BOA

Para a determinacdo do valor total do terreno aplicaremos a férmula
abaixo:

VALOR HECTARE remranua = VALOR M PROP AP B
AREA

Sendo:

VALOR HECTARE rernanua = Valor do hectare de Terra Nua

VALOR M PROP AP B = Valor Médio de Propriedade de Aptid3o Boa
Area = Area média total registrada do imovel




VALOR HECTARE rerranue = RS 700.000,00
30 hat
VALOR HECTARE rerranus = R$23.333,33

7.1.2 CALCULO DO VALOR DA AREA APTIDAO REGULAR

Para a determinagdo do valor total do terreno aplicaremos a férmula
abaixo:

VALOR HECTARE rerranua = VALOR M PROP AP R
AREA

Sendo:

VALOR HECTARE wreanua = Valor do hectare de Terra Nua

VALOR M PROP AP R = Valor Médio de Propriedade de Aptidao Regular
Area = Area média total registrada do imével

VALOR HECTARE TERRA NUA = RS 550000,00
30ha™

VALOR HECTARE rezranua = RS 18.333,33




8. ENCERRAMENTO

Encerra-se o presente trabalho composto por 9 folhas, sendo esta folha
datada e assinada pelo autor do presente trabalho, e as demais
rubricadas. Adotando-se até o limite de 1%, conforme NBR 14.653-
1:2001, tem-se o seguinte valor:

Valor da TERRA NUA APTIDAO BOA da Zona Rural de Gléria de
Dourados — MS:

R$ 23.333,33 (Vinte e trés mil trezentos e trinta e trés reais e
trinta e trés centavos)

Valor da TERRA NUA APTIDAO REGULAR da Zona Rural de
Gloria de Dourados — MS:

RS 18.333,33 (Dezoito mil trezentos e trinta e trés reais e trinta
e trés centavos)

Valor médio da TERRA NUA da Zona Rural de Gléria de
Dourados - MS, arredondado:

R$ 20.833,33 (Vinte mil oitocentos e trinta e trés reais e trinta
e trés centavos)

Referéncia: Janeiro/2019

Gldria de Dourados, 25 de junho de 20109.

tucas Scott Velleda
Engenheiro Agrénomo
CREA-MS 17.910/D
CPF:023.412.241-21
Responsavel Técnico pelo Trabalho




