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COFECI
CRECI 14.2 Regisio/MS

Periro Avaliador de Imovers José Carlos Olivi
Creci/AMS NY 6731 - Inscriro no CNAL LT.518

CONSIDERACOES INICIAIS:

Um laudo é g resultado de uma vistoria ou de uma pesquisa: & um parecer
emitido por um perito ou técnico na matéria qgue foi chamado a apinar sobre uma
questao controversa ou gue necessita ser conhecida em maior profundidade.

Assim sendo, a apresentacio dos resultados dessa vistoria & pesquisa deve ser
vista e apurada, de forma metddica, técnica e clara, a fim de que o laudo atinja o seu
objetivo primordial, que e o de esclarecer amplamente a autoridade a guem ©
dirigida

Os laudos também podem ser apresentados de forma sintética, com a utilizacao de
formularios estudados e preparados previamente, de acorde com as necessidades
tecnicas do cliente.

As avaliages devem produzir valores gue expressam as condigoes vigentes
no mercado local, ou seja, representem o VALOR DE MERCADO.

Além de experiéncia profissional, o avallador ndo pode deixar de observar as
regras tecnicas cabiveis em cada caso, e as recomendacdes das Normas Brasileiras
de Avaliacao de Iméveis Urbanos, elaboradas pela Assaciagdo Brasileira de Normas
Técnicas.

Procura-se justficar as conclusbes, fornecendo-se bases para o julgamento
dos criterios empregados e dos clementos que pareceram indispensaveis a perfeita
compreensao dos valores adoiados, evilando-se a descricao e a fundamentagao
muito prolixa dos dados solicitados.

Sendo assim:
Avaliagao € a determinacao tecnica de valor de um imovel cu de um direito

sobre o imovel. Valor & a expressdo monetara do bem. a data de referéncia da
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avaliagac, numa situacdo em que as partes conhecedoras das possibilidades de seu
uso e envolvidas em sua transagio nao estejam compelidas a negociagao.

Determinar o valor corresponde sempre aquele, num dado instante, @ unico,
qualquer gque seja a finalidade da avaliagao. Esse valor & também ao preco que se
definiria em um mercade de concorréncia perfeita, caracterizados pelas seguintes
premissas:

- homogeneidade dos bens levados a mercado;

- numero elevado de compradores e vendedores, de tal sorte que ndo possam.

individualmente ou em grupos, allerar o mercado;

- inexisténcia de influéncias externas:
- racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos sobre o nem, o

mercado e as tendéncias deste.

- Perfeita modalidade de fatores ¢ de participantes. oferecendo liguidez com

lioerdade plena de entrada e saida de mercado.

Reconhecimentos dos fatos

Esteve este assistente {écnico, na data de 10 de fevereiro de 2017, em local
da pericia, autorizado pelo proprietario, no gue pude visitar a area Rural.

O horario que foi visitado o imovel era 14n45min (quatorze horas ¢ quarenta e

cinco minutos).
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COFECI
CRECI 14.2 Regiao/MS$S

Perito Avaliador de Imovels - José Carlos Olivi
Creci/MS N 6731 - Inscrito no CNAI 11318

SUMARIO

José Carios Olivi, inscrito no CRECI - Conselho Regional Corretores de Imoveis, sob
o n® 6731 - CRECIMS 142 REGIAQ, é perito avaliador inscrito no Cadastro Nacional
de Avaliador de Imovels - CNAI e credenciado pelo CRECI/COFECI é especializado

em avaliagdo de imoveis, atua de forma imparcial e com ética.
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Tendo seu endereco do escritoric & Rua Italia n® 315, Bairro — Alto das Paineiras —
Dourados-MS, CEP 79.826-050.
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CRECI 14.2 Regiio/MS

Perito Avaliador de Imdveis - José Carlos Ol
Creci/MS NY 6731 - Inscrito no CNAT 11.518

| - Introdugao

Em atencaoc ao apresentante o Sr. Darcy Potrich e sua Esposa a Sra. Livide
Therezinha Potricn, portador do CPF/MF 020,182.170-20 e da Carleira de ldentidade
s0b o Registro Geral n® 4.003.350.792/S5P-RS, visa o presente Parecer Técnico
avaliar o imovel descrito no item trés “ldentificagao do Imovel Avaliado”

Este PTAM - Parecer Técnico de Avaliagido Mercadologica atende a todos os
requisitos da LEI 6.530/78 que regulamenta a profissdo de Corretores de Iméveis, e
a da RESOLUCAQO 957/2006 do COFECI — Conselno Federal dos Cotretores de
Imoveis. Os procedimentos técnicos empregado no presente laudo estdo de acordo

com os criterios estabelecidos peia resolugao COFECI n® 957/2006.

Il = Obetivo

O Objetivo do PTAM — Parecer Tecnico de Avaliacao Mercadologica tem por objetivo
Avaliar o Imovei descrito no item trés, (Identificacao do Imovel Avaliada), com a
finalidade especifica de apresentar uma opiniao de valor de mercado do bem. para
fins de Avaliacac Mercadolcgica, do preco da terra sem considerar as benfeitorias,

ao preco do mercado atual.
lil - |dentificacao do Imavel Avaliado

O Imével, neste ato apresenta em seu estado com cultivar de Soja safra
2016/2017 em plena atividade. Estou identificando abaixo duas Matriculas e suas
posses. Estando de posse do atual proprietario desde a data do dia doze (12) do
mes de julho do ano de Hum mil novecenios e selenta e oito (1978), conforme

consta no cartorio de Regisiro de Imdveis — Comarca de Dourados M3 na Matricula
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Perito Avaliador de Imdvets - José Carlos Olivi
Creci/ MS N° 6731 - Inscrito no CNAL 11.318

n® 1189.279 subscrita da Matricula anterior n® 11.036 da Comarca de Ponta Pord MS,
0 Imavel é caracterizado de tarras pastais e lavradias, denominado "Palmital e Santa
Maria”, com 158.8273 Has (cento e cinglenta e oito hectares oitenta ¢ dois ares e
setenta e trés centiares), situado na cidade de Laguna Caarapd MS. E também esta
em posse do atual proprietario desde a data do dia vinte (20) de novemoro de Hum
mii novecentos e oitenta (1980), conforme consta no cartorio de Registro de Imovels
— Comarca de Dourados MS na Matricula n® 119.282 subscrita da Matricula anterior
n® 8.041 da Comarca de Ponta Pora MS. O Imavel & caracterizado de terras pastais
¢ lavradias, parte do Imovel denominadao "Palmital’, com 120.2166 Ha (cento e vinte
hectares, vinte e um ares e sessenta e seis centiares), situado na cidade de Laguna

Caarapa, na Comarca de Dourados MS, seguindo em anexo copias das mairiculas!
IV — Vistoria

Em wvistoria no local do imoével na data de 10 de fevereiro de 2017, procedi
com a pericia em loco, vistoriando o local, tudo autorizado pelo proprietario, no gue

pude visitar a propriedade rural.
V — Metodologia Avaliativa

O método utilizado na avaliacdo deste Parecer foi o Metedo Comparativo

Direto de Dados de Mercado.
V| - Descricao do Metodo

E o método em que o valor do imovel & definido através de comparacéo de
dados de mercado relativos a imoveis de caracteristicas semelhantes ou
assemelhadas, A utilizagao deste metodo permite a definicao do valor do imovel

considerando as diferencas flutuactes e tendéncias do mercado imobiliario.
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Perito Avaliador de Imovels - José Carlos Olivi
Creci/MS N® 6731 - Inscrito no CNAT 11.518

Depois de realizada a pesquisa de valores imobiliarios, deve-se procurar obter
uma amostra composta por valores de compra e venda ou locagao de imoveis
semelhantes ao avaliando. E conveniente coletar o maior nimero possivel de
elementas.

Apesar de ser dado tratamento especifico aocs dados coletados, visando sua
homogeneizacao, convem que a amosira seja formada por imdveis que se
aproximem o maximo possivel do imovel avaliando, de preferéncia siluados na
mesma area homogénea da planta generica de valores, guando cssa existir,

Mo caso da auséncia de dados sobre transacGes imobiliarias envolvendo areas que
foram vendidas na regido, usam-se as informagoes referentes a Oferta de Venda
imoveis Rurais da regido.

Os wvalores dos imoveis colhidos devem ser em principio, oriundos de
transacoes de compra e venda; efetuadas em doze (12) meses anteriores a data da
pesquisa, cujas condicbes dos negocios realizados estejam bem caracterizadas.
Observar gue os valores declarados em documentes. como a escritura de compra ¢
venda nem sempre traduzem a realidade.

Os fatores que valorizam e desvalorizam um imodvel tém trés fundamentos
principais; custo beneficio, qualidade da terra e utilidade econdmica e financeira. Se
existisse uma formula pronta para conjugar estes lrés falores, com certeza iriamas
aplica-la. Porém deve-se ter uma analise pelos aspectos objetivos, mas
principalmente sob o ponto de vista social, e pelo ponlo de vista econdmico do
publico, indo de encontro ao que objetivamente se aplica a cada imoével. O quesito
localizacao, isto € primordial. pois serve para delimitar a regido de interesse para

aquisicao do imovel, este sim € o fator determinante na escolha O quesito Terra
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Roxa. Teor de Argila, Produtividade da regido, vias de acesso, como Logistica,

Asfalto s30 caracteristicas e fatores que agregam maicr valor a propriedade.
VIl - Comentarios — Do Local

Trata-se de uma area Rural bam localizada, estando & beira do Asfallo, com
acesso facii beneficiando o escoamento da producdo! Propriedade Rural com sua
capacidade plena de produtividade, nao existindo problemas com desocupagao na
regiao para Assentamento, ndo existindo conflito de ccupacao de Terras Indigenas.
O seu solo e bastante fertil, com predominio de Latossolo Roxo e Latossoclo
Vermelho Escuro. Tem como Unidade de Relevo: Planalto, com altitude de; 509 m e
Subunidade: Planalto de Maracaju e Planalto de Dourados. Com relacdo ao clima
predominante € o Clima Tropical de altitude sub-quente umido. A temperatura
minima fica em torno de 10°C, a temperatura média de 20 - 24°C e a temperatura
maxima de 35°C. Com relacdo as Chuvas, a média anual & de 1.500 - 1.600 mm,
com pericdo de menor incidéncia no inverno e predominio de maior incidéncia no

verao.

VIII - Desapropriagao

Nao existe atualmente nenhum plano diretor gque interfere no iImovel.
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IX — Homogeneizagao de Negocios realizados.
1 - Ponta Pora - MS
a) Existiu negocios realizados ao Prego de 900 sacas de soja por alqueires.

Caracteristicas do solo Misto

b) Existiu negdcios realizados ao Preco de 1.000 sacas de soja por algueires,

Caracteristicas do solo Misto

c) Existiu negoécios realizados ao Prego de 1,100 sacas de soja por algueires.

Caracteristicas do solo — Latossolo Roxo.

2 — Douradas - MS

a) Existiu negdcios realizados ao Prego de 1.200 sacas de soja por algueires,
b) Existiu negocios realizados ao Prego de 1.100 sacas de soja por algueires.

c) Existiu negécios realizados ao Preco de 1.000 sacas de soja por alqueires,

Caracteristicas do solo — Latossolo Roxo.

3 — Laguna Caarapa — MS

a) Existiu negocios realizados ao Preco de 1.200 sacas de soja por algueires.

b) Existiu negécios realizados ao Preco de 1,100 sacas de soja por alqueires,

Caracteristicas do solo — Latossolo Roxo.
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X = Homogeneizacio de Valores

Concluida a pesquisa de ofertas de terrenos similares faz-se necessario a

aplicagao do processo denominado homogeneizagdo de valores. Tal processo

consiste basicamente na apicacao de diversos fatores opjetivando tornar as
pesquisas mais comparaveis ao imovel avaliando, pois por mais similares que sejam
sempre apresentam algumas diferencas com relacio ao imavel gue na maioria das
vezes e adotado como paradigma de comparacao.

Os diversos fatores de homogeneizacao compreendem indices cujos valores
sao baseados em estudos consagrados e advém de normas avaliatdrias, cabendo
ao avaliador sua correta aplicagao e confiando ao seu bom senso a utilizacdo dos
fatores que realmente participam da formacéo dos precos dos imoveis,

Desta forma, os formadores de precos escolhidos para o caso em guestac
serdo destacados e utilizados para corregcdo das diferencas dos elementos
pesquisados comparados ao imovel avaliando.

Apos analise do caso, consideraram-se fatores de homogeneizagdo que

serao adotados nos calculos que resuitardo no valor de mercado do terreno.

Xl - TERMO DE ENCERRAMENTO TECNICO - APLICACAO DO CALCULO
Sr. Darcy Potrich possui duas matriculas do Bem Avaliado. sendo 158.8273
ha + 120.2166 ha, cuja area total perfaz um total de 279.0439 ha (duzentos setenta

e nove hectares). Se eu converler 279.04 hectares em Alqueires, estarei dividindo

279.04/2.42 = 115,30 Alqueires.
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O prego da regido de Laguna Caarapa MS, pela minha concepgao ficou

Avaliado em 1,150 sacas de soja por Algueire, Valor de liguidez!

Sendo assim o Imével avaliado possu 115,30 algueires x 1.150 sacas de
soja, tolalizara um total de sacas de soja de 1326035 (cento trinta e dois mil

seiscenios e fres sacas de soja).

Ao preco da saca de hoje valor de mercado R$ 63,00 (sessenta e trés reais).

Data base 10/02/2017, fonte abaixo.

Valor da area de terra Nua deste Parecer Wercadologico ficou assim

determinado, aplicanda a quantidade de sacas de soja do imovel avaliado que é de
132.603 sacas x RS 63,00 = RS 8.353.989,00 (oito milhdes trezentos cinglenta &

trés mil novecentos oitenta e nove reais).

Valor das Benfeitorias RS 565.000,00 + 8.353.983,00 = 8.518.989 00 (oito

milhoes novecentos e dezoito mil novecentos e oilenta e nove reais).

Considerando os levantamenios técnicos, a caracteristica fisica e funcional é

do entender do Perito Avaliador que o valor Mercadoldgico é de RS 8.918.989,00.

Para realizar o calculo do limite sera utilizado o percentual de 5% para menos, e 5%

para mais.

Xl - ANEXOS - COPIAS
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COFECI
CRECI 14.2 Regido/MS

Perito Avaliador de Imoveis - José Carlos Olivi
Creci/ NS N° 6731 - Inscrito no CNAL 11518

Segue em anexo — Copias de Matriculas 119.282 e 119.279 do CRI -
Dourados MS.

Xl - Fonte de Pesguisas

http://www sebrae.com br/Sebras/Portal%20Sebrae/UFs/MS/Anexos/Mapa%200port

unidades/Livreta LAGUNA%20CARAP%C3%83.pd!

https:/fwww.noticiasagricolas. com.bricolacoes/sojalsoja-mercado-fisico-ms

Concluido este trabalho, foi redigido e impresso em duas (02) vias de igual
valor e forma, o presente termo foi composto de 13 folhas rubricadas e esta dltima

assinada e datada.

Dourados — (MS), 10 de fevereiro de 2017.

C it

S Jose m

Perito Avaliador - CNAI - 11.518
CreciiMS — 6731

Pagina 12de 13

Telefones  (67) 99656 - 5181 z
Rua Italia n? 315 - Alto das Paineiras -
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COFECI
CRECI 14.2 Regido/MS

Perito Avaliador de Imdvets - Jose Carlos Olivi
Creci/ MEN® 673 - Ingerite o GNAT11.518

ANEXO
BENFEITORIAS
1. 02 Casas de Funcionarios — em Alvenaria R$ 120.000.00
2. 01 Casa de Sede - em Alvenaria R$% 80.000,00
3. 01 Pogo Artesiano — 46,0 mts R3 10.000,00
4. 01 Galpao - Armazenagem Racaoc - p/tratores RE 75.000,00
5. 04 Barracdes grandes — Suinocultura RS 180.000,00
6. 02 Barractes médios — Suinocultura R$ 70.000,00
7. 01 tangue de oleo diesel — 10.000 lis RS  10.000,00
8. 01 Caixa d'agua —15.000 its R$  5.000,00
9. 01 Transformador de energia 30 kva R 15.000.00
Total das Benfeitorias ......... S — R$ 565.000,00

Dourados = (MS), 10 de fevereiro de 2017

F‘ﬁ'nAvaiade Al—11518
Creci/MS — 6731

Paginz 13 de 1?{\.

Escritorio de Consultoria Imobiliaria - e-mail sirolivi@hotmailcom o
T " p— I - — - - j
lelefones  (67) 99656 - 5181 - (67) 99111 - 885

Rua Itdlia n? 315 - Alto das Paineiras - Dourados - MS CEP 79.826-050
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