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Parecer Técnico de Avaliacao Mercadoldgica

Autos: 0801310-24.2021.8.12.0014 — Acdo de Execucdo de Titulo Extrajudicial.
Exequente: Innsbruck Gestdao e Participa¢cdo Societaria LTDA.
Executado: Madre de Dios Agropecudria e Participacdo LTDA e outro.

Destinatdrio: Juizo da 12 Vara Civel de Maracaju — Dr. Marco Antonio Montagnana
Morais.

Objeto: Realizacdo da avaliagdo para apuracdo do valor de 24 imdveis (terrenos e
terrenos com benfeitorias) todos devidamente registrados no Cartdério de Registro de
Imdveis de Maracaju — MS.

PABLO DE ROMERO GONCALVES DIAS, advogado e corretor de imodveis,
devidamente registrado na Ordem dos Advogados do Brasil sob o n? 10.047 e no
Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios — CNAI n2 14.272, controlado pelo
Conselho Federal de Corretores de Imdveis, nomeado por este Douto Juizo na
qualidade de PERITO JUDICIAL, tendo realizado as devidas pesquisas e diligéncias
necessarias para o bom desempenho do encargo atribuido, vem respeitosamente a
presenca de Vossa Exceléncia, requerer a juntada do resultado do trabalho
desenvolvido, com a apresentacdao dos métodos e resultados abaixo.

No dia 18 de maio de 2023, em atencdo a determinag¢do do Excelentissimo
Senhor Juiz de Direito da 12 Vara Civel de Maracaju — Dr. Marco Antonio Montagnana
Morais, deu-se inicio formal ao trabalho pericial cujo objeto é a apurac¢do do
potencial valor de 24 imdveis, em sua maioria terrenos e alguns com benfeitorias,
todos devidamente individualizados.

Foi formulado quesitos pela parte requerida as fls. 444 e nomeado
assistente técnico por ambas as partes. Pela Requerida (fls. 443), Sr. Firmiano
Marques Vaz, Creci — MS 2.665 e pela Requerente (fls. 441), Sr2 Diosina da Silva
Pereira, Creci — MS 3.843.
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Metodologia Aplicada

A metodologia aplicada ao presente trabalho foi hibrida, sendo aplicado o
Método Evolutivo para as benfeitorias, e o Método Comparativo Direto para o
terreno.

O Método Evolutivo permite wuma avaliagdo individualizada das
benfeitorias pelo custo de reproducdo aplicando-se os devidos tratamentos de
fatores pertinentes, permitindo, destarte, obter-se uma noc¢do clara, isenta e
confidvel do real valor das benfeitorias realizadas.

O Método Comparativo Direto de dados de mercado, analisa iméveis
semelhantes a venda na regido, permitindo obter-se uma nocdo clara, isenta e
confidvel do real valor de mercado dos terrenos avaliando.

Diligéncias Técnicas Realizadas

Na data de 18 de maio de 2023, fora realizada a vistoria presencial nos
imodveis, iniciando-se pelo lote 5-K na Rua Germano Bellan, 1.877, Bairro Vivendas do
Vale, onde encontra-se instalado o PAC — Posto de Atendimento ao Contribuinte da
Prefeitura de Maracaju (de frente para a Alameda dos Ipés), para identificacdo de
construgbes avalidveis, fatores de homogeneizagdo e obten¢dao de arquivo fotografico
(documento 01) para serem utilizadas no Laudo. A diligéncia fora acompanhada pelo
assistente da Requerida, Sr. Firmiano Marques Vaz, ausente a assistente da
Requerente. O acesso ao imdvel foi autorizado e acompanhado pelo gerente do PAC,
Sr, Eder Fonseca dos Anjos, CPF n2 945.580.781.53.

Em sequéncia, passou-se vistoria do imdvel 6-K, na Rua Germano Bellan,
1.877, Bairro Vivendas do Vale, onde encontra-se instalada a Empresa de Construcgao
TODIMO, para identificagdo de constru¢cdes avalidveis, fatores de homogeneizacdo e
obtencdo de arquivo fotografico (documento 02) para serem utilizadas no Laudo. A
diligéncia fora acompanhada pelo assistente da Requerida, Sr. Firmiano Marques Vaz,
ausente a assistente da Requerente. O acesso ao imdvel foi autorizado e
acompanhado pelo Sr. Lucas Soares.

Por fim, fora realizada a vistoria dos terrenos, todos localizados no
entorno dos imdveis acima descritos junto ao Bairro Vivendas do Vale, para
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identificacdo de possiveis construcdes avalidveis, fatores de homogeneizacdo e
obtencdo de arquivo fotografico (documento 03) para serem utilizadas no Laudo. A
diligéncia fora acompanhada pelo assistente da Requerida, Sr. Firmiano Marques Vaz.

Diligenciado junto ao Posto de Atendimento ao Contribuinte da Prefeitura
de Maracaju - MS para obtencdo do BCI (Boletim de Cadastro Imobiliario) para
consulta de construgdes existentes (documento 04), confrontacdo de medidas e
servicos publicos a disposicao.

Diligenciado junto ao Cartdrio de Registro de Imdveis de Maracaju - MS
para obtengdo das matriculas atualizadas dos imdveis avaliando (documento 05).

Realizada a identificagdo dos imdveis avaliando via satélite através do
programa “Google Earth Professional” com imagem digital de fevereiro de 2021
(documento 06).

Realizada pesquisa junto ao SICART WEBGIS que guarda fornece os
Indicadores de georreferenciamento dos iméveis de Maracaju, no intuito de obter as
permissGes do imdvel junto ao plano diretor bem como sua alocacdo dentro do
Municipio (documento 07).

Diligenciado junto a Secretaria de Obras e Urbanismo do Municipio de
Maracaju para obten¢cdo do mapa de demarcacdo da area desapropriada (documento
08).

Pesquisas em imobilidrias, corretores e sitios especializados em
compra/venda/locagdo de imdveis para obtengdo das amostras e aplicacdo de fatores
de homogeneizagdo a serem utilizadas no laudo.

Pesquisas realizada em empresa especializada em construgdo civil e sitios
de informacdo de indice governamental.

Particularidades dos Imoéveis Avaliando

Lotes de Terrenos

Com base nas matriculas dos imoéveis e Boletim de Cadastro Imobiliario
obtidos junto a prefeitura de Maracaju, os imdveis avaliando possuem as seguintes
medidas e limites:
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Matricula e Lote:

12.313 - 1X

Tamanho: 665,00m?

Frente

Fundo

Lado Esquerdo

Lado Direito

Senador Filinto Muller

Parte do Lote 12X

Lote 2X

Fazenda San Raphael

Matricula e Lote:

12.315 - 4X

Tamanho: 574,00m?

Frente

Fundo

Lado Esquerdo

Lado Direito

Av. Sen. Filinto Muller

Parte do Lote 7K

Lote 5X

Rua Germano Bellan

Matricula e Lote:

12.316 — 5X

Tamanho: 574,00m?

Frente

Fundo

Lado Esquerdo

Lado Direito

Av. Sen. Filinto Muller

Parte do Lote 7K

Lote 6X

Lote 4X

Matricula e Lote:

12.317 - 6X

Tamanho: 574,00m?

Frente

Fundo

Lado Esquerdo

Lado Direito

Av. Sen. Filinto Muller

Parte do Lote 7K

Lote 7X

Lote 5X

Matricula e Lote:

12.318 - 7X

Tamanho: 574,00m?

Frente

Fundo

Lado Esquerdo

Lado Direito

Av. Sen. Filinto Muller

Parte do Lote 7K

Lote 8X

Lote 6X

Matricula e Lote:

12.319 - 8X

Tamanho: 574,00m?

Frente

Fundo

Lado Esquerdo

Lado Direito

Av. Sen. Filinto Muller

Parte do Lote 7K e M

Lote 9X

Lote 7X

Matricula e Lote: 12.320 — 9X Tamanho: 574,00m?
Frente Fundo Lado Esquerdo Lado Direito
Av. Sen. Filinto Muller Lote M Lote 10X Lote 8X

Matricula e Lote: 12.321 — 10X

Tamanho: 574,00m?

Frente

Fundo

Lado Esquerdo

Lado Direito

Av. Sen. Filinto Muller

Lote M

Lote 11X

Lote 9X
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Matricula e Lote: 12.322 - 11X Tamanho: 574,00m?
Frente Fundo Lado Esquerdo Lado Direito
Av. Sen. Filinto Muller Lote M Lote M Lote 10X

Matricula e Lote:

12.323 - 12X

Tamanho: 662,54,00m?

Frente

Fundo

Lado Esquerdo

Lado Direito

Rua Germano Bellan

Fazenda San Raphael

Lote 13X

Lotes 1X e 2X

Matricula e Lote:

12.324 - 13X

Tamanho:

661,79m?

Frente

Fundo

Lado Esquerdo

Lado Direito

Rua Germano Bellan

Fazenda San Raphael

Lote 14X

Lote 12X

Matricula e Lote:

12.325 - 14X

Tamanho:

661,05m?

Frente

Fundo

Lado Esquerdo

Lado Direito

Rua Germano Bellan

Fazenda San Raphael

Lote 15X

Lote 13X

Matricula e Lote:

12.326 - 15X

Tamanho:

660,30m?

Frente

Fundo

Lado Esquerdo

Lado Direito

Rua Germano Bellan

Fazenda San Raphael

Lote 16X

Lote 14X

Matricula e Lote:

12.327 - 16X

Tamanho:

659,55m?

Frente

Fundo

Lado Esquerdo

Lado Direito

Rua Germano Bellan

Fazenda San Raphael

Lote 17X

Lote 15X

Matricula e Lote:

12.328 - 17X

Tamanho:

658,80m?

Frente

Fundo

Lado Esquerdo

Lado Direito

Rua Germano Bellan

Fazenda San Raphael

Lote 18X

Lote 16X

Matricula e Lote:

12.329 - 18X

Tamanho:

658,05m?

Frente

Fundo

Lado Esquerdo

Lado Direito

Rua Germano Bellan

Fazenda San Raphael

Lote 19X

Lote 17X
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Matricula e Lote: 12.330 — 19X

Tamanho: 657,31m?

Frente

Fundo

Lado Esquerdo

Lado Direito

Rua Germano Bellan

Fazenda San Raphael

Lote 20X

Lote 18X

Matricula e Lote: 12.333 - 2K

Tamanho: 594,63m?

Frente

Fundo

Lado Esquerdo

Lado Direito

Rua Germano Bellan

Lote L

Lote 3K

Lotes 1, 2 e 3 da Q-03

Matricula e Lote: 12.334 - 3K

Tamanho: 560,00m?

Frente

Fundo

Lado Esquerdo

Lado Direito

Rua Germano Bellan

Lote L

Lote 4K

Lote 2K

Matricula e Lote: 12.335 — 4K

Tamanho: 560,00m?

Frente

Fundo

Lado Esquerdo

Lado Direito

Rua Germano Bellan

Lote L

Lote 5K

Lote 3K

Matricula e Lote: 12.336 — 5K

Tamanho: 875,00m?

Frente

Fundo

Lado Esquerdo

Lado Direito

Rua Germano Bellan

Lote L

Alameda dos Ipés

Lote 4K

Matricula e Lote: 12.337 — 6K

Tamanho: 4.364,60m?

Frente

Fundo

Lado Esquerdo

Lado Direito

Rua Germano Bellan

Lote M

Lote 7K

Alameda dos Ipés

Matricula e Lote: 12.338 — 7K

Tamanho: 1.535,26m?

Frente

Fundo

Lado Esquerdo

Lado Direito

Rua Germano Bellan

Lote M

Lotes 4X, 5X, 6X, 7X e parte
do 8X

Lote 6K

Matricula e Lote: 17.269 — M

Tamanho: 5.799,93m?

Frente

Fundo

Lado Esquerdo

Lado Direito

Alameda dos Ipés

Lotes 8X, 9X, 10X, 11X e Av.

Sen. Filinto Muller

Lotes 6k, 7K e 11X

Rua do Bosque
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Através de Vistoria “in loco” pode-se constatar que os imdveis estao
localizados dentro da drea urbana desta comarca, apresentando formato regular em
topografia plana contando com os seguintes melhoramentos publicos: energia
elétrica, telefonia, dgua, meio fio, pavimentacdo e coleta de lixo.

Alguns dos imdveis possuem localizagdes em esquinas, outros em meios de
guadra, nem todos possuem tamanhos iguais, com metragens diferentes que
caracterizam os imdveis ora como terreno regular ora como area, e serdo
devidamente registrados e observados quando da aplicacdao do tratamento de fatores
para apuracdo do pre¢o do m? (metro quadrado).

Na regido temos a predominadncia de casas de médio porte, com numero
significativo de imdveis comerciais e érgdos governamentais e empresas de diversos
portes, inumeros lotes vazios, um bom movimento de veiculos e raro movimento de
pedestres, contando com a presenca de comércio em geral para atendimento local.
Os imoveis tém caracteristicas e disposi¢cdes que direcionam a avaliacdo para a
utilizacdo de critério para uso comercial.

Imovel matriculado sob o n2 12.336 — Lote 5-K

No imovel descrito na matricula 12.336, referente ao lote 5-K, existe a
construcdo de um imdvel comercial atualmente alugado para o PAC - Posto de
Atendimento ao Contribuinte — vinculado a prefeitura de Maracaju.

Em confrontacdo as informagdes obtidas junto ao BCl do imdvel (235m? de
construcdo), cadastrado junto a prefeitura de Maracaju, junto a matricula do imédvel
(n2 12.336 - 207m? de construgdo), e em visita “in loco”, constatou-se uma pequena
irregularidade nas informagdes quanto as constru¢gdes existentes no local, apurando-
se as seguintes benfeitorias visiveis (constatadas por arquivo fotografico -
documento 01):

- 01 (um) imdvel comercial construido em alvenaria com fechamento
em telhas ceramica, forro de laje, contendo internamente, 7 salas de
tamanhos variados, 1 cozinha, 3 banheiros e uma recepg¢ao, todo murado,
ocupando cerca de 60% do terreno.

O imodvel esta muito bem conservado e com manuten¢do em dia. O padrdo
construtivo do imdvel é de “Escritério Médio Comercial” com estado de conservagao
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variando entre o bom e o étimo, tanto na parte interna quanto na parte externa. A
idade construtiva estimada em razdo das informagdes obtidas é de aproximadamente
12 anos (tendo passado por reforma recente) e a idade aparente esta compativel com
a idade construtiva levando-se em conta o grau de zelo e manutengao.

Imovel matriculado sob o n? 12.337 — Lote 6-K

No imodvel descrito na matricula 12.337, referente ao lote 6-K, existe a
construcdao de um imdvel comercial atualmente alugado para a Empresa Todimo.

Em confrontagdo as informac¢Ges obtidas junto ao BClI do imdvel,
cadastrado junto a prefeitura de Maracaju (2.416,13m? de construcdo), junto a
matricula do imdvel (1.400m? de construcdo), e em visita “in loco”, constatou-se uma
grande irregularidade nas informag¢Ges quanto as construcBes existentes no local,
apurando-se as seguintes benfeitorias visiveis (constatadas por arquivo fotografico —
documento 02):

- 01 (um) armazém construido em estrutura metdlica com estruturas
laterais em concreto armado e fechamento em telha de a¢o galvanizado
sustentado por estrutura de trelicas metdlicas com pé direito alto (5m ou
mais) em quase toda a sua extensdo, grandes vdos livres, com uma area de
aproximadamente 1.400m?2 cal¢cada por piso cerdmico de boa qualidade e
forragcdo em placas de EPS (poliestireno expandido). Ao fundo, foi feito um
anexo com aproximadamente 1.000m? em estrutura metdalica com estruturas
laterais em tijolo e cimento e fechamento em telha de ag¢o galvanizado
sustentado por estrutura metadlica com pé direito alto (5m ou mais) com
calgamento em cimento sem forragao;

O imoédvel estd bem conservado e com manutencdo em dia. O padrdo
construtivo do imoével mistura parte de “Armazém Industrial Médio” (cerca de
1.400m?2) parte de “Armazém Industrial Modesto” (cerca de 1.000m?) com estado de
conservagdo variando entre o bom e o 6timo, tanto na parte interna quanto na parte
externa. A idade construtiva estimada em razdo das informagdes obtidas é de
aproximadamente 03 anos para o “Armazém Industrial Médio” e 01 ano para o
“Armazém Industrial Modesto” e a idade aparente estd compativel com a idade
construtiva levando-se em conta o grau de zelo e manutencao.
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Imovel matriculado sob o n2 12.328 — Lote 17-X

Importante observar, que durante a verificacdo “in loco” dos imodveis

avaliando, constatou-se a existéncia de uma construcdo em fase avancada no imodvel

registrado na matricula 12.328, representada pelo lote 17-X, porém, por informacado

prestada pelo Sr. Cristiano Fernandes Ferreira, CPF n2 004.231.369-41, que nos

autorizou adentrar no imdvel, ele teria adquirido os imodveis (lotes 16-X e 17-X) ha

cerca _de 02 anos atrds e estaria aguardando a solucdo da transferéncia pelos

vendedores, e que a estrutura que existe no local era ele gquem estava construindo,

motivo pelo qual a estrutura optou-se em ndo avaliar as benfeitorias, mas tdo

somente os terrenos (16-X e 17-X).

Avaliacao

Terrenos

Para a apuracdo final do valor de mercado dos imdveis avaliando, levou-se
em consideracdo alguns fatores de homogeneizagdo como: Localizagdo (avenida),
Tamanho (terreno/area), Disposicdo (esquina) e Oferta.

Encontrou-se um numero satisfatério de amostras potencialmente
idénticas aos imdveis avaliando e, para a realizacdo da avaliacdo do terreno, o
método utilizado fora o comparativo direto com pesquisas na regidao, de terrenos
potencialmente idénticos com os fatores acima descritos (documento 09), em um
raio de aproximadamente 1km, para apurac¢do do valor do m? (metro quadrado).
Tabela com os dados pesquisados no anexo 01, 02, 03 e 04.

2

O valor unitidrio do m (metro quadrado) obtido, devidamente

homogeneizado é de:

- Terreno em Meio de Quadra Rua: RS 441,96 (anexo 01);
- Terreno em Esquina: RS 477,84 (anexo 02);
- Terreno em Meio de Quadra Avenida: R$ 591,88 (anexo 03);

- Area (terreno com dimensdo maior que 1.500m?): RS 606,95 (anexo 04)
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Conforme os calculos realizados para os terrenos avaliando, o _valor de
cada terreno, para o més maio de 2023 estd representado na tabela abaixo:

) ) Valor M? Valor Final
Matricula - Lote Area (m?) Avenida Area Esquina (RS) (RS)

12.313 - 1-X 665 SIM NAO NAO 591,88 393.600,20
12.315 - 4-X 574 SIM NAO SIM 591,88 339.739,12
12.316 - 5-X 574 SIM NAO NAO 591,88 339.739,12
12.317 - 6-X 574 SIM NAO NAO 591,88 339.739,12
12.318 - 7-X 574 SIM NAO NAO 591,88 339.739,12
12.319 - 8-X 574 SIM NAO NAO 591,88 339.739,12
12.320 - 9-X 574 SIM NAO NAO 591,88 339.739,12
12.321 - 10-X 574 SIM NAO NAO 591,88 339.739,12
12.322 - 11-X 574 SIM NAO NAO 591,88 339.739,12
12.323 - 12-X 662,54 NAO NAO NAO 441,96 292,816,17
12.324 - 13-X 661,79 NAO NAO NAO 441,96 292.484,70
12.325 - 14-X 661,05 NAO NAO NAO 441,96 292.157,65
12.326 - 15-X 660,30 NAO NAO NAO 441,96 291.826,18
12.327 - 16-X 659,55 NAO NAO SIM 441,96 291.494,71
12.328 - 17-X 658,80 NAO NAO NAO 441,96 291.163,24
12.329 - 18-X 658,05 NAO NAO NAO 441,96 290.831,77
12.330 - 19-X 657,31 NAO NAO NAO 441,96 290.504,72
12.333 - 2-K 594,63 NAO NAO SIM 441,96 262.802,67
12.334 - 3-K 560 NAO NAO NAO 441,96 247.497,60
12.335 - 4-K 560 NAO NAO NAO 441,96 247.497,60
12.338 - 7-K 1.535,26 NAO SIM NAO 606,95 931.826,05
17.269 - M 5.799,93 NAO SIM SIM 606,95 3.520.267,51

Valor Total dos Iméveis (RS) 10.361.867,56

Assim, temos que a avaliacdao para os terrenos acima com o valor total de

RS 10.361.867,56 (dez milhdes, trezentos e sessenta e um mil oitocentos e sessenta
e sete reais e cinquenta e seis centavos), para o més de maio de 2023.
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Construcoes — Lotes 5K e 6K

Para a realizacdo da avaliacdao das construcdes, o método utilizado fora o
de Custo de Reproducgdo, utilizando como plataforma de informac¢Ges a Tabela de
Custos Unitarios Bdasicos de construgao - CUB, disponibilizado pelo Sindicato
Intermunicipal da Indudstria da Constru¢dao do Estado de Mato Grosso do Sul
(Sinduscon-MS), entidade sem fins lucrativos com representacao legal da categoria
econdmica da industria da construgado.

O valor unitdrio do m?2 (metro quadrado) foi obtido com a utilizacdo da
tabela CUB/M?, relativo ao Estado de Mato Grosso do Sul, tendo como referéncia,
para o imével construido no Lote 5K, o Projeto Comercial Andares Livres (CAL-8) e
para o imovel construido no Lote 6K, o Projeto Padrdo Galpdo Industrial, més/ano de
referéncia abril/2023 conforme o anexo 05.

Assim, a avaliacdo das construcdes existentes no imével pelo seu metro
guadrado, temos que a avaliacdo final estd representada na tabela abaixo:

Matricula — Lote Area Area Valor M2 Valor M2 Valor Final
Terreno Construgdo Terreno Construgao (RS)
(m?) (m?)
12.336 - 5-K 875 235 477,84 2.044,00 898.450,00
12.337 - 6-K 4.364,60 2.416 606,95 902,75 4.830.137,97
Valor Total dos Iméveis (R$S) 5.728.587,97

Desta forma, temos que o valor dos iméveis com as benfeitorias, para o

més de maio de 2023, é de RS 5.728.587,97 (cinco milhdes, setecentos e vinte e oito

mil quinhentos e oitenta e sete reais e noventa e sete centavos).

Conclusao - Valor Potencial dos Imdveis Avaliando

Com base nos dados colhidos e expostos acima, conclui-se que o valor
individualizado e total de mercado para cada unidade avaliada, a ser considerado o

més de maio de 2023, esta representado na tabela abaixo e na conclusdo final:
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Matricula Valor (RS) Matricula Valor (RS) Matricula Valor (RS)
12.313 - 1-X 393.600,20 12.322 - 11-X 339.739,12 12.330 - 19-X 290.504,72
12.315 - 4-X 339.739,12 12.323 - 12-X 292,816,17 12.333 - 2-K 262.802,67
12.316 - 5-X 339.739,12 12.324 - 13-X 292.484,70 12.334 - 3-K 247.497,60
12.317 - 6-X 339.739,12 12.325 - 14-X 292.157,65 12.335 - 4-K 247.497,60
12.318 - 7-X 339.739,12 12.326 - 15-X 291.826,18 12.336 - 5-K 898.450,00
12.319 - 8-X 339.739,12 12.327 - 16-X 291.494,71 12.337 - 6-K 4.830.137,97
12.320 - 9-X 339.739,12 12.328 - 17-X 291.163,24 12.338 - 7-K 931.826,05
12.321 - 10-X 339.739,12 12.329 - 18-X 290.831,77 17.269 - M 3.520.267,51

CONCLUSAO FINAL: Diante de tudo o que foi exposto na
presente pericia judicial de avaliacdo mercadolégica, conclui-se que o

valor total dos imdveis avaliando, é de RS 16.090.455,53 (dezesseis

milhdes, noventa mil guatrocentos e cinqguenta e cinco reais e cinquenta

e trés centavos), a ser considerado o més de maio de 2023.

Resposta aos Quesitos das Partes

Quesitos da Requerida (fls. 444):

1 - Existem diferenca de pregos, para aquisicio de imodveis urbanos
(terrenos e benfeitorias), levando em consideracdo a area total dos imoveis
penhorados, comparando com outras areas menores? Se sim, qual a diferenga
(percentual)?

R — Sim. Existem diferencas de “terrenos regulares”, assim considerados
comercialmente com metragens de até aproximadamente 1.500m?, quando
comparados com “adrea”, assim considerados comercialmente com metragens acima
de 1.500m?2. Para avaliacdo e diferenciacdo dos “terrenos regulares” para as “dreas”,
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foi devidamente aplicada a homogeneizacdo de “tamanho” com a aplicacdo do fator
de 1,2. O fator aplicado gera um aumento de aproximadamente 20% ao valor do
imoével considerado como “area”;

2 — Considerando a totalidade dos imdéveis avaliando(metragem), vez que
todos sdo contiguos, foi encontrado algum imdvel paradigma exatamente nessas
condi¢bes ou, proxima?

R — N&o fora considerado a totalidade dos imdveis por serem contiguos,
uma vez que sao perfeitamente comercializaveis individualmente. Destarte, os
imodveis foram considerados de forma individualizada com a aplicacdo dos devidos
fatores quando necessdarios.

3 - Qual o valor monetario de cada um dos lotes de forma especifica na
data de referéncia?

R — Respondido no corpo da pericia — fls. 13 — Conclusdo — Valor Potencial

dos Imoéveis Avaliando.

Consideragoes Finais

Convém ressaltar que os valores finais apurados, tratam-se de estimativas
gue, mesmo baseados em dados técnicos, podem sofrer pressdes externas.

A Norma Brasileira para Avaliagdo de Imdveis Urbanos define que “O valor
a ser determinado corresponde sempre aquele que, num dado instante, é Uunico,
qualquer que seja a finalidade da avaliacdo. Esse valor corresponde também ao prec¢o
que se definiria em um mercado de concorréncia perfeita”.

O laudo de avaliagdo é confeccionado na inten¢do de se obter uma nogao
clara e isenta de quanto realmente vale o bem avaliando e qual a sua capacidade de
gerar renda, o que ndo pressupde que serd o valor real em uma eventual venda ou
locagdo.
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Encerramento

Feitas as devidas avaliagGes e respondidos todos os quesitos

eventualmente formulados, encerra-se o presente laudo, digitado em
laudas numeradas e assinadas digitalmente. Integra o presente,
documentos e 05 (cinco) anexos.

Campo Grande - MS, 30 de maio de 2023.

PABLO DE ROMERO GONCALVES DIAS
OAB/MS 10.047 - CRECI/MS 7.348 — CNAI — 14.272

Assinado Digitalmente

15 (quinze)
09 (nove)
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