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| - OBJETO DA PROVA PERICIAL

Conforme determinado por V.Exa. na ata de audiéncia, foi a apuracéo da avaliagdo do
Imével Urbano Matriculado Sob o nimero 10.356.

Il - INFORMACOES DA PERICIA

Os trabalhos periciais foram realizados em 05/11/2019, com inicio as 08h00min, R.
Viriato Bandeira, 280 - Centro, 79400-000, no municipio de Coxim — MS.

lll - PARTICIPANTES DA PERICIA

Assistente Téc.: Carmen Tieko Massani Romero — CRECI-MS 6.354 e CNAI 19.056.

Funcionario Escola; Cicero

IV - METODOLOGIA UTILIZADA

A) Avaliacdo Qualitativa

Foi realizada por meio de informacfes de mercado de compra e venda de imoveis e
levantamento in loco do empreendimento.

V - QUESITOS

Conforme solicitado pelo Autor, segue a relacdo dos quesitos que foram levantados
para conclusao deste laudo.

1) Queira o Sr. Perito detalhar a localizagéo e as caracteristicas comerciais do
imoével a ser avaliado e 0s seus proprietarios.

O imovel em questdo esta localizado na Rua Viriato Bandeira, area Central do
municipio de Coxim — MS, aproximadamente 70 metros do Banco do Brasil.

O imdvel possui um histérico escolar desde 1985 em posse de Olivia Argerim, sendo
0 mesmo estd instalado em uma localizagéo privilegiada do municipio desde o inicio de
suas atividades no ramo escolar.

2) Informe o Sr. Perito o valor de mercado atual do imével (terreno, construcao e
mobiliarios) para venda? Levando em consideracdo o mercado atual?
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Os valores foram baseados na comercializacao de imoéveis proximos a localizacdo do

imével em questdo, conforme a venda desses imoéveis foi possivel ter uma base no
possivel valor de venda do imovel. Esses imdveis que foram comercializados possui uma
distancia de 45 e o outro de 55 metros.
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Imovel 02

Localizacdo dos Imoveis comercializados

Area do Terreno sem construcdo: R$ 700,00 (Setecentos Reais/metro quadrado) x
4.000 m2 = R$ 2.800.000 (Dois milhdes e Oitocentos Mil Reais).

Construcdo antiga: R$ 450,00 (Quatrocentos e Cinquenta Reais/metro quadrado) X
R$ 1.000m2 = R$ 450.000,00 (Quatrocentos e Cinquenta Mil Reais).

Construcao Nova: R$ 650,00 (Seiscentos e Cinquenta Reais/metro quadrado) x 270
m?2 = R$ 175.500,00 (Cento e Setenta e Cinco Mil e Quinhentos Reais).

Quadra Esportiva: R$ 50,00 (Cinquenta Reais/Metro Quadrado) x 700m2 = R$
35.000,00 (Trinta e Cinco Mil Reais).

Instalacdes Internas: R$ 250.000,00 (Duzentos e Cinquenta Mil Reais)

Valor Total do Empreendimento fica Estimado no valor de R$ 3.710.500,00 (Trés
MilhGes e Setecentos e Dez Mil e Quinhentos Reais), referente a area total encontrada no
empreendimento de 4.000 (Quatro Mil Metros Quadrados), suas Benfeitorias e Instalacdes.

Ficando um valor médio do metro quadrado de terreno e construcao de R$ 865,12
(Oitocentos e Sessenta e Cinco Reais e Doze Centavos), referente ao Valor total de R$
3.460.500,00 (Trés Milhdes e Quatrocentos e Sessenta Mil e Quinhentos Reais) sem as
instalacdes internas.
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3) O imovel se encontra em boas condi¢cdes de uso?

Sim.

4) Queira o Sr. Perito informar se o imovel, sob o ponto de vista comercial, pode
ser considerado de alto padréo.

A sua localizacdo estd no Centro da cidade, podendo ser considerada um ponto
nobre, estando na mesma quadra do Banco do Brasil, quase em frente ao Banco da Caixa
Econdmica Federal e ao Lado do IAGRO.
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Planta de Iocallza(;ao do imoével

5) Informe o Sr. Perito se o imével sofreu algum melhoramento em virtude de
obras (benfeitorias) ou desenvolvimento da regiao?

O imével vem sendo ampliando de uns anos para ca, por conta de ser um polo
extensao da UNOPAR, sendo construidas salas de aulas e laboratorios.

A regido vem se desenvolvendo com a constru¢cdo de um novo empreendimento na
esquina em frente ao Banco do Brasil e ao lado do Banco da Caixa, e também na mesma
quadra ao lado do Banco do Brasil, a comercializagdo do imével ja informado anteriormente
possui rumores da transferéncia do cartério de Servigo Notarial e Tabelionato de Protestos,
por conta da compra do imével pelo Cartorario.

6) Informe o Sr. Perito se existem mais imdveis na regido com caracteristicas
semelhantes para fins comerciais?
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De acordo com a localizagdo e amplo espaco para expansdo para empreendimentos

de grandes portes, ndo existe no centro imovel semelhante em um raio de 250 metros do
ponto central do Banco do Brasil, com uma area total aproximada de 4.000m2 (quatro mil
metros quadrados).

7) Queira informar se existe facil locomocéao de transporte publico para o centro
da cidade e demais bairros.

Sim, a localizacédo € no centro da cidade com facil acesso.

8) Informe o Sr. Perito a relacdo comercial e/ou contratual dos proprietarios e
propriedade com as atividades instaladas em funcionamento e se desta relagéo
obtém-se rendimentos financeiros explicando a forma e valor atual.

A atual proprietaria do empreendimento em Operacdo € a Senhora Olivia Argerim,
sendo filha da dona Eunice da Cunha Argerim e in memoriam Sr Pedro Argerim, sendo a
mesma Senhora Olivia se obtém destas instalacfes desde 1985.

Quanto aos rendimentos financeiros ndo é possivel mensurar, mais o que pode se
observar, é que o empreendimento vem constantemente sofrendo ampliacGes para atender
0S requisitos dos cursos os quais séo oferecidos pela UNOPAR.

9) Esclareca o Sr. Perito, minuciosamente, a forma e o método utilizado para a
realizac&o da pericia.

A forma e o método de avaliacdo foram através do levantamento in loco do imovel, no
qual foram vistoriadas suas construcdes e instalagdes.

Posteriormente foi feito um levantamento de imoveis comercializados proximo ao
imovel em questdo, para verificagdo de custos de mercado, desde o valor do terreno e
construcdo. Aonde foram encontrados dois imoOveis comercializados recentemente com
uma distancia de 45 e o outro de 55 metros.

10) E possivel dizer ha quantos anos a construcao foi realizada?

O empreendimento possui duas estruturas de construcdo, sendo uma mais antiga a
mais de 30 anos e a area de laboratério em torno de 03 anos.

11) Quais as caracteristicas do imoével avaliado?

A caracteristica do imével desde meados de 1985 é voltada para fins educacional,
aonde no inicio era uma escola até o ensino médio denominado como Santa Teresa, e
posteriormente transformou-se em um polo de extensdo Universitaria da UNOPAR.
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12) Informe o senhor perito a area total do Imével?

A area total do imével esta em torno de 4.000 (quatro mil) metros quadrados. Sendo
uma quadra esportiva de cimento com aproximadamente 700m? (Setecentos Metros
Quadrados), area nova com salas de aulas, laboratério de Enfermagem, Laboratério de
Sistemas Hidraulicos, Nutricdo possui uma area proxima de 270m?2 (Duzentos e Setenta
Metros Quadrados) e a area mais antiga do imovel aonde esta incluido as area de
administragéo, Almoxarifado, Sala de Informatica, banheiros e salas de aulas possui uma
area aproximada de 1.000m2 (Mil Metros Quadrados) e o restante 2.030 m2 (Dois mil e
trinta metros quadrados) area sem construcéo.

Descrigdo interna das construgdes
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13) diga o senhor perito sobre as condicbes de conservacdao do imovel,
especialmente sobre as instalacdes elétrica, hidraulica e pinturas ?

O imovel possui boas condi¢des de uso, pois 0 mesmo estar sendo usado como uma
extensao universitaria, aparentemente passou por reformas recentemente tendo sua
pintura e aparéncia em boas condi¢des de uso.

Quanto a instalacBes elétricas, na parte mais antiga do imével existem fios expostos e
parte hidraulica aparentemente em boas condi¢des, pois ndo foi visualizado nenhum tipo
de vazamento. Sendo também abastecida por um poco artesiano.

VI - CONCLUSAO FINAL

De acordo com o levantamento in loco, foi possivel constatar que somando todas as
benfeitorias do imével, construcdo antiga, quadra de esporte, construcées novas e areas
nao construidas, ultrapassa a area da matricula 10.356, pois esta possui uma area de
2.500 m2 (Dois mil e Quinhentos metros Quadrados), e a area total do empreendimento
4.000m2 (Quatro mil metros quadrados). Desta forma, seria ideal fazer um estudo de
matriculas para verificagdo da localizagdo das benfeitorias em suas devidas matriculas,
pois da forma que se encontra esta in comum a area avaliada com as demais matriculas.

Em relacdo ao valor de mercado encontrado, conforme j& informado anteriormente
nas respostas dos quesitos, foi levantadas informacdes de negociacdes de dois imolveis
proximos ao empreendimento em questdo, o qual proporcionou um valor muito préximo de
mercado daquela localizacao.

Quanto ao valor do empreendimento considerando a area parcial do imével, fica
estipulado para area do Terreno de 2.500m2 da matricula 10.356 o valor de R$
1.750.000,00 (Um Milhdo e Setecentos e Cinquenta Mil Reais), o equivale ao metro
quadrado no valor de R$ 700,00 (Setecentos Reais), por se tratar de um ponto nobre da
cidade e de grande expansdo. Com essas caracteristicas ainda foi estipulado um valor de
30% a menos dos valores do metro quadrado de terreno dos iméveis comercializados
recentemente, 0s quais ndo possui uma area do tamanho do imével em questdo sendo
mais limitados em 235m?2 e o outro de 500m?2.

Quanto a &rea construida dentro do perimetro da matricula é bem provavel que parte
da construcao ultrapasse os limites da matricula em questéo, mais conforme informado no
quesito 2 os valores das construcdo estao divididos em constru¢cdes novas e antigas, e a
outra da parte da quadrada esportiva.
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VIl - IMAGENS
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Imagem 02: Sala de Informatlca Area da Construgao Antlga
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Imagem 04: Corredor — Area da Construcdo Antiga
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05: Laboratorio Enfegem — Area da Construcdo Nova
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Image 06: Latrio Enfermagm — Area da Construcdo Nova
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Irhagem 07:
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Imagem 08: Cozinha de Nutricdo — Area da Construgio Nova
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Imagem 09: Laboratorio de Engenhari

a— Areada Construgcédo Nova

Coxim — MS: Avenida Gaspar Ries Coelho — n° 249, Sala 01, Bairro Flavio Garcia, CEP: 79.400-000
Fone: Cel. (67) 99617 — 5418, CREA-MS 9.145 e-mails: proruralconsultoria@gmail.com

fls. 257

do original, aésinado/digitalmente por,'RAPHAELA GOMES NOGUEIRA, liberado nos autos em 22/01/2020
Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjims.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0000822-68.2008.8.12.0011 e codigo RkmokZ9G.

17:41 .

as

é copia

Este documento



