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AUTO DE AVALIACAO

1.0. INTRODUCAO

O presente auto foi elaborado em cumprimento ao mandado de
avaliacdo 013.2022/000998-7 expedido pelo Juizo da 22 Vara Civel/Crimina da
Comarca de Jardim, nos autos 0002195-02.2006.8.12.0013 de Execucéo Fiscal, em que
figura como exequente a Procuradoria da Fazenda Nacional no Estado de Mato

Grosso do Sul e executado José Antonio Pereira dos Santos.

2.0. OBJETOS

X Fracdo do lote de terreno urbano, murado em duas laterais, pertencente ao Setor n° 5
(cinco), medindo dita fragdo 25,00 X 19,00 metros, ou sgja 475,00m?, com suas
benfeitorias, objeto da matricula 2.478 junto a0 Servico Notarial e Registral de

Imoveis.
3.0. SOLICITANTE

Nome: Juiz de Direito da 22 Vara Civel/Crimina da Comarca de
Jardim/MS.

4.0. PROPRIETARIO

Modelo 502745 -M5022 -
Endereco: Rua Coronel Stuck, n®51, (67) 3251-2045 Fax: (67) 3251-3641, Centro - CEP 79240-000,
Fone: (67) 3251-1003, Jardim-M S - E-mail: jdm-2v@tjms.jus.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjms.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0002195-02.2006.8.12.0013 e codigo OKBOxKwg.
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Nome: José Antdnio Pereira dos Santos

5.0. OBJETIVO E FINALIDADE

Objetivo: Definir o valor de mercado da érea objeto da avaliacéo.
Finalidade: Instruir os autos 0002195-02.2006.8.12.0013

6.0. ATIVIDADES DESENVOLVIDAS

Atividades desenvolvidas narealizagéo deste trabal ho:

a) Vistoriado imovel avaliando e da regido adjacente, identificando
aareadoimovel;

b) Pesguisa na regido para identificacdo de amostras de imoveis
assemelhados ofertados ou vendidos, a partir de consulta junto a
proprietarios e adquirentes de imoveis naregiéo;

c) Andlise do titulo de propriedade;

6.1. VISTORIA!

6.1.1. Vistoria da Regiao

. Urbanizagéo
sim |Rede de &gua tratada ndo |Guias e sarjetas
ndo |Rede coletora de esgoto ndo |Pavimentacdo asfaltica
sim |Telefone ndo |Calcamento
sim |Luz Publica ndo |Paralelepipedo
sim |Luz Domiciliar
ndo |Drenagem de Aguas Pluviais

1 Consulta a Tabela de Notas Agrondmicas.
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. Servicos Comunitérios(raio de 500 metros)

sim (Transporte coletivo sim |Escolas
sim |Coletadelixo ndo |Areasdelazer
ndo |Hospital sim |Comeércio
sim |Policiamento
. Vocagdo Predominante
X |Residencial horizontal institucional
Residencial Vertical Conjuntos Habitacionais
Comercid Industrial
. Padrdo construcéo predominante
Proletério Meédio Superior
Baixo Fino
X |Médio Inferior Luxo
Meédio

7.0. AVALIACAO

homogeneizacéo por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por
este método, o imével avaliando é avaliado por comparagdo com imoéveis de
caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por m2) séo ajustados

com fatores que tornam a amostra homogénea.
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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 a distribuicdo "t* de Sudent com
confianca de 80%, consoante com a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliacdo foi tratada com os seguintes fatores:

Obs: Os fatores de homogeneizacdo tem a funcdo de gjustar, em termos
numericos as diferencas entre os atributos dos terrenos de comparacdo e os do terreno
avaliando.

F1: Fonte

Este fator € utilizado para eliminar a el asticidade das ofertas.

F2: Localizagcdo

Expressa a variagio de pregos de um local para outro. E admitida a utilizagéo
dessa fator dentro do limite de 0,50 a 1,50.

7.1.2 Imoveis amostrados para compar acao

Imovel 1

Lote de terreno urbano, medindo 360,00 m?, localizado na Rua Capitdo Pizza Flores,
ofertado por 70.000,00. [Fonte: Silvio Ribeiro]

Fator(loc) = 12,90/15,36 = 0,83

Fator(fonte) = 0,9

Imovel 2

L ote de terreno urbano, medindo 486,00 m?, localizado na Rua Princesa |sabel, ofertado
por 35.000,00 [Fonte: Carla Bertola— func. Sanesul]

Fator(loc) = 12,90/12,68 = 1,01

Fator(fonte) = 1

Imovel 3
Lote de terreno urbano, medindo 1.300,00m2, localizado na Rua Marechal Deodoro,
ofertado por 85.000,00 [Fonte: Silvio Ribeiro]
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Fator(loc) = 12,90/15,05 = 0,85
Fator(fonte) = 0,9

Imovel 4

L ote de terreno urbano, medindo 450,00n?, localizado na Rua Plinio Bertola, em frente
a Creche, ofertado por 50.000,00 [Fonte: 9 9816-2085]

Fator(loc) = 12,90/9,81 = 1,31

Fator(fonte) = 0,9

Imoével 5

Lote de terreno urbano, medindo 800,00m?, localizado na Rua Visconde de Taunay,
ofertado por 90.000,00 [Fonte: Eliane / 9 9689-4466]

Fator(loc) = 12,90/10,49 = 1,22

Fator(fonte) = 0,9

7.1.3 Homogeneizacdo dos dados

Tabela de homogeneizagéo:

Valores homogeneizados (Xi), em R$/ m2:

Média= X = somatorio(Xi) / n

X =104,51

Desvio padréo = S = ( (somatério(X - Xi)*2) / (n-1) )~ 0.5
S=40,93
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Verificacdo 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, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,38

Amostra l: d =|145,25 - 104,51| / 40,93 = 1,00 < 1,65 --> amostra pertinente
Amostra2: d =1|72,74 - 104,51| / 40,93 = 0,78 < 1,65 --> amostra pertinente

Amostra 3: d = 150,02 - 104,51/ 40,93 = 1,33 < 1,65 --> amostra pertinente

Amostra4: d =|131,00 - 104,51| / 40,93 = 0,65 < 1,65 --> amostra pertinente
Amostra5: d =]123,52 - 104,51| / 40,93 = 0,46 < 1,65 --> amostra pertinente

Célculo da amplitude do intervalo de confianca:

Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) sd0 0s 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 =104,51-1,53* 40,93/ ((5-1)~0.5)=73,19

Limite superior do intervalo de confianca (Ls):

Ls=104,51 + 1,53 * 40,93/ ((5- 1)~ 0.5) = 135,82

Célculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilatacéo do intervalo de confianca, 0 campo de arbitrio serd
estipulado em +- 10% em torno damédia.

Campo de arbitrio: de R$ 94,06 a R$ 114,96

Tomada de decisdo sobre o valor unitario do imovel avaliando:

Obs: O perito tem a liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo de
arbitrio.

O valor unitério do imovel avaliando sera amédia do Campo de Arbitrio.

Valor unitario do imével avaliando: R$ 104,51
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7.1.4 Resultado final:

Vdor final (VF) =Vaor unitério * &rea
VF =104,51* 475,00 = 49.640,43

7.2 BENFEITORIAS

7.2.1 Metodologia adotada

Para avaliagéo das benfeitorias/edificagOes adotou-se o valor do CUB referente
a0 més de abril/2021%, aplicando-se depreciacdo pela Tabela Ross-Heidecke,
considerando-se para a edificacdo a caracteristica de imével com aparéncia de 60 anos,
pois encontra-se em péssimo estado de conservacdo, necessitando o imovel de reparos
importantes, podendo inclusive ser considerado sem valor se considerado apenas como
atil para moradia. No entanto, a avaliacéo so foi possivel gracas ao valor das madeiras

gue sustentam a edificagéo, que podem ser aproveitadas.

7.2.2 Descricao das benfeitorias

A) 01 EdificacBo em madeira, tipo residencial, em péssimo estado de
conservacao, coberto com telhas 4mm, bastante quebradas, piso em cerémica (modelo
bastante antigo), paredes de forros (madeira). A edificacdo possui:

A) Uma varanda aberta, anexa a edificacdo residencial, coberta com telhas
4mm, caibros e ripdes, medindo 23,28.m2.

B) Um banheiro externo, anexo a edificagdo residencial, medindo, 1,34m X
1,90m, que totalizam 2,54m2, sem cobertura, em péssimo estado de conservacao.

C) Corpo interno da casa, medindo 11,76m X 7,38m, que totalizam 86,78m?.

D) Uma estrutura que aparenta ser um galinheiro antigo, sem condicdes de uso
e de se mensurar valor enquanto edificacdo, hgja vista que ndo ha como estabelecer
pardmetro para tal propésito, medindo 2,70m X 3,90m, sem piso, telhas 4mm, o qual
encontra-se. N&o possui piso.

2 http://www.sindusconms.com.br
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8.0 RESULTADO DO AUTO

RESULTADO (R) = VALOR DO TERRENO (VT) + VALOR DAS BENFEITORIAS (VB)
R = 49.640,43 + 10.780,40
R = 60.420,83

Diante dos fundamentos técnicos acima demonstrados, o imével em
pauta é avaliado pelo vaor total de: R$ 60.420,00 (sessenta mil, quatrocentos e vinte
reais)3.

Jardim-M S, 17 de maio de 2022.

Robson Juliano Duarte Canhete (1291)
Analista Judiciario
(assinado por certificacdo digital)

INTIMACAO DA AVALIACAO

Ciente da avaliagdo acima.

/ 12022.

3 Aproximagc&o dentro da margem de 1%, permitida ao avaliador.
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CERTIDAO —AVALIACAO POSITIVA

Certifico que, diligenciei, conforme abaixo descrito e ali AVALIEI
o(s)bem(s) determinado(s) no mandado, conforme laudo em anexo.

Certifico ainda que, INTIMEI o executado, conforme determinado.
Jardim-MS, 19 de maio de 2022.

Robson Juliano Duarte Canhete (1291)
Analista Judiciério
(assinado por certificacdo digital)

Situacdo: Cumprido - Ato positivo
Atos, diligéncias e quilometragem:
Ato: Avaliacdo
Resultado: Positivo - Direto/Pessoal
Pessoa: José Antonio Pereira dos Santos
Diligéncia:
18/05/2022 as 15:39 - local: Rua 1° de Maio, n° 579 - Centro (CEP 79230-000) - Guia L opes
daLaguna/M S (distancia 0 km)
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