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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO DE IMOVEIS URBANOS

NUMERO DO LAUDO - 006 / 2020

1)

2)

3)

SOLICITANTE
Valdecir Shimitt — CPF 465.451.071-00

PROPRIETARIO
Valdecir Shimitt — ME — CNPJ 08.892.629/0001-03

OBJETO DA AVALIAGAO

3.1) Tipo do bem

Imével misto: comercial e residencial.

3.2) Descrigéo sumaria do bem

Trata-se de uma construgdo em alvenaria comum que abriga uma tapecaria e uma residéncia,
localizada na Gralha Azul n°204 — Distrito Industrial — Quadra 03 — Lote 08 — Itaquiral — MS -
CEP 79965-000 — Coordenadas Geograficas 23°29'10°S e 54°11'14"W.

Area Construida: 265,64m?

Area averbada: 0,00m?

Area do lote: 1.066,57m?

3.3) Ocupante do imével

O mesmo proprietario.

3.4) Tipo de ocupacao

4)

5)

6)

FONE (67) 99614-4812 / 3476-2286

O préprio proprietario € quem ocupa o imével em questao.

FINALIDADE DO LAUDO TECNICO

Levantamento patrimonial (LPA).

Trata-se de laudo para conclus&o do curso — Verificagdo de prego de mercado do imovel em
questao com a finalidade de proposta de acordo / renegociagao.

OBJETIVO DA AVALIAGAO TECNICA
Determinagio de valores de mercado e de liquidag&o imediata (liquidag&o forgada).

PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES:

Verificou-se que o imével a ser avaliado encontra-se devidamente registrado no Cartério de
Registro de Iméveis do 1° Oficio da Comarca de Itaquirai - MS sob o n°97. Nao ha averbagao
de construgdo na matricula. H4 uma alienagéo como garantia do imével devido a uma hipo*-
adquirida pela empresa.

RUA CAMPO GRANDE N°963 - CENTRO - ITAQUIRAI/MS
- E-MAI
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COEL LAUDO TECNICO DE AVALIACAOQ

7) IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO BEM AVALIANDO:
Data da vistoria: 08 de agosto de 2.020

7.1) Consideragdes iniciais
Pode-se constatar que o bem avaliando trata-se de uma construgéo mista com salao
comercial e residéncia com area total construida igual a 265,64m? (duzentos e sessenta e
cinco metros quadrados e sessenta e quatro centimetros quadrados). No projeto arquiteténico
consta que toda a obra & comercial, entretanto o que se encontra na realidade foi informado
no item 3.2. As dimensdes da construgao constam em projeto arquitetdnico e foram
confirmadas in-loco.

7.2) Descricdo da edificagdo
A edificagdo conta com a seguinte distribuicdo: Um salao dividido em duas partes e um
lavabo, onde funciona a parte comercial. Uma varanda, um dormitério, um corredor, uma sala
de TV, uma suite com banheiro privativo, uma copa cozinha, um banheiro social € uma
lavanderia onde se encontra a residéncia.

7.3) Infraestrutura
Constituida por vigas baldrame e blocos de compressao em concreto armado sobre estacas de
concreto.

7.3) Superestrutura
Constituida por pilares de concreto armado sobre os blocos de compressao, vigas de concreto
armado sobre os pilares.

7.4) Vedagéo

Constituida por paredes de alvenaria com tijolos de oito furos ceramicos assentados a meia vez com
argamassa de cimento, cal e areia.

7.5) Cobertura
Constituida por estrutura metalica com calhas, rufos e telhamento com telhas metalicas com
declividade de 12%.

7.6) Revestimento Vertical
Composto por chapisco e embogo paulista de argamassa de cimento, cal e areia em todas as
paredes internas e externas (exceto alguns oitdes). Nas areas molhadas (lavanderia, copa, banheiros
e lavabos) ha revestimento ceramico assentado parcialmente nas paredes internas.

7.7) Revestimento Horizontal
Para o piso interno foi assentado revestimento ceramico. O forro & de PVC (parcialmente).

7.8) Esquadrias
Na fachada ha portas de correr de vidros temperados. Na residéncia ha janelas de correr de vidro
temperado. Ha dois portdes metalicos de elevagdo. As demais portas sdo de madeira e de giro.

7.9) Instalagdes elétricas
Constituida por dutos internos de PVC, fiagao elétrica com fios de cobre encapados, quadro de
distribuigdo com disjuntores, tomadas e interruptores. A tensao nominal mais utilizada & de 110V
(cento e dez volts) mas também ha saidas de 220V (duzentos e vinte volts).

7.10) Instalagdes hidrossanitarias
As instalagdes de agua fria sdo constituidas por dutos internos de PVC, torneiras e registros
metélicos e reservatério de agua de polietileno. As instalagbes de esgotamento sanitario séo
constituldas por dutos internos de PVC, caixas sifonadas, ralos, caixas de passagem e sumidouro.

7.11) Pintura
Constituida por tinta acrilica e massa corrida em algumas paredes que nao possuem revestimentos
ceramicos.

RUA CAMPO GRANDE N°963 - CENTRO - ITAQUIRAI/MS
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8) DIAGNOSTICO DO MERCADO:
O imével avaliando situa-se em um loteamento em desenvolvimento, préximo a uma creche,
um centro de socializagao para idosos e a garagem municipal, com acesso a trés bairros
residenciais populares possuindo uma testada para uma rua bastante larga, local tal que ha
grande circulagao de pessoas e velculos, com vocagdo para grandes empreendimentos
comerciais e industriais..
Ha possibilidade de desmembramento, visto que ha uma area de 22,00m x 29,00m livre no
fundo, podendo haver grande ampliag&o da edificagéo.
Ha a possibilidade de unificagdo com outras areas.
As condig¢des de conservacgao da edificagdo sdo boas, ndo necessitando de grandes reformas
e/ou reparos. ‘
Atualmente funciona no imével uma tapegaria, muito tradicional na cidade que devido a
qualidade dos servigos, tem alta circulagao de clientes.

Segue classificagdo do imével quanto a:

a) - Liquidez: alta liquidez

b) — Desempenho de mercado: normal

¢) — Numero de ofertas: baixo

d) - Absorgao pelo mercado: rapida

e) - Publico alvo para absorgéo do bem: Empresas industriais.

f) - Facilitadores para negociagao do bem: Local estratégico e possibilidade de ampliagao.

9) INDICAGAO DO(S) METODOS(S) E PROCEDIMENTO(S) UTILIZADO(S):
De acordo com a NBR 14653-1, o terreno foi avaliado com base no Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado", através de dados de mercado de iméveis semelhantes ao
avaliando, a venda ou efetivamente transacionados no livre mercado imobiliario da regido.

10) PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS:

10.1) Periodo da pesquisa
A pesquisa foi realizada no dia 08 de outubro de 2.020.

10.2) Tratamento de dados
A analise dos resultados obtidos & efetuada adotando-se uma faixa de 30% em torno da média
(limite fixado pelas “Normas’), descartando-se os elementos discordantes.

10.3) Valor Unitario
Para a obtengdo de valores unitarios, dividimos o prego global pela respectiva area do
comparativo.

10.4) Fator Oferta
Adotou-se um fator de redugéo de 10% sobre o prego ofertado, considerando-se a
elasticidade da negociagao no fechamento.

10.5) Transposigéo
Os valores das ofertas dos elementos comparativos ser&o transportados para o local do imével
avaliando através dos indices de homogeneizagéo e equivaléncia, calculados na tabela de
homogeneizagdo e equivaléncia, estes indices levam em consideragdo os melhoramentos
publicos existentes, nivel de atividade do comércio local e nivel sécio econdmico de ocupagéo
e padrao dos iméveis, além de outros eventuais fatores de influéncia. O indice para o imével
avaliando é 90,00.

10.6) Férmula de homogeneizacdo
Com o objetivo de facilitar os calculos através da programagao, informamos os fatores retro
indicados na expressdo matematica genérica que segue:

RUA CAMPO GRANDE N°963 - CENTRO - ITAQUIRAI/MS
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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

V=(PC/S)xFox|[ (Fta/Ftc) x - nimero de fatores + 1]
Onde:

V = Valor comparativo

Pc = Prego de compra

Fo = Fator oferta

S = Area do elemento comparativo

Ft = Fator transposicéo (elemento avaliando e comparativo)

11) PRECISAO:

Amplitude maxima — 25%
Amplitude minima — -25%

Amplitude total — 50%

GRAU DE PRECISAO - GRAU |

12) GRAU DE FUNDAMENTAGAO:

PARAMETRO

VALOR

PONTOS

Qualidade dos dados colhidos
no mercado de mesma
exploragéo

Completa quanto a todos os
fatores analisados

Visita dos dados de mercado
por engenheiro de avaliagbes

5

Critério adotado para avaliar
construgdes e instalagbes

Apresentacao de informacgées
relativas a todas as
caracteristicas dos dados
analisadas com fotos

1l

Critério adotado para avaliar
producgbes

0,50 a 2,00

TOTAL

GRAU I

Grau de fundamentagdo - Grau ll

13) RESULTADO DA AVALIAGAO E DATA DE REFERENCIA

O presente laudo de avaliag&o atingiu o Grau |l de Fundamentagé&o e Grau | de Precisao,

em conformidade com a NBR 14653, com o Valor do Imével para Liquidagdo Forgada igual
a R$753.000,00 (setecentos e cinquenta e trés mil reais) na Data de Referéncia de 08 de

outubro de 2.020.

14) OBSERVACOES COMPLEMENTARES

Informa-se que o valor de mercado avaliado para o lote isolado € igual a R$586.000,00
(quinhentos e oitenta e seis mil reais).

EDUARDO RODRIGO VIEIRA LIMA
Engenheiro Civil - CREA 51.264/D - PR
Técnico em Transagdes Imobiliarias — CRECI 7681 — 14® Regido

RUA CAMPO GRANDE N°963 - CENTRO - ITAQUIRAI/MS
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15) INFORMAGOES PADRONIZADAS

FONE (67) 99614-4812 / 3476-2286




FORMULARIO PADRAO

| Titulo:| LAUDO |
EDUARDO RODRIGO VIEIRA LIMA
|Avaliador:
N Laugo: 006/2020
| Proponente: Valdecir Shimitt - CPF 485.451.071-00
|Enderego: Rus lar-n.\nn
Ne: 204
Compl.. Q03 Lo8
Bairro DITRITO INDUSTRIAL
|Cldade: TAQURA
Cep.: 79965000
UE.: MS
Data recebimento doc.: 07/1072020
Data Visita: 08/10/2020
Imovel simdo em areas coMm 8o Ge siagamento, sOMPamMento (erosso das margens. N RUM nes de N
dos fios & coTegos) & desmoronamenta iraas de invasdo e comunidade) :
7 - N Comarviskzaga RUM focaidades com baixa densidade : N
fr—— Passivo _— Comerciaiizahio RUM (imével com baixo padrio consintiva,
uim, sem i 9
ou corte liegal, oteamentos ou lemenos coberios com vegetaclo densa, imdvel sitdo N rimipies : N
em lefmas indigenas ou dreas de potencial paleonioldgico) aumim
s
Laudo eiaborado com escritrs N matricula de vage de g o ol N
gararta, aparamento adquirido sem vags existerte no condominio)
Comerciatzagho RUM (problemas esiruturais com rieco de dessbamento) N de : N
b " Imével sem infraestruura (faks de dgua, esgoto, guias, sarjelas &
|Hostagos) e fixas de dominia publico (rodovias, ferovias,sic) N sstalios) N
Imével ercravado (sem frente para ve pibbca) N ey e 01 o N
Imdveis P o mile da S may indusiriais com LIC N
Imével industrial que ndio possu icenga amblertal ou estd vencida N
Imével industrial som aivard de funcionsmento ou eetd vencido N
Area smbamada (idertificada na visita) N
Areas de = Passivo Ambiertal
ou infegraimente localizados em dreas de APP) N ouThCe
|Matricula imével: 14
|Cartério do registro de Imoveis de: [TAQUIRAI - MS
Tipo de operacio
v de m:
s
|Terreno:
Construida:
Comum:
m um:
|Depésito comum:
Totai:
| Total:
Fi ideai:
Data do laudo: 13 de setembro de 2.020
H EDUARDO RODRIGO VIEIRA LIMA
CREA: 51264/D-PR
Local: Itaquirai - MS
imével Residencial com uso Comercial? NAC
Até (M)] 500 1000 21000 Balrro
Colsta de Hxo: 2 EM DESENVOLVIMENTC
Transporte coletivo: X Predominncia
Combraio: X INDUSTRIAL
Rede Bancaria: X Padrdo das construgses
Escola: X NORMAL
Salde: X Tritego
Seguranga: X MODERADQ
Lazer: X [
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FORMULARIO PADRAO

| Titulo: [ LAUDO_I
Jemeno ,

T

Area (m?)

=

1088,57

Zonssmento

MISTO

Topografia

Esgoto Pluvial

B Bl Bl Bl

PLANO

luminagdo Pdblica

X _Formato

IRREGULAR

{imével L .
Imév __Estrutura__
MISTO ALVENARIA/ CONCRETO
ISOLADA ALVENARIA
| Padriode scabamento
NORMAL VIDRO
Estado de Conservagho do imével Uso do imével
BOM COMERCIAL
\dade Aparente N° de Pavimentos
12 1
\Rescrichio do imdvel
Compartimentos.
_Tipo Qude,
LOJA 1
SALA DE MAQUINAS 1
VESTIARIO 1
ALMOXARIFADO 1
LAVANDERWA 1
RECEBIMENTO DE MERCADORIAS 1
DESPENSA 1

Valor Final de Avaliacdo:| R$ 1.158.000,00
Valor de Liquidez:| R$ 753.000,00

Valor de Locacéo:| R$ -
*Valor de Operagéo:| R$ 753.000,00

SIM
LOCALIZAGAO
| Fator desvalorizante: RUA DE TERRA
|=Outros: CONSTRUGAO NAO AVERBADA NA MATRICULA DO IMOVEL
Isuaimente fol verificado NAQ
|imével em construclo? NAQ

P
— //

-,

Eduardo Rodrigo Vieira Lima
Engenheiro Civil

Ennenheiro de Seguranga do Trahalho

CREA 51,264/D-PR
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LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

ITAQUIRAIIMS

RUA CAMPQO GRANDE N°963 - CENTRO -

16) MEMORIA DE CALCULO

FONE (67) 99614-4812 / 3476-2286




Laudo de Avaliagao

I_m Laudo: 006/2020
Situaclo Paradigma
|informaches Bisicas
Enderego:  Rua Gralha Azul Ne 204
Ares totak: 1.06657 m® Testade: 22,00 Profundidade: 48,48
|Topografia: PLANO Superfide: Seca Muiltiplas Frentes: 01 frente
PESQUISAS
Enderego: _ AVENIDA INDUSTRIAL N9600 Complemento: _ QUADRA 36 - LOTE 03
Bairro: CENTRO (LOTEAMENTO ITAQUIRAI 1) Cidade: ITAQUIRA/ UF: MS
Informante: Sr{a).: JOSE GREGORIO DE OLIVEIRA SOBRINHO Telefone: (67) 9 9977-9960
Tipo: Comercial Padrdo de Construclio: Normal Estado de Conservaclio: Bom Idade: 10 _ anos
Terreno (m?): 630,54 Testada: 14,19 Prof. Eq. (m): 44,44
%?'Iﬁl: Plano Superficie: Seca
Construida (m?): 638,27 Vu Const. (R$/m?): 1.000,00 Valor Const. (RS$): 638.270,00
Valor (RS): 1.200.000,00 R$/m?: 890,87 Oferta/ Transagho: Oferta
Obs.:
|Pesquisa 2
|Endereco:  AVENIDA INDUSTRIAL N2654 _Complemento: QUADRA 50 - LOTE 01
Bairro: CENTRO (LOTEAMENTO ITAQUIRAI 1) Cidade: ITAQUIRAI UF: MS
Informante: Sr{a).: MILTON DOS SANTOS Telefone:  (67) 9 8146-7762
Tipo: C ial Padréo de Construglio: Normal Estado de ] Bom Idade: 20  anos
Terreno (m7): 487,27 Testada: 15,10 Prof. Eg. (m): 32,27
Topografia: Plano Superficie: Seca
Area Construida (m?): 481,93 Vu Const. (R$/m?): 900,00 Valor Const. (RS): 433.737,00
Valor (R$): 800.000,00 R$/m? : 751,66 Ti Oferta
Obs.:
|Pesquisad
|Enderego: _ AVENIDA INDUSTRIAL N®548 Compl QUADRA 33 - LOTE 06
Bairro: CENTRO (LOTEAMENTO ITAQUIRAI 1) Cidade: ITAQUIRA( UF: MS
Informante: Sr{a).: JOAQUIM PEREIRA NETO Telefi (67) 99935-7120
Tipo: Comercial Padriio de Construgiio: Normal Estado de Conservagio: Regular Idade: 25  anos
Terreno (m?): 262,68 Testada: 12,00 Prof. Eq. (m): 21,89
Topografia: Plano Superficie: Seca
Area Construida (m?): 268,40 Vu Const. (RS/m?): 900,00 Valor Const. (R$): 241.560,00
Valor (R$): 500.000,00 R$/m?: 983,86 Oferta/ Transaglo: Oferta
|Obs.:
|Endereco: _ AVENIDA INDUSTRIAL Ne378 Compl QUADRA 11 - LOTE 06
Bairro: CENTRO (LOTEAMENTO ITAQUIRA! 1) Cidade: ITAQUIRA( UF: MS
Informante: Sr{a).: JONAS LAZARIN Telef: (67) 8 9977-5075
| Tipo: Comercial Padriio de Construgio: Normal Estado de Conservaglo: Bom Idade: 10  anos
Terreno (m?): 547,46 T d: 12,50 Prof. Eg. (m): 43,80
[Topograia: Plano Superficie: Seca
Area Ci {m?): 335,00 Vu Const. (R$/m?): 900,00 Valor Const. (RS): 301.500,00
Valor (RS): 800.000,00 R$/m?: 910,57 Oferta/ Transagio: Oferta
Obs.:
|Pesquise 5
Endereco:  AVENIDA INDUSTRIAL N2738 G b QUADRA 54 - LOTE 01
Bairro: CENTRO (LOTEAMENTO ITAQUIRAI 1) Cidade: ITAQUIRAI UF: MS
f Sr(a).: VITOR DUARTE Telefone:  (67) 9 9892-5929
t Comercial Padriio de Construgio: Normal Estado de Conservaglio: Bom Idade: 25  anos
Terrene (m*): 669,37 Testada: Prof. Eq. [m): 53,55
Topogratia: Plano Superficie: Seca
Area Construida (m?): 628,05 Vu Const. (ﬂm’] 900,00 Valor Const. lm 565.245,00
Valor (RS): 1.200.000,00 RS/m?: 948,29 Oferta/ Transaglo: Oferta
Obs.:
QUADRO DE HOMOGENEIZACAO DE VALORES
[Paradigma: Rua Gralha Azul Ne 204 ]
Endereg R$/m? | F.Oferta | F.Frente| F.Prof | F.Top. |F.Superficie| F.Local F.Area V.U. Final
AVENIDA INDUSTRIAL N#600 890,87| 0,900 1120 [ 1000 | 1,000 1,000 1,000 0,936 847,01
AVENIDA INDUSTRIAL N2654 751,66 0,900 1,100 1,000 | 1,000 1,000 1,000 0,907 681,04
AVENIDA INDUSTRIAL N2548 983,86 0,900 1,160 1,000 1,000 1,000 1,000 0,839 884,87
AVENIDA INDUSTRIAL N#378 910,57 0,900 1150 | 1,000 | 1,000 1,000 1,000 0,920 876,89
AVENIDA INDUSTRIAL N2738 948,29 0,900 1,150 1,000 1,000 1,000 1,000 0,943 933,20
Média 844,60
Limite superior = + 25% 1055,75
Limite inferior = - 25% 633,45
Amostra fora da média ndo hd
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El

C OEL
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DETERMINAGAO DO VALOR DO TERRENO

Area de Terreno (m?) 1.066,57
Valor unitério (RS/m?) 844,60
Valor do Terreno (R$) 900.825,02

DETERMINACAO DO VALOR UNITARIO DE CONSTRUGAD

CUB - Custo Unitario Bdsico 1.000,00
Padrdo Construtivo Loja médio minimo
Fator Padrio Construtivo 1,21

Idade 12

Estado de Conservagio regular
Fator Estado de Conservaciio 0,80

Valor Unitdrio R$/m? 968,00

Area adotada 265,64

Valor da Construgio (R$) 257.139,52

DETERMINAGAO DO VALOR TOTAL DO IMOVEL

[Valor do Terreno (R$) | 900.825,02
[Valor da Construgdo (R$) | 257.139,52
| TOTAL (RS) | 1.157.964,54
MERCADO (RS) 1.157.964,54
MERCADO ARREDONDADO (R$) 1.158.000,00
FATOR DE LIQUIDEZ 0,65
LIQUIDAGAO FORCADA (RS) 752.676,95
LIQUIDACAO FORCADA (R$) 753.000,00

T . JR TR Y. O SO I S
Eduardo Rodrigo vieira Linid

Engenheiro de Seguranga do Trabalho

Engenheiro Civil

CREA 51:264/D-PR
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do original, assinado digitalmente por OSVALDO DETTMER JUNIOR e PROTOCOLADORA TJMS 1, protocolado em 28/06/2021
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Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjims.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0802108-73.2018.8.12.0051 e cddigo 4rVYQc9S.
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CROQUI DE LOCALIZACAO

PLANTA DE QUADRA
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@hotmail com

E-MAIL: edulima_ms

-

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO

RUA CAMPO GRANDE N°963 - CENTRO - ITAQUIRAI/MS

18) RELATORIO FOTOGRAFICO

FONE (67) 99614-4812 / 3476-2286
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