<7, Poder Judiciario do Estado de Mato Grosso do Sul  #s.e1
> Comarcade Campo Grande
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| AUTO DE AVALIAGCAO |

Autos: 0821828-79.2018.8.12.0001

Classe: Execucao de Titulo Extrajudicial - Nota Promissoria
Exequente: Mauro Sérgio Giali

Executado: Mariete Barbosa Cabral

Oficial de Justica: Valtencir Goncalves Franco (1293)
Mandado n° 001.2023/014226-6

1.0. INTRODUCAO

O presente auto foi elaborado em cumprimento ao mandado de avaliacéo

acima especificado.

2.0. OBJETO

- Uma fracdo denominada "A", do lote de terreno urbano determinado pelo n° 10, da
quadra 77, medindo a dita fragdo 16,00 x 12,50 metros, ou seja, 200,00m?, localizado na
Rua Professor Antonio Pinto Pereira esquina com Rua Rio Grande do Sul, Vila
Angélicall, Jardim.

Matricula: 16.170

Cartorio: 1° Servico Notarial e Registral de Jardim

3.0. SOLICITANTE
- Juizo de Direito da 12 Vara de Execucdo de Titulo Extrgjudicial de Campo Grande-
MS.

4.0. PROPRIETARIA
Mariete Barbosa Cabra

5.0. OBJETIVO E FINALIDADE
Objetivo: Definir o valor de mercado de uma érea objeto da avaliaco.
Finalidade: Instruir os autos n® 0821828-79.2018.8.12.0001

6.0. ATIVIDADES DESENVOLVIDAS
Atividades desenvolvidas na realizacéo deste trabal ho:

a) Vistoriado imovel avaliando e da regido adjacente;
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b) Pesquisa na regido para identificacdo de amostras de imoveis assemel hados of ertados
ou vendidos, a partir de consulta junto a proprietarios e adquirentes de imoveis na
regiao;

c) Andlise do titulo de propriedade;

7.0. VISTORIA

7.1.Vistoriadaregido

. Urbanizagéo
X Rede de &gua tratada Guias e sarjetas
Rede coletora de esgoto X Pavimentacdo asfaltica
X telefone Calcamento
X Luz Publica Paral el epipedo
X Luz domiciliar X Drenagem de &guas

. Servicos comunitarios(raio de 500 metros)

Transporte coletivo Areas de lazer
X Coletadelixo Comércio
Hospital Escolas
X Policiamento
. Vocagdo predominante
X Residencia horizontal | nstitucional

Residencial vertical

Conjuntos habitacionais

Comercid

Industrial

. Padr&o de construcédo predominante

Proletério Médio Superior
X Baixo Fino
Médio inferior Médio

7.2.Vistoriadas Benfeitorias

. Uma casa edificada em avenaria, medindo 7,50 x 7,22 metros, ou sgja, 54,15n?,

coberta de telhas romanas, forro em pinus, piso em cerémica, portas e janelas em

esquadrias metalicas, com instalacdo elétrica e hidraulica, com as seguintes divisdes: 01

cozinha, 02 quartos, 01 banheiro e 01 sala; uma varanda no fundo, medindo 5,50 x 2,90,

ou sga, 15,95m2, coberta de telhas de fibrocimento, no contrapiso. No gera a
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construgdo apresenta péssimo estado de conservagdo. |dade aparente: 30 anos.

. Uma construcdo em alvenaria, medindo 7,76 x 5,80 (corpo da casa), ou sgja, 45,00n?,
coberta de telhas de fibrocimento, piso em ceramica, portas e janelas em esquadrias
metdlicas, com instalagdo elétrica e hidréulica, com as seguintes pegas: 01 saldo, 01
quarto, 01 cozinha e 01 banheiro; Uma varanda na parte da frente, com 16.81m?, coberta
de telhas de fibrocimento, piso no contrapiso. No geral a construcéo apresenta péssimo

estado de conservacdo. | dade aparente: 30 anos.

8.0. AVALIACAO
8.1. Metodologia adotada

Para avaliacdo do imével foi utilizado o método comparativo direto com
homogeneizag&o por fatores, conforme descrito na Norma brasileira NBR — 14653. Por
este método, 0 imovel avaliando tem seu preco determinado por comparacdo com
imoveis de caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por m?) sao
gjustados com fatores que tornam a amostra homogénea. Os terrenos amostrados estdo
encravados num espaco da cidade que possui as mesmas caracteristicas e valores do
terreno avaliando.

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 (N < 30) com distribuicdo “t” de Sudent com
confianca de 80%, consoante a Norma Brasileira.

A Amostradesta avaliagdo foi tratada com os seguintes fatores:

F1: Fonte

8.2. Metodologia adotada para avaliagdo das benfeitorias

Para avaliacéo das benfeitorias adotou-se o valor do CUB/MS referente
a0 més de fevereiro/2023, com depreciacdo prevista na tabela Ross-Heidecke
considerando uma obra com aparéncia de 30 anos, que se enquadra na letra "f". Com
relacdo a varanda, esta por ser area aberta, possui um valor 50% inferior a area fechada,
e anda, pelas caracteristicas desses espacos ai averiguados, foi inserida uma
depreciacdo de 80% em razéo da falta de acabamento (sem piso e estrutura muito

precéria). ldade aparente: 30 anos, enquadramento na letra "h", da tabela Ross-
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Heidecke.
8.2. Iméveis amostrados para comparagdo

Imével 1

a) Lote de terreno urbano com é&rea de 15,00 x 40,00 metros, ou segja, 600,00m2,
localizado naRua Trés Lagoas, VilaAngdicall, Jardim.

Ofertado por Alexsander Trindade — fone 99228-2090

Valor: R$ 150.000,00

Imével 2

b) Lote de terreno urbano com érea de 600,00m?, localizado na Rua Corumba, quadra
96, lote 08, VilaAngédlicall, Jardim, sobresguina com Rua Emilio Roa Escobar..
Ofertado por Vinicius L. Lima—fone 99914-1148

Valor: R$ 100.000,00

Imével 3

c) Lote de terreno urbano com area de 560,00m?, localizado na Rua Emilio Roa
Escobar, VilaAngéicall, Jardim.

Ofertado por Walker - construtor — fone 99608-8908

Valor: R$ 140.000,00

8.3. Homogenei zag&o dos dados

Tabela de Homogenei zacéo

IMOVEL R$ F1 R$/m2 homog.
1 250,00 0,90 225,00

2 166,67 0,90 150,00

3 250,00 0,90 225,00

Val ores homogenei zados (Xi), em R$ / m?

Média= X = somatério (Xi) / n

X =200,00

Desvio padréo = S = ((somatorio(X —Xi)*2) / (n-1)) * 0.5
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S=43,30

Verificaggo dos valores pelo critério excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padréo deve ser menor que o
valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ousga d=[Xi—X|/S<VC

Vaor Critico para 3 amostras, pelatabela de Chauvenet: VC = 1,38

Amostra 1: d = [225,00 — 200,00| / 43,30 = 0,58 < 1,38 » amostra pertinente
Amostra 2: d =]150,00 — 200,00| / 43,30 = 1,15 < 1,38 » amostra pertinente
Amostra 3: d = [225,00 — 200,00| / 43,30 = 0,58 < 1,38 » amostra pertinente

Calculo daamplitude do intervalo de confianca:
Os limites do intervalo de confianca ( Li e Ls) sd0 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)*05)eLs=X+tc* S ((n-1) * 0.5)
Onde tc € o vaor da Tabela de Percentis da Distribuicdo t de Student, para 80% de
confianga e 2 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li)
Li =200,00-1,89 * 43,30/ ((3-1) ~0.5) =142,13
Ls=200,00 + 1,89 * 43,30/ ((3-1) ~0.5) =257,87

Célculo do campo de arbitrio:

Campo de Arbitrio: de R$ 180,00 a 220,00

Tomada de decisdo sobre o valor unitério do imoével avaliando:
Valor unitario do m?2 do imével avaliando: R$ 220,00

8.3. Resultado apurado para o terreno
Vaor final (VF) =Valor unitério * &rea
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VF = 220,00 * 200,00
VF = 44.000,00

8.3.1 Resultado apurado para a benfeitoria

8.6.2. Casa 01 Varanda
Vaor =[(CUB PP-4 x m?)] —46,2% Vaor=[(CUBPP-4 x m?) -50%)] —80,00%
Valor =[( 1.847,26 x 54,15m?3)] —46,2%  Vaor =[(1.847,70 x 15,95 nm?) -50%] —80,0%
Valor = 100.029,12— 46,2% Valor = 2.947,08
Valor = 53.815,67

8.6.3. Casa 02 Varanda
Valor = [(CUB PP-4 X m?)] —46,2% Vaor=[(CUBPP-4 x m? -50%] —80,00%
Valor =[( 1.847,26 x 45,00m?)] —46,2%  Valor = [(1.847,70 x 16,81 m? -50%] — 80,0%
Valor = 83.126,70— 46,2% Valor = 3.105,98
Valor = 44.722,16

9.0. VALOR APURADO PARA O IMOVEL
Resultado (R) = Valor do Terreno (VT) + Vaor das Benfeitorias (VB)
Resultado (R) = 44.000,00 + 104.590,89
Resultado (R) = 148.590,89
9.0. RESULTADO DO AUTO
Diante dos fundamentos Técnicos acima demonstrados, o imovel em

pauta é avaliado pelo valor de R$ 150.000,00 (Cento e cinquenta mil reais)!

10.0. OBSERVACAO
O vador fina da avaiacéo refere-se a uma transacéo a vista na data do

laudo, com o imével sem 6nus.
Jardim-MS, 20 de marco de 2023.
Valtencir Gongalves Franco (1293)

Analista Judiciério
(assinado por certificacdo digital)

1 Aproximagao dentro da margem de 1% permitida pela norma.

Modelo 502745 -M 2406 -
Enderego: Rua da Paz, n° 14, Jardim dos Estados - CEP 79002-919, Fone: (67) 3317-3533, Campo
Grande-MS - E-mail: lvet.extra@tjms.jus.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tims.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0821828-79.2018.8.12.0001 e c6digo mITpu8ab.

Este documento é cdpia do original, assinado digitalmente por VALTENCIR GONCALVES FRANCO e EDMIR SOKEN, liberado nos autos em 30/03/2023 as 18:29 .



