Poder Judiciario do Estado de Mato Grosso do Sul  #is.93
Comarcade Jardim
12Vara

1

&
Pt

Autos: 0800701-54.2015.8.12.0013

Classe: Execucdo Fiscal - Divida Ativa

Exequente: Estado de Mato Grosso do Sul

Executado: Gallo Distribuicdo de Alimentos Ltda - ME e outros
Oficial de Justica: Valtencir Gongalves Franco (1293)
Mandado n° 013.2021/006227-3

| AUTO DE AVALIACAO

1.0. INTRODUCAO

O presente auto foi elaborado em cumprimento ao mandado de avaliacdo

acima especificado.

2.0. OBJETO

- 50% (cinquenta por cento) da FRACAO A, do lote de terreno urbano n° 135(cento e
trinta e cinco), da quadra n® 16(dezesseis), situado na Vila Coronel Camisdo, nesta
cidade de Jardim, medindo 13,00 x 27,50 metros, ou sga, 357,50m? (trezentos e
cinquenta e sete metros quadrados, cinquenta centimetros quadrados). Frente para Rua
Walter Luis do Vae Gomes, que desemboca na Avenida 11 de Dezembro, Vila
Camisdo, Jardim.

Matricula: 16.951

Cartorio: 1° Servico Notarial e Registral de Jardim

3.0. SOLICITANTE

- Juizo de Direito da 12 vara Civel da Comarca de Jardim.

4.0. PROPRIETARIO

Willian Rosalino Areco

5.0. OBJETIVO E FINALIDADE
Objetivo: Definir o valor de mercado de uma area objeto da avaliacéo.
Finalidade: Instruir os autos n°® 0800701-54.2015.8.12.0013

6.0. ATIVIDADES DESENVOLVIDAS
Atividades desenvolvidas na realizac&o deste trabal ho:
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a) Vistoriado imovel avaliando e da regido adjacente;

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

. Urbanizacéo

sim Rede de &gua tratada sim Guias e sarjetas

nao Rede coletora de esgoto sim Pavimentacdo asféltica
sim telefone sim Calcamento

sim Luz Pdblica nao Paral el epipedo

sim Luz domiciliar sim Drenagem de &guas

. Servicos comunitérios(raio de 500 metros)

nao Transporte coletivo nao Areas de lazer
sim Coletadelixo sim Comércio

sim Hospital sim Escolas

sim Policiamento

. Vocacéo predominante

Residencial horizontal

Institucional

Residencial vertical

Conjuntos habitacionais

X Comercid

Industrial

. Padrdo de construcéo predominante

Proletério Médio Superior
Baixo Fino
Médio inferior X Médio

8.0. AVALIACAO
8.1. Metodologia adotada

Para avaliagdo do imével foi utilizado o método comparativo direto com
homogeneizacéo por fatores, conforme descrito na Norma brasileira NBR — 14653. Por
este método, o imével avaliando tem seu prego determinado por comparagdo com

imOveis de caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por m?) sdo
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ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.

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 avaliacdo foi tratada com os seguintes fatores:

F1: Fonte

F2: Localizagdo

8.2. Iméveis amostrados para comparagdo

Imével 1

a) Lote de terreno urbano com area de 400,00m?, localizado na Rua Rui Barbosa, Vila
Coronel Camisao, Jardim.

Ofertado por Juciany Mustafa— corretora de iméveis

Valor: R$ 200.000,00

Imével 2

b) Lote de terreno urbano com area de 421,00m?, localizado com frente para BR 060,
Jardim.

Ofertado por Juciany Mustafa— corretora de iméveis

Valor: R$ 105.000,00

Imével 3

c) Lote de terreno urbano com area de 435,00m?, localizado no loteamento Jardim Bela
Vista, Jardim.

Ofertado por Juciany Mustafa— corretora de iméveis

Valor: R$ 100.000,00

d) Lote de terreno urbano com area de 320,00n7?, localizado com frente para Avenida 11
de Dezembro esquina com Rua Bela Vista, Vila Camisdo, Jardim.

Ofertado por Wilson Molina Brito — corretor de imoveis

Valor: R$ 380.000,00
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8.3. Homogeneizacdo dos dados

Tabela de Homogeneizagéo

IMOVEL R$ F1 F2 R$/m2 homog.
1 500,00 0,90 1,00 450,00

2 249,41 0,90 1,50 336,70

3 229,89 0,90 1,00 206,90

4 1.312,50 0,90 1,00 1.181,25

Valores homogenei zados (Xi), em R$ / m?
Média= X = somatério (Xi) / n
X =553,71

Desvio padréo = S = ((somatorio(X — Xi)* 2) / (n-1)) 0.5
S=436,48

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 pelatabela de Chauvenet.

Ousga d=[Xi—X|/S<VC

Valor Critico para 4 amostras, pela tabela de Chauvenet: VC = 1,54

Amostra 1: d = }450,00 —543,71| / 436,48 = 0,21 < 1,54 » amostra pertinente
Amostra2: d = [336,70 —543,71| / 436,48 = 0,47 < 1,54 » amostra pertinente
Amostra 3: d = 206,90 —543,71| / 436,48 = 0,77 < 1,54 » amostra pertinente
Amostra4: d = [1.181,25 —543,71| / 436,48 = 1,46 < 1,54 » 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)) *0.5)eLs=X +tc* S/ ((n-1) » 0.5)

Onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuicdo t de Student, para 80% de
Model 0 502745 -M 2406 -
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confiangca e 2 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianca (Li)
Li =543,71-1,64 * 436,48/ ((4-1) ~0.5)=130,43

Ls=543,71 + 1,64 * 436,48/ ((4-1) ~ 0.5) = 956,99

Célculo do campo de arbitrio:

Campo de Arbitrio: de R$ 5489,34 a 598,08

Tomada de decisdo sobre o valor unitério do imoével avaliando:
Valor unitario do imével avaliando: R$ 543,71

9.3. Resultado final

Vaor final (VF) =Valor unitério * &rea
VF = 54371  * 357,50
VF = 194.376,50

9.4 BENFEITORIAS
9.2.1 Metol ogia adotada

Para avaliacdo das benfeitorias/edificacbes adotou-se o vaor
SINAP/IBGE de setembro/outubro/2021, aplicando depreciacdo pela tabela Ross-
Heidecke, considerando-se uma edificagdo com caracteristicas de idade aparente entre

20 a 50 anos, que necessita de reparos simples até sem valor.

9.2.2 Descricao das benfeitorias

A) edificagdo em alvenaria com 13,1772m?, cdmodo Unico, coberto com telhas de
fibrocimento 4mm, com piso em cimento queimado, chapiscado por fora, reboco por
dentro, sem forro;

Vaor = [(custo m? x area)] — depreciacdo

Vaor =[(1.444,08 x 13,1772)] — 61,80%

Valor = R$ 7.269,06

B) edificagdo em alvenaria, com 4,944m?, em péssimo estado de conservagdo, coberto
com telhas de fribocimento 4mm, piso rastico, sem forro, sem portas, janelas com

vidros quebrados,
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Vaor = [(custo m? x area)] — depreciacdo
Valor = [(1.444,08 x 4,944)] — 70,40%
Vaor = R$2.113,30

9.0. RESULTADO DO AUTO

RESULTADO (R) = VALOR DO TERRENO(VT) + VALOR DAS BENFEITORIAS(VB)
R =194.376,50 + 9.382,36
R =203.758,86

Diante dos fundamentos técnicos acima demonstrados, os 50% da fragéo
do imével em pauta fica avaliado pelo valor de R$ 101.879,43 (cento e um mil,
oitocentos e setenta e nove reais e quarenta e trés centavos).

Ressalto que por conta da metragem do terreno avaliando ser de apenas
357,50, conforme Lei Complementar n® 105/2013, de 09/04/2013, que dispbe sobre o
parcelamento do solo urbano do municipio de Jardim-MS, verifica-se aimpossibilidade
de fracionamento da &rea em 50%, pois reza o artigo 9° dareferidaLei Municipal:

Art. 9°. Os projetos de parcelamentos devem obedecer aos seguintes
parémetros urbanisticos:

| — os lotes terdo area minima de 250,00m?(duzentos e cinquenta metros
quadrados) e testada minima de 10,00 m (dez metros), com excegdo dos parcelamentos
de interesse social, onde o lote minimo podera ter 200,00m? (duzentos metros
quadrados) e testada minima de 10,00 (dez metros).

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

laudo, com o imovel sem onus.

Jardim-MS, 10 de outubro de 2021.

Valtencir Gongalves Franco (1293)
Analista Judiciario
(assinado por certificacdo digital)

Modelo 502745 -M 2406 -
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-1v@tjms.jus.br

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tims.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0800701-54.2015.8.12.0013 e codigo BjlVycQp.

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por VALTENCIR GONCALVES FRANCO, liberado nos autos em 18/10/2021 as 13:03 .



