Poder Judiciario do Estado de Mato Grosso do Sul
Comarca de ((GomparEirdod@rocesso]
[aidade Procksso]

LAUDO DE AVALIACAO (1) DE IMOVEL

" Processo: 0130819-08.2006.8.12.0001/01

Aos vinte ¢ um dias do més de fevereiro do ano de dois mil ¢ vinte ¢ dois, nesta cidade ¢ comarca
de Campo Grande, Estado de Mato Grosso do Sul, onde em diligéncia me encontrava, eu, Oficiala
de Justica infra-assinado, a fim de dar cumprimento ao respeitavel mandado da Ag¢do de
Cumprimento de Sentenga em que Enccon Engenharia, Comércio ¢ Construgdes Ltda move em
desfavor de Vitoria Benta O. de Carvalho, procedi a AVALIACAO do imovel abaixo descrito:

1. Zona e logradouro (2) (3)
a. Localizacgio

O imovel objeto do presente auto de avaliagdo trata-se daquele constante da MATRICULA
145594 da fl. OIF, livro n. 2 do cartorio de Registro de Imoveis de Campo Grande, 2°
Circunscrigio. O bem se encontra localizado na rua Itaituba, 144, Bloco J, Apto. 302, Jardim
Centenario.

b. Condi¢des de infraestrutura urbana

O local onde se encontra o imovel conta com rua sem pavimentagdo asfaltica ¢ rede de esgoto,
possui rede de agua e energia elétrica, iluminagdo publica, coleta de lixa, entrega postal, escola ¢
posto de saide nas proximidades, distante do centro da cidade cerca de 25 (vinte e cinco) minutos.

¢. Perspectivas de mercado (4)

Atualmente o mercado imobiliario encontra-se estavel, havendo certo equilibrio entre oferta ¢
procura, com leve tendencia de baixa nos pregos. Em consulta a imobiliarias locais, constatamos
que ha alguns iméveis semelhantes que aguardam venda por periodo superior a seis meses.

2. Descrigio do imavel (5)

Trata-se de unidade autonoma designada por Apartamento 302 (trezentos e dois), do bloco "J",
terceiro pavimento, do Condominio Residencial Centenario BXS, localizada na rua Itaituba, n® 144,
neste municipio e comarca, composta por doi§ quartos, sala, hall, cozinha/drea de servigo ¢ banheiro
social, com area privativa de 44,98 metros quadrados, area comum de 3.16 metros quadrados,
totalizando 48,14 metros quadrados de area construida. correspondente a fragio ideal de 2.0833%
-do lote de terreno e das coisas comuns, estando.com pisos danificados na sala ¢ paredes e pisos do
banheiro em mau estado de conservagao.

(1) Conforme artigo 872 da lei 13.105, de 16 de margo de 2015
(2) NBR 14653-1, item 10.1
(3) Resolugio Cofeci 1.066/2007. artigo 5°. § 1°

(4) NBR 14653-1. item 7.7.2
(5) Resolugiio Cofeci 1.066/2007, artigo 5°, § 2°
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Confrontando-se: Norte, com area de recuo em relagio a parte do lote BX4; sul, com arca
descoberta, destinada a entrada do edificio e hall social do pavimento; nascente, com area de recuo
em relagdo ao estacionamento; poente, com o apartamento de final 4 do pavimento. Edificado sobre
o lote de terreno BX-5, resultante do desmembramento do lote "A-X", da area reservada, aprovado
_pela municipalidade local em 30/06/1995, através do processo n® 28.785/95-92, do loteamento
denominado Jardim Centenario, com area total de 1.350,8053 metros quadrados, medindo e
limitando-se: norte, 61,40 metros, com o lote BX-4; sul. 61,40 metros, com o lote BX-6. leste.
22,5652 metros, com a Rua Itaituba; e oeste, 22,5652 metros, com parte da Gleba "E". Com direito
a uma vaga descoberta ¢ indeterminada no estacionamento. No local constatei que se trata de
construgdo de padrdo normal.

3. Data da vistoria (6)
A vistona do local foi realizada em 21 de fevereiro de 2022

4. Registro fotogrifico do imaével (7)

Fachada do bloco J

Porta de entrada do apartamento Hall

Entrada da sala para cozinha

_Arca de servi Cozinha

(6) NBR 14653-1, item 7.3.1
(7) Resolugiio Cofeci 1.066/2007, artigo 5° § 3°
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Sala Corredor Banheiro

L/

Banheiro Banheiro

5. Método avaliativo e defini¢fio do valor de mercado (8)

O valor do imovel sera determinado pelo método comparativo direto de dados de mercado,
seguindo o preconizado na NBR 14653-1 da ABNT. Foi, para tanto, efetuada uma pesquisa de
.imdveis em situagdes equivalentes e com as mesmas caracteristicas do imével avaliando, no mesmo
bairro ou em bairro vizinhos e similares, de tal modo que a comparagdo seja possibilitada,
ponderados os atributos por homogeneizagdo para a formagdo de pregos. Na presente avaliagdo
buscou-se atender ao preconizado na resolugdo COFECI 1.066/2007.

Tabela Amostral

Numero Bairro Area do imével  Valor pedido Valor do M? (1)

da avaliando em para venda

amostra m?

1 Jardim Centenario 48.15 R$ 80.000,00 RS 1.661.47

2z Jardim Centenario 48,14 R$ 70.000,00 RS 1.454.49

3 B Jardim Centendrio 4815  R$90.000,00 R$ 1.869,15 |
14 Jardim Centenario 52 - R$ 75.000,00 R$ 1.442.30

(1) Valor total pedido dividido pela quantidade de m* de construgdo ou terreno, conforme o caso
Referéncias de Localizacio dos imoveis da amostra

1 — Localizado na rua Itaituba, no Jardim Centenario, apartamento localizado no primeiro
andar, ndo possui asfalto, possui rede de agua sem esgoto, rede de energia elétrica,
iluminagio publica, coleta de lixo, entrega postal, escola e posto de saude nas
proximidades, cerca de trinta minutos do centro da cidade.

(8)NBR 14653-1, item 7.5
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2 - Localizado na rua Itaituba, no Jardim Centenario, apartamento, ndo possui asfalto,
possui rede de 4gua sem esgoto, rede de energia elétrica, iluminagdo publica, coleta de lixo,
entrega postal, escola e posto de saude nas proximidades, cerca de trinta minutos do centro
da cidade.

3 - Localizado na rua Itaituba, no Jardim Centenario, apartamento localizado no terceiro
andar, ndo possui asfalto, possui rede de agua sem esgoto, rede de energia elétrica,
iluminagdo publica, coleta de lixo, entrega postal, escola e posto de saude nas
proximidades, cerca de trinta minutos do centro da cidade.

4 - Localizado na rua Itaituba, no Jardim Centenario, apartamento, ndo possui asfalto,
possui rede de dgua sem esgoto, rede de energia elétrica, iluminagdo publica, coleta de lixo,
entrega postal, escola e posto de saude nas proximidades, cerca de trinta minutos do centro
da cidade.

Fatores de ponderacio aplicados aos imoveis da amostra (em porcentagens)
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Item | Fator de ponderacio Imével 1 | Imével 2 | Imovel 3 | Imovel 4
1 Fator de oferta 0% 0% 0% 0%
2 Profundidade do terreno 0% 0% 0% 0%
3 Fator de esquina 0% 0% 0% 0%
4 Melhoramentos publicos
diversos
4.1 Rede de agua 0% 0% 0% 0%
42 Rede de esgoto 0% 0% 0% 0%
43 Rede de energia elétrica 0% 0% 0% 0%
44 Galerias pluviais 0% 0% 0% 0%
4.5 Rede telefonica 0% 0% 0% 0%
4.6 [luminacdo publica 0% 0% 0% 0%
4.7 Pavimentagdo 0% 0% 0% 0%
4.8 Guias e sarjetas 0% 0% 0% 0%
49 Transporte coletivo 0% 0% 0% 0%
410 | Gasderua 0% 0% 0% 0%
4.11 Fator topografia 0% 0% 0% 0%
Total do fator de 0% 0% 0% 0%
moderacio
Valor do metro quadrado do | R$ R$ R$ RS
imovel amostra 1561,47 1.454.49 1.869,15 | 1.44230
Valor do metro | R$ R$ R$ RS
homogeneizado 1.661,47 1.454.49 1.869,15 | 1,442,30
[‘Pret;o médio do metro quadrado. ] RS 1.606,85 J

CALCULO DO VALOR DO IMOVEL AVALIANDO

| Tamanho do imével avaliando (m? de edificagio ou terreno)

4814
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Valor do imovel avaliando R$ 77.353,75

Margem de arredondamento (3%) R$ 2.646,25

Valor final do arredondado do imével avaliando RS$ 80.000,00
Limite do intervalo de confianga para cima (+10%) R$ 96.000,00

Limite do intervalo de confianga para baixo (-10%) R$ 64.000,00 ]

Desta forma AVALIO O IMOVEL em R$ 80.000,00 (oitenta mil reais), gendo que é
provavel que seja comercializado dentro do intervalo de confianga, ou seja, entre R$
96.000,00 (Noventa e seis mil reais) e R$ 64.000,00 (Sessenta e quatro mil reais).

Telma Reg}ﬁixtﬁ\‘ié‘ﬁéia da Silva
Analista Judiciaria
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