Poder Judiciério do Estado de Mato Grosso do Sul
Comarca de Campo Grande
12 Vara de Execucdo de Titulo Extrajudicial, Embargos e demais Incidentes

LAUDO DE AVALI ACAO

Val or da Aval i acdo: R$ 690. 000, 00.

1) BEM AVALI ADO

Trata-se do indvel commatricula n. 47096 da 22 CRI, |ocalizado na rua
Jojsé Rosa, 277, quadra 9, lote 36, bairro Belo Horizonte, em Canpo
Grande-M5, cujo lote possui 480nt, conforne consta na referida
mat r i cul a.

1.1) CARACTERI STI CAS DO | MOVEL AVALI ADO

Un |lote de terreno descrito acima, no qual esta edificado um sobrado
em al venaria, coberto com telha ceramica, esquadrias de netal, piso
ceramco, pintura latex e grafiato, nmurado pintado, portédo de el evacgéo
para veiculo independente do portdo de acesso de pedestre, cal cadas
(interna e externa), com piscina, em rua com asfalto, |lote de sobre-
esquina, em bom estado. |ndbvel com acesso pela rua Al bert Sabin,
proximo do supernercado Legal, colégio Nova GCeracdo, Hiper Center
Conper Brilhante, e outras |ojas, servicos e conpdi dades prOxi nas.

2) DA AVALI ACAO

2.1) METODO EMPREGADO

Para a avaliacdo do imbvel foi wutilizado o nétodo conparativo direto
com honogenei zagcdo por fatores, confornme descrito na Norma Brasileira
NBR- 14653. Por este método, o inbvel avaliando ¢é avaliado por
conparagdo com inmdveis de caracteristicas senel hant es, cuj os
respectivos valores unitarios (por nt) sdo ajustados com fatores que
tornam a anostra honpbgénea. O saneanento dos valores anobstrais foi
feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet e o tratamento
estatistico fundanentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas Anobstras
(n<30) com a distribuicdo 't' de Student com confianca de 80%
consoante com a Norma Brasileira. A anpostra desta avaliacdo foi
tratada com os seguintes fatores: F1: CONSERVAGAO.

2.2) | MOVEI S AMOSTRADOS PARA COVPARAGAO

IMOVEL 1: sobrado, em alvenaria, com esquadrias de netal, piso
ceramco, pintura |&tex, nurado pintado, portdo de elevacdo para
veiculo independente do portdo de acesso de pedestre, calcadas
(interna e externa), com piscina, emrua comasfalto, |ote com area de
360nt e area edificada de 249,82n%, préxino do supernercado Legal,
col égio Nova Geragdo, Hiper Center Conper Brilhante e outros servicos
da regi ao. Em bom est ado de conservacéao.
[https://ww.infoinoveis.com br/inovel /venda-sobrado-vil a-

tavei ropol i s/ 618233]

Area: 360n?; Valor: R$ 790.000, 00;

Valor por netro quadrado: R$ 2.194,44; Fator de honogeneizacéo
CONSERVACAQ. 0, 80.

| MOVEL 2:

sobrado, em alvenaria, coberto com telha ceramca, nmuro chapiscado,
esquadrias de ferro, piso ceranmico, portdo de el evacdo independente do
portdo de acesso do pedestre, calcadas (interna e externa), rua com
asfalto, lote de esquina, lote com area de 360nt e area edificada de

270,80nm?, com estado de conservacdo razoavel. Inbvel préxinmo do
supernercado Legal, col égio Nova Geracéo, H per Center Conper
Bril hante e out ros servi ¢os da regi &o.

[https://ww.infoinoveis.com br/inovel /venda- sobrado-vil a-

tavei ropol i s/ 641087]

Area: 360.000n?; Valor: R$ 750.000,00; Valor por metro quadrado: R$
2083, 33; Fator de honpgenei zacdo CONSERVACAQ 0, 60.
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| MOVEL 3:

sobrado, coberto, esquadrias de blindex, pintura |&tex, portdo de
el evacdo, jardim piso ceramco, calcadas (interna e externa), rua com
asfalto, em excelente estado de conservacdo, |lote com 4502 e &rea
edificada de 167n?% . [https://ww. i nfoinmoveis.combr/inovel/venda-
sobrado-vi | a-taveiropol i s/ 603479].

Area: 450n?; Valor R$ 665.000,00; Valor por netro quadrado: RS$
1477, 78; Fator de honpgenei zacdo CONSERVACAQO 0, 90.

2.3) TABELA DE HOMOGENEI ZAGAO

| movel R$/ n? F1 | R$/ n? honog.
1 2.194, 44 0, 80 1. 755, 56
2 2. 083, 33 0, 60 1. 250, 00
3 1.477,78 0, 90 1. 330, 00

2.4) TABELA DE HOVOGENEI ZACAO
Val or es honogenei zados (Xi), em R$/ n?:

Media: X = 2 (Xi)/n
X = 1.445,19

Desvio padrdo: S = V(Z(X - Xi) 2)/(n-1)
S = 271,75

2.5) VERIFI CA(;AO DOS VALORES PELO CRI TERI O EXCLUDENTE DE CHAUVENET

O quociente entre o desvio (d) de cada anpbstra e o desvio padrao deve
ser nenor que o valor critico (VC, fornecido pela tabela de
Chauvenet; ou seja: d = |Xi - X/S < VC

Valor critico para 3 anostras, pela Tabel a de Chauvenet: VC = 1, 38

Anmpbstra 1: d = |1.755,56 - 1.445,19| / 271,75 = 1,14 < 1.38 (anpstra pertinente)
Anpbstra 2: d = |1.250,00 - 1.445,19| / 271,75 = 0,72 < 1.38 (anpstra pertinente)
Anmpbstra 3: d = |1.330,00 - 1.445,19| / 271,75 = 0,42 < 1.38 (anpstra pertinente)

2.6) CALCULO DA AMPLI TUDE DO | NTERVALO DE CONFI ANCA

Gs linmtes do intervalo de confianca (Li e Ls) s@o os extrenmos dentro
dos quais, teoricanmente, umvalor tem 80% de chance de se encontrar.

El es s&do deterninados pelas férmulas: Li = X - tc * $/V(n-1) e Ls = X
+ tc * S/V(n-1), onde tc é o valor da Tabela de Percentis da
Distribuicdo t de Student, para 80% de confianca e 2 (n-1) graus de
I i ber dade.

Limite inferior do interval o de confianga (Li):

Li = 1.445,19 - 1.89 * 271,75/N(3 - 1) = 1.082,01
Limte superior do intervalo de confianca (LS):
Ls = 1.445,19 + 1.89 * 271,75/N(3 - 1) = 1.808,36

2.7) CALCULO DO CAMPO DE ARBI TRI O

Consi derando-se a grande dilatacdo do interval o de confianca, o canpo
de arbitrio serd estipulado em aproxi madamente 10% em torno da médi a.
Canpo de arbitrio: de R$ 1.300,67 a R$1.589, 70.

2.8) TOVADA DE DECI SAO SOBRE O VALOR UNI TARI O DO | MOVEL AVALI ANDO

O perito tem liberdade para deterninar o valor unitéario dentro do
campo de arbitrio. Nesse tonmp, vale ressaltar que a avaliacdo é
expedita, consistindo em um trabal ho executado de forma sinplificada,
no qual o avaliador limta os seus deslocanmentos e o tenpo gasto para
sua execucdo, visando atender a critério de celeridade e limtacdo de
custos, podendo ou ndo se pautar por netodol ogia definida nas normas
técni cas, ou sem conprovacdo expressa dos elenmentos ou critérios que
| evaram & convi ccdo de val or (juizo de valor).
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Portanto, considerando o estado de conservacdo do indbvel avaliando,
sua é&rea edificada, sua localizagcdo no bairro, adoto cono valor do
canpo de arbitrio a nmédia do canmpo de arbitrio acima, ou seja, R$
1. 445, 185.

2.9.) RESULTADO
Val or Valor unitario * area
Val or R$ 1.445,185 * 480 = R$ 693. 688, 80.

2.9.1. VALOR FI NAL DA AVALI AQAO

Por fim deve-se considerar a |iberdade de negoci acdo nunma venda real,
0 que pode oscilar no preco para nmmior ou nenor, confornme interesse
dos contratantes acerca do inbvel, sua localizacdo, conodidades e o
preco of ertado.

Com efeito, avalio o inbvel descrito no mandado em R$ 690.000, 00
(seiscentos e noventa mil reais).

FONTES:

a) | NFO MOVEI S;

b) SI NDUSCON-Ms (Sindicato Intermunicipal da Indudstria da Construcgéo
Cvil do Estado de Mato Grosso do Sul); e

c) outros indbveis no local do inbdvel avaliando.

Canpo Grande, 16 de setenbro de 2025.

Tércio Jesus Pinto da Silva
Analista Judiciario Area Fim — Externo - Cficial de Justica
assi nado digital mente
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