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PODER JUDICIARIO DO ESTADO DE MATO GROSSO DO SUL
COMARCA DE JARDIM

)
o

PODER JUDICIARIO 22 VARA CIVEL

TRIBUNAL DE JUSTICA DE MATO GROSS0 DO SUL

LAUDO DE AVALIACAO

1.0. INTRODUCAO

O presente laudo foi elaborado em cumprimento ao mandado de avaliagdo numero
013.2023/006337-2, expedido pelo Juizo da 2% Vara Civel da Comarca de Jardim/MS, nos
autos 0002730-66.2022.8.12.0013 de Carta Precatoria Civel.

2.0. OBJETO

- Fragdo ideal, pertencente ao executado Nildo Yahn Xavier Junior, referente ao
imovel com area de 300,8113ha (trezentos hectares, oitenta € um ares e treze centiares) de
terras pastais e lavradias denominada “Fazenda Sombra da Serra”, situada no municipio de
Jardim-MS, imovel descrito na matricula n® 23.051 do CRI de Jardim/MS.

Localizagdo: -21.816866865101527, -55.96425386949144
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Melhor 26 min 34 min 7h 2n13 -

(0] ’ R. Macias Barbosa, Guia Lopes da Lagu ’

" ua Macias Barbosa

Q { Guia Lopes da Laguna, Mato Grosso do ‘

@ Adicionar destino
Sairagora v Opgdes

-E Enviar rotas para seu smartphone

B viaMs-382 26 min
Trajeto mais rapido agora devido as 321 km
condigdes de transito

Detalhes

Conhega Guia Lopes da Laguna

0@690 =i

Restaurantes Hoteéis

O)Guia Lopes'da Laguna

Linha = Caminho = Poligono  Ciralo =~ Caminho em 3D

Meca a distanda entre vérios pontos no chdo

Sao Tiago
21,18 | Quilémetros

470m  altitude do ponto de

Percurso da Fazenda Paraiso (MS382) até a area avaliada

Google Earth
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3.0. SOLICITANTE

Nome: Juizo da 2? Vara Civel da Comarca de Jardim/MS.

4.0. PROPRIETARIOS
Nome: Nildo Yahn Xavier Janior

5.0. OBJETIVO E FINALIDADE

Objetivo: Definir o valor de mercado da area objeto da avaliagéo.
Finalidade: Instruir os autos 0002730-66.2022.8.12.0013

6.0. ATIVIDADES DESENVOLVIDAS

Atividades desenvolvidas na realizagdo deste trabalho:
. Anadlise do titulo de propriedade e pesquisas junto a proprietarios de terras para
localizacdo do imdvel.
. Vistoria do imdvel avaliando e da regido adjacente, identificando a area do imovel;
. Pesquisa na regido para identificagdo de amostras de imdveis assemelhados ofertados

ou vendidos, a partir de consulta junto a proprietarios e adquirentes de imdveis na regido;
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A AREA POSSUI BENFEITORIAS. CONTUDO, DIANTE DA RECUSA DO ARRENDATARIO GUILHERME EM AUTORIZAR A
VISTORIA DAS BENFEITORIAS, DIZENDO QUE DEVERIA SER ALGO DO EXECUTADO, O DIMENSIONAMENTO DAS
CONSTRUGOES FOI REALIZADO ATRAVES DO GOOGLE EARTH. A AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS NAO IMPACTARA EM
MUITO NO VALOR DO BEM, HAJA VISTA QUE SERA TOTALMENTE ABSORVIDA PELO VALOR DA TERRA, QUE TEM
VALOR MUITO SUPERIOR.

7.0. AVALIACAO

7.1 TERRENOS

7.1.1 Metodologia adotada

Para a avaliagdo do imdvel foi utilizado o método comparativo direto com
homogeneizagdo por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este
método, o imdvel avaliando € avaliado por comparagdo com imoveis de caracteristicas
semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por m2) sdo ajustados com fatores que
tornam a amostra homogeénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente

de Chauvenet e o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas

Amostras
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(n<30) com a distribuigéo "t" de Student com confianga de 80%, consoante com a
Norma Brasileira.
A amostra desta avaliagdo foi tratada com os seguintes fatores:

F1: Fonte
7.1.2 Iméveis amostrados para comparacio

Imovel 1

infoiméveis’

SUA REFERENCIA EM IMOVEIS

DADOS DO IMOVEL ¥ ©:sa217
Tipo Fazenda

Cidade/UF Jardim - MS

Bairro Zona Rural

Area total 175 ha

varorTora:  R$ 12.250.000,00

DESCRIGAO DO IMOVEL ¥

175 hectares. Casa: 2 quartos & cozinha amerncana com
varanda, wi-fi e sinal aberto, baragio 15x10m com 2
quartos com 1 banheiro. Rio Cachoerinha de divisa,
Mangueira corduaiho, coberto & completo, 2,5 hectares de
formagio capiagu, sentido B.

S 4 i re WAL, N
= =

CONTATO COM O ANUNCIANTE ¥

Solicite mais informagbes ou faga uma proposta para este anunciante através do formuldrio.

OBSERVAGOES ¥
Em Jardim/MS, 1,500m, rodovia 060.

::'9" Escn:delro Pereira Ol4, Gostaria de obter mais informagdes sobre este
EOAVE) 8. Wniwis imdvel que estou vendo para comprar no Infolmoveis
CRECI: 3683

Anumrda roi aantata akrinadalal
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Imével 2

- - - - o
infoimoveis

SUA REFERENCIA EM IMOVEIS

DADOS DO IMOVEL 3 1D 4B0TEZ
Tipa Chacara

Cidade/UF Guila Lopes da Laguna - MS

Bairro Zona Rural

Endereco Estrada MS 382

Area total 32 ha

VALOR TOTAL:

R$ 3.200.000,00

DESCRICAO DO IMOVEL

- Agua + Rede eletrica
« Casa sede « Curral

= Galpéo =Lago

« Pasto + Pomar

Topografia plana. Contém 01 casa sede, 01 galpao pré
meldado e 01 curral.

OBSERVAGOES

Arsa proxima a cidade, a apenas 01 km do trevo para
Bonito. A margem da MS 382.

Imovel 3

infoimoveis”

SUA REFERENCIA EM IMOVEIS

DADOS DO IMOVEL = 1D: 525436
Tipo Chéacara

Cidade/UF Guia Lopes da Laguna - MS

Bairro Zona Rural

Endereco Estrada MS 382, km 08

Area total 2412 ha

VALOR TOTAL:

R$ 1.550.000,00
[ Simular financiamenic

Tinanciamenio.

DESCRICAO DO IMOVEL 3
= Agua

= Rede elétrica
- Caixa de agua

- Asfalto
- Arvores frutiferas
- Casa sede

- Curral - Galpdo
= Pasto = Poco artesiano
- Reserva

Area total 24,12 ha. Topografia, plana, reserva legal,
legalizada. Infraestrutura: 01 casa de madeira, 01 galpao
de madeira, 01 curral de madeira, dgua encanada nos
pastos.

OBSERVAGOES =

Excelente localizac3o, A margem da MS 382 [Asfaltada),
A 07 km de Guia Lopes sentido Anténio Jo&o

| vENDA ]
Chacara em Guia Lopes da Laguna

Vista aérea

CONTATO COM O ANUNCIANTE ¥

Solicite mais informactes ou faca uma proposta para este anunciante através do formulario

.
‘. Mustafa”
Imdveis

VENDA = < e
Chacara em Guia Lopes da Laguna

N
[ :

ity

CONTATC COM O ANUNCIANTE

Solicite mais informacbes ou faca uma proposta para este anunciante através do formulario.

-
‘. Mustafa
imavels

Mustafa Imdveis

Ola, Gostaria de obter mais informacfies sobre aste
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7.1.3 Homogeneiza¢io dos dados

Tabela de homogeneizagio:

Imov. R$/m2 F1 R$/m2 homog.
1 7,00 0,90 6,30
2 10,00 0,90 9,00
3 6,43 0,90 5,78

Valores homogeneizados (Xi), em RS / m2:

Média = X = somatorio(Xi) / n

X=17,03

Desvio padrdo = S = ( (somatédrio(X - Xi) * 2) / (n-1) ) * 0.5
S=1,73

Verificaciio dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdo deve ser menor que o valor
critico

(VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ouseja: d=|Xi- X|/S<VC

Valor critico para 3 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,38

Amostra 1: d=16,30 - 7,03| / 1,73 =0,42 < 1,38 --> amostra pertinente

Amostra 2: d=19,00 - 7,03|/ 1,73 = 1,14 < 1,38 --> amostra pertinente

Amostra 3: d=15,78 - 7,03| / 1,73 = 0,72 < 1,38 --> amostra pertinente

Cailculo da amplitude do intervalo de confianca:

Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) sfo os extremos dentro dos quais,
teoricamente, um

valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas formulas:
Li=X-tc*S/((n-1)705)eLs=X+tc*S/((n-1)"0.5)
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Onde tc € o valor da Tabela de Percentis da Distribuigéo t de Student, para 80% de confianga
e 2 (n-
1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):

Li=7,03-1.89 * 1,733 - 1)=4,72
Limite superior do intervalo de confianga (Ls):
Ls=7,03+1.89 * 1,73N(3 - 1)=9,34

Calculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilatagdo do intervalo de confianga, o campo de arbitrio sera
estipulado

em +- 10% em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$ 6,33 aR$ 7,73

Tomada de decisdo sobre o valor unitario do imdvel avaliando:

Obs: O perito tem liberdade para determinar o valor unitdrio dentro do campo de arbitrio.
Sera adotado o menor valor dentro do Campo de Arbitrio, considerando a localizagdo do
imovel avaliando e as dimensdes do imovel avaliando em relagdo a dois imoveis
comparando.

Valor unitario do imdvel avaliando: R$ 6,33
7.1.4 Resultado final:
Valor final (VF) = Valor unitario * drea

VF =6,33 *3.008.113 =
VF =19.041.355,29

8.0 RESULTADO DO AUTO
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1

imdve
descrito na matricula n° 23.051 do CRI de Jardim/MS ¢ avaliada pelo valor de R$

is mil reais)’

Oficial de Justi¢a e Avaliador

Conforme apurado e diante dos fundamentos técnicos a édrea de 300,8113ha
Robson Juliano Duarte Canhete (1291)

Jardim-MS, 18/01/2024.

(trezentos hectares, oitenta € um ares e treze centiares) de terras pastais e lavradias
Aproximacdo dentro da margem de 1%, permitida ao avaliador.

denominada “Fazenda Sombra da Serra”, situada no municipio de Jardim-MS,

19.042.000,00 (dezenove milhées e quarenta e do

1
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PDrxCEalc—xmae=t Calculo de Atualizagao Monetaria

Dados basicos informados para calculo
Descricao do calculo Atualizacdo avaliagdo
Valor Nominal R$ 8.239.473,40
Indexador e metodologia de calculo IGP-M - (FGV) - Calculado pro-rata die.
Periodo da correcgao 18/01/2024 a 01/07/2025
Dados calculados

Fator de corre¢do do periodo 530 dias 1,054862
Percentual correspondente 530 dias 5,486153 %
Valor corrigido para 01/07/2025 =) R$ 8.691.503,56
Sub Total =) R$ 8.691.503,56

Valor total =) RS 8.691.503,56
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