PREFEITURA MUNICIPAL DE NAVIRAI
ESTADO DE MATO GROSSO DO SUL

LAUDO DE AVALIACAOQ

1 TERMO DE ABERTURA

O presente Laudo de Avaliagdo tem por objetivo estimar o valor de mercado do
imovel de propriedade do Municipio de Navirai/MS, com édrea de 12,10 hectares,
originalmente destinado & operagdo de aterro sanitdrio e atualmente descaracterizado,
configurando-se como lixdo a céu aberto.

A avaliagdo atende as diretrizes da ABNT NBR 14.653-1 (Procedimentos Gerais)
e NBR 14.653-2 (Avaliacdo de Imoveis Urbanos e Rurais), visando subsidiar processo
de Cessio Onerosa de Direito Real de Uso ou outra forma de transferéncia,

contemplando restrigdes e passivos ambientais existentes.

2 IDENTIFICACAO E LOCALIZACAO

e Localizacdo: Zona Rural, Navirai/MS

e Coordenadas Geograficas: Latitude 23° 4'58.55"S, Longitude 54°1 5'1.63"0O

e Distancia rodovidria ao centro urbano: 6,3 km

e Area total: 121.000 m? (12,10 hectares)

e Finalidade original: Aterro Sanitario Municipal

e Situacdo atual: Lixdo a céu aberto, com residuos expostos, auséncia de
cercamento e controle de acesso, presenga de passivo ambiental significativo.

3 METODOLOGIA

Foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM),
conforme a NBR 14.653-2, que consiste em comparar 0 bem avaliando com outros de
caracteristicas semelhantes, cujos pregos sdo conhecidos, ajustando-se as diferencas
relevantes.

Foram pesquisados anuncios atuais de propriedades rurais em Navirai/MS,
observando-se a variagdo de preco por hectare em fungdo de fatores como infraestrutura,
uso produtivo, porte e estado de conservagao. Considerando a situag@io especifica da

area (passivo ambiental, benfeitorias degradadas, uso restrito), optou-se por adotar um
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Quadro 1 — Referéncias Consultadas

valor de referéncia conservador, com aplicagdo de fator de redugdo de 60% para refletir

o risco e os custos de requalificagéo.

4 BASE DE MERCADO E REFERENCIAS CONSULTADAS

Os valores por hectare variam de R$ 30.000,00 (éreas extensas, menor

valorizagio) até R$ 89.938,06 (4reas de alta produtividade e potencial). A média

ponderada das propriedades mais compativeis (sem gr

situa-se na faixa de R$ 50.000/ha.

andes estruturas e uso produtivo)

Para chegar na referéncia oram identificados os seguintes anuncios, com

destaque para drea, valor total, valor por hectare e fonte:

Area Prego total Valor por ha Fonte

Link completo ‘

aproximada ‘ (RS) (R$) |
| (ha) ‘
| |
[ [ T :
| =128,26 ha | RS 5.500.000 ~42.881,65/ha | IBR Imoveis — codigo M:waw.ihrimuvc_is.u)m.hn‘ imovel/FA373R- ‘

FA3738-IBRD

(53 alqueires) |
‘ | (Fazenda de

53 alqueires)

| :
[
| =37.190,08/ha |

=242 ha | IBR Imoveis — codigo
(100 alqueires) | | | FA2827-IBRD
| | (fazenda
| i | 100 alqueires, 80 %
| formada)

IBRD

IBRD

s p—— S I S———— e

- RS 10.000.000 l ~41.32231/ha | IBR Iméveis — codigo
| FA3181-IBRD
(fazenda
‘ | _ 100 alqueires)

|

https://www.ibrimoveis.com.br/ imovel/FA3181-
IBRD

=22748 ha |
(94 alqueires) ‘

| .
RS 11.000.000 | ~48.35590/ha | IBR Iméveis - codigo
' FA3123-IBRD

|
| (fazenda 94 alqueires)

1728 ha } RS 105.000.000 | =60.763,89/ha | IBR/Kenlo — codigo
_ | FAI526-BENV
‘ | l (Fazenda de lavoura
! .~ com 1728 ha)
242 ha ‘ RS 12.000.000 | ~49.586,78/ha | Chaozdio - aniincio de
| :
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Area
aproximada
(ha)
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Preco total
(RS)

Valor por ha
(R$)

Fonte

Link completo

RS 10.000.000

R$ 150.000.000

=8476 h

~ 1453 ha

=89.938,06/ha

L i —

= 30.000,00/ha

=55.000,00/ha

formada)

Chaves na Mio -
fazenda de
100 alqueires, 80 %
formada

Anuncios Livres —
“Fazenda a Venda -
Regifo de Navirai
MS”

12000000-cod-0b9p46/0B9P46/

Parnaiba Imoveis —
grande fazenda

. (8.476 ha) em Navirai

Buskaza —
fazenda/sitio de
1.453 ha em Navirai
(descrigio: 1 453 ha
com 605 alqueires,
dos quais 1 286 ha
agricultaveis)

https://parmaibaimoveis.com.br/imovel/fazenda-a-

venda-em-navirai-ms/6103

5 PROPOSTA DE VALOR DE REFERENCIA PARA A AREA AVALIADA

Diante das condi¢des e comparativos de mercado:

Valor de referéncia bruto: R$ 50.000,00/ha (= R$ 5,00/m?)
Area: 12 ha (121.000 m?)
Valor bruto estimado: R$ 605.000,00

Aplicando-se fator redutor de 60% para passivo ambiental e restrigdes de uso:

Valor ajustado: R$ 242.000,00 (= R$ 2,00/m?)
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6 VALOR LOCATIVO ESTIMADO

A média historica anual da taxa de juros (SELIC) do Brasil nos tltimos 20 anos
ficou em torno de 13.84% ao ano, considerando o periodo de 1999 até setembro de 2025,

desta forma, para o calculo de cess@o onerosa com valor base, considera-se:
e Valor locativo mensal estimado: R$ 2.791,00/més.

7 CONSIDERACOES FINAIS

Este valor reflete as condi¢des atuais do imoével, destacando-se o passivo
ambiental, auséncia de benfeitorias e limitagdo de uso. Para capacitar a mobilizagdo da

drea — seja para requalificagdo, cessdo ou exploragdo — sera indispensavel:

e Execu¢do da Readequagdo da area.
e Obtengdo de licenciamento ambiental
e Implementagdo de controle perimetral e sistemas de contengdo ou tratamento
A validade técnica deste laudo é de 12 meses, salvo inovagdes mercadologicas

ou mudangas estruturais significativas no imovel.

Navirai/MS, 05 de Margo de 2026.
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