fls. 892

Rua da Paz, 185 - Jardim dos Estados
INSTITUTO

i Campo Grande - MS
gIEE E]I_Erlialllcéﬁg CEP:79002-190 | (67) 3041-0000

ipcms@ipcms.com.br | ipcms.com.br | facebook/IPCMS

A TECNOLOGIA A SERVICO DA CIENCIA

lé
PERICIA JUDICIAL - 12021,223/22
AUTOS: 0021256-89.2000.8.12.0001 - ACAQ: CUMPRIMENTO DE SENTENGCA

ORIGEM: QUARTA VARA CIVEL de CAMPO GRANDE (MS)
EXEQTE: KEILA CRISTINA BARROS DE ALMEIDA - Ig -

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por IPC MS PERICIAS LTDA e TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO MATO GROSSO DO SUL, protocolado em 12/11/2021 as 10:16 , sob o nimero WCGR21084886553

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjims.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021256-89.2000.8.12.0001 e codigo E7HYIDRN.



fls. 893

Rua da Paz, 185 - Jardim dos Estados
INSTITUTO

Campo Grande - MS
gﬁf EJETIIQFIICC[‘/;\\% CEP:79002-190 | (67) 3041-0000

ipcms@ipcms.com.br | ipcms.com.br | facebook/IPCMS

A TECNOLOGIA A SERVICO DA CIENCIA

LAUDO PERICIAL D& ENGENHARIA
CONSTATATIVA E AYALIATORIA

AUTOS: 0021256-89.2000.8.12.0001 - QUARTA VARA CIVEL de CAMPO
GRANDE (MS)

ACAO: CUMPRIMENTO DE SENTENCA

EXEQTE: KEILA CRISTINA BARROS DE ALMEIDA e OUTRA

EXECTDO: GABRIEL SALIM SAAD e OUTRO

OBJETO: Apurar o valor de mercado do imével descrito como Lote SX2, com area
total de 2.776,6240m?, tendo seus limites e confrontagdes especificados sob a matricula

n. 15.255 - 32 CRI de Campo Grande (MS).

INSTITUTO DE PERICIAS CIENTIFICAS DE _MATO
GROSSO DO SUL - IPC-MS, pessoa juridica de direito
privado, inscrita junto ao CNPJ sob o n? 00.920.892/0001-
49, com sede a Rua da Paz n? 185 - Jardim dos Estados -
CEP 79.002-190 - C. Grande - MS, PABX (67) 3041-0000,
nomeado junto aos Autos supra na qualidade de PERITO
DO JUIZO, representado por seus Diretores que ao final
assinam o presente Laudo, dispensados do compromisso
sob a égide do art. 466 do Novo Codigo de Processo Civil,
tendo realizado as pesquisas e diligenciamentos
necessarios ao bom desempenho de seu encargo, vem
agora, respeitosamente, a presenca de V. Ex2, apresentar o
resultado dos trabalhos desenvolvidos, que REQUER
JUNTADA, através do presente...

LAUDO PERICIAL

| - INTRODUGAO

No dia 05 de outubro de 2021, em acatamento a honoravel determinacao
da Excelentissima Senhora Juiza de Direito da QUARTA VARA CIVEL da Comarca de
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CAMPO GRANDE (MS), Doutora VANIA DE PAULA ARANTES, tiveram formal o
inicio dos trabalhos Periciais.

I\ - METODOLOGIAS DISPONIVEIS

Na presente avaliagdo adotamos o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, com tratamento de dados cientifico (inferéncia estatistica). Para
tanto, o grau de fundamentacao sera definido segundo a quantidade, a confiabilidade e
o tratamento estatistico dispensado aos elementos pesquisados, sendo enquadrados

em trés niveis de rigor:

Graus de fundamentagao no caso de utilizacao de modelos de regressao linear
Grau
Item Descricao
[} | |
Completa quanto a CoTpIEE eEli
1 Caracterizagéo do to dgs os(?atores as variaveis Adogao de situagao
imével avaliando analisados utilizados no paradigma
tratamento
Q“Z“;'gzgismég'ma 6(k+1),ondeké | 4(k+1),ondeké | 3(k+1), ondek é
> mercado 0 numero de 0 numero de 0 numero de
efetivamente _ variaveis . variaveis . variaveis
Utilizados independentes independentes independentes
Apresentacao de
informacdes
relativas a todos os Apresentacio de Apresentacao de
dados e variaveis pinformagées informacoes
3 Identificacdo dos migzlllasaggf ggm relativas a todos os relatgl?/zr?gvse(ijsados
dados de mercado fotgos e’ dados e variaveis ofetivamente
caracteristicas analisadasing utilizados no
observadas no modelagem modelo
local pelo autor do
laudo
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g‘;“;'rffsauprﬁga Admitida, desde
variavel, desde que:
que: a) as medidas a) as meld|<jas das
das caracteristicas (_:argcttlarlstlflas(;io
do imoével avaliando Imovel avaliando
ndoselam | o otoee a 100%
1 O,
superores 2 1007 | a0 e amosal
superior, nem __ Superior, nem
4 Extrapolacao Nao admitida inferiores a metade |n;er|qrgs a met.ade
do limite amostral 0 limite .Infel’.IOI’
inferior: amostral |nf¢r|or;
b) o valor est’imado b) o valor estimado
ndo ultrapasse 15% nao ultrapasse 20%
do valor calculado do _va]or calculado
no limite da no "”?”e da para as
fronteira amostral, referidas variavels
para a referida . de per si e
variavel. em S|multanee}mente, e
médu’lo em modulo
Nivel de
significancia
(somato6rio do valor
das duas caudas)
5 maximo para 10% 20% 30%
rejeicao da
hip6tese nula de
cada regressor
(teste bicaudal)
Nivel de
significancia
maximo admitido
6 para rejeicdo da 1% o0, 39%
hip6tese nula do
modelo, através do
teste F de
Snedecor

O atendimento a cada exigéncia (item do quadro acima) em Grau | tera um
ponto, em Grau Il, tera dois pontos e em Grau lll, tera trés pontos. O enquadramento
global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de itens,

atendendo a tabela abaixo:

Graus 11 Il |

Pontos minimos 16 10 6
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Itens obrigatérios

ltens 2,4,5e 6 no
minimo no Grau lll e os
demais no minimo no
Grau I

ltens 2,4,5e 6 no
minimo no Grau Il e os
demais no minimo no
Grau |

Todos, no minimo no
Grau |

Os Graus de precisdo da estimativa de valor, no caso de utilizacdo de
regressao linear ou do tratamento por fatores, sdo especificados atraves dos critérios
abaixo:

Descricao Grau lll Grau ll Grau |

Amplitude do intervalo de
confianga de 80% em
torno do valor central

<30% <40% <50%

1) - CONSTATAGOES

No dia 29 de outubro de 2021 nos dirigimos ao imovel estudo com objetivo
de constatar as condicées do imével avaliando, bem como seu entorno. O imével, que

possui area total titulada de 2.776,6240m2 metros quadrados, fica localizado na

Avenida Julia Maksoud, tendo seu posicionamento geografico representado pelas
seguintes coordenadas geograficas: Latitude -20.429499° e Longitude -54.611365°.

O entorno do imével avaliando possui topografia em leve declive (desnivel
entre 5 e 10% no sentido da Avenida Prefeito Heraclito Diniz de Figueiredo, sendo
dotado de infraestrutura basica, estando contemplada por rede de agua, coleta de lixo,
rede de esgoto, iluminacdo publica, meio fio, pavimentagdo asfaltica, rede elétrica e
rede de telefone.

A densidade de ocupacao pode ser enquadrada como meédia, com perfil

predominantemente residencial. Em pesquisa junto ao mercado imobiliario de Campo
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Grande foi obtida uma quantidade consideravel de ofertas na regido do avaliando.

Figura 01: Posicionamento geografico do imével em estudo - Fonte: SIMGEO Cidadéo / PMCG
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Na época da pesquisa 0 mercado da microrregiao se encontra com bom
nivel de procura, impulsionado pela constru¢do de condominios, sobretudo verticais.
Assim, de acordo com estas informacgodes, classificamos o imovel:

a) quanto a liquidez: NORMAL;
b) quanto ao desempenho do mercado: MEDIO;

c) quanto ao nimero de ofertas: MEDIO;

d) quanto a absorcdo pelo mercado: MEDIA;

e) publico alvo para absorcdo pelo mercado: Pessoas juridicas,
sobretudo, incorporadoras/construtoras;

f) facilitadores para negociagao do imével: Acesso e localizagéo;

Assim, tendo relatado o que pode ser constatado em nossa diligéncia,
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passamos no item “V”, a valorar o imével.

Fotos 01 a 10: llustram o imével avaliando e seu entorno
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IV - AVALIAGAO

Para tratamento dos dados colhidos foi adotada Inferéncia Estatistica.
Todas as informacbes obtidas estdo listadas no relatério de dados do sistema TS-
SISREG e provém de contato pessoal com proprietarios ou intermediarios. As variaveis
mais significativas adotadas no Modelo foram as seguintes:

X1 - Area total: Area total do imével, em metros quadrados
Tipo: Quantitativa - Amplitude: 1058,42 a 3169,47 - Impacto
esperado na dependente: Negativo - 10% da amplitude na média: -2,74 % na

estimativa;

X2 - Local: Localizagdo do imével, contemplando escala qualitativa,
com peso de 1 a 5, explicada por variavel do tipo cédigo alocado

Tipo: Cédigo Alocado - Amplitude: 2,00 a 4,00 - Impacto esperado na

dependente: Positivo - 10% da amplitude na média: 4,58 % na estimativa -

Micronumerosidade: atendida.;

Y - Unitario: Preco unitario, decorrente da divisdo do preco total pela
area total, havendo, para o caso de ofertas, um desconto de 10%
Tipo: Dependente;

Apb6s o lancamento de dados, andlise e interpretacdo, sdo os seguintes
resultados apresentados pelo software de avaliagdo TS-SISREG:

Informagdes complementares:

Numero de varidveis: 3
L2UZ1.223/22 - Fag. /
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Numero de variaveis consideradas: 3
Numero de dados: 12

Numero de dados considerados: 12

Resultados Estatisticos:

Linear

Coeficiente de correlacdo: 0,957681
Coeficiente de determinacédo: 0,917154
Coeficiente de determinacédo ajustado: 0,898744
Fisher-Snedecor: 49,82

Significéncia: 0,01

N&o-Linear

Coeficiente de determinacé&o: 0,917321

Normalidade dos residuos
75% dos residuos situados entre -1 e +1 s
91% dos residuos situados entre -1,64 e +1,64 s

100% dos residuos situados entre -1,96 e +1,96 s

Outliers do Modelo: 0

Equagédo

Regressores Equacéo T-Observado Significancia Crescimento N-Linear
Area total 1/x 2,90 1,76 -2,74 %

Local x5 5,15 0,06 4,58 %

Preco unitéario v

Dados do imével avaliado:
Area total 2.776,62
Local 4,00

Valores da Moda para 80 % de confianga
Preco unitéario Médio: 703,32
Preco unitdrio Minimo: 642,73
Preco unitario Maximo: 766,64
Precisédo: Grau III
Preco unitario = (2,4107983 +8797,0301 * 1/Area total+10,470589 * Local: ) ~ 2
Consoante os calculos avaliatorios realizados temos que o valor de

mercado do imével avaliando, na data se emisséo do presente Laudo Pericial, encerra a
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importancia de R$ 1.952.852,38 (um milhdo, novecentos e cinquenta e dois mil,

oitocentos e cinquenta e dois reais com trinta e oito centavos), proporcionais a R$
703,22/m? (setecentos e vinte e trés reais e vinte e dois centavos por cada metro

quadrado).

Ao fim, a avaliagcao pelo Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado pode ser enquadrada com os graus (vide destaques com fundo na cor verde):
o Grau de Fundamentacao: Grau Il, tendo somado a

quantidade total de 15 pontos;

o Grau de Precisao: Grau lll, com amplitude inferior a 30%;

Y - CONCLUSAO

Em face de tudo exposto nos itens “lI” a “IV” deste Laudo, CONCLUEM
estes Peritos Judiciais que o valor de mercado do Lote SX2, com area total de
2.776,6240m?, tendo seus limites e confrontacdes especificados sob a matricula n.
15.255 - 32 CRI de Campo Grande (MS), perfaz a importancia de R$ 1.952.852,38 (um

milhdo, novecentos e cinquenta e dois mil, oitocentos e cinquenta e dois reais com

trinta e oito centavos).

Y1 - QUESITOS E RESPOSTAS

Até o encerramento deste Laudo ndo haviam sido apresentados quesitos
nos Autos.

Yl - ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a lavrar, foi encerrado o presente Laudo, que esta

relatado no anverso de 11 laudas, sendo a primeira de rosto e as demais numeradas de
L2021.223/22 - Pag. 9
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1 a 10. Do presente Laudo ficara arquivada cépia com codificacdo de acesso
L2021.223/22. Integram o presente Laudo Pericial DOIS ANEXOS.

Campo Grande - MS, 30 de outubro de 2021.

Contador DANIEL FREITAS PEREIRA DE FIGUEIREDO
Diretor Executivo e da Divisdo de Pericias Contabeis
CRC-MS n? 10.338 / CNPC n2 1.778

Eng®. Civil e Seg. Trabalho, Adv., Cont. e Biol. HELDER PEREIRA DE FIGUEIREDO
Mestre em Biotecnologia (Genética de Populagdes) - Doutor em Ciéncias Ambientais e Sustentabilidade
Espec. em Administracdo de Recursos Humanos - Biologia Celular e Molecular - Direito Ambiental -
Gestao Publica - Segurancga do Trabalho - Georreferenciamento - Auditoria Pericial
Professor de Pericias Contabeis - Esp. em Pericias Contabeis - UCDB
CREA-MS 668/D - OAB-MS 5.765 - CRC-MS 6.580
Fundador e Consultor Sénior do IPC

Bidlogo e Engenheiro Civil BRUNO BOIKO PEREIRA DE FIGUEIREDO, MSc.
Diretor da Divisdo de Pericias de Engenharia - Mestre em Biotecnologia
CRBIi0-01 n®54.040 - CREA-MS n® 66.290

Arq. e Urb., Eng. Seg. Trab. (Esp.) WELLINGTON VALERIO VILLA NOVA
Perito Relator - Divisdo de Pericias de Engenharia
CAU/BR A59.313-3
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ANEXO 01

Pesquisa de Mercado

Rua da Paz, 185 - Jardim dos Estados
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Dados T
TECSYS
ENGEHHARLA
No |Endereco Fonte Area total Local Prego unitario
1 R. Franjinha - BR Consult: (67) 99660-5053 1760,49 4,00 869,08
Bosque de Avilan
2 R. dos Marimbas - Leonardo Carminati: (67) 2820,00 2,00 430,85
Caigara 99288-8887
3 R. Torquato de Pablo Romero: (67) 2303,00 3,00 582,28
Camillo - Caranda 98111-7769
Bosque I
4 R. do Seminario, 595 Manoel Avelino Neto: (67) 3007,47 2,00 448,88
- Jardim Seminario  99110-4878
5 R.Alegrete - Monte  Casa Ipé: (67) 99981-5758 1592,96 4,00 734,48
Castelo
6 R. Antbnio Alves, Rosana Scaff: (67) 2250,00 3,00 500,00
503 - Rita Vieira 99973-5111
7 R. Assuncao - Rita Patricia Conrado: (67) 2160,00 3,00 675,00
Vieira 98111-6341
8 Av. José Barbosa Simonete & Escobar: (67) 3169,47 2,00 360,06
Rodrigues - Santo 99283-2610
Amaro
9 Av. Euler de Azevedo Epoca Iméveis: (67) 2127,00 4,00 810,30
- Sao Francisco 99925-2525
10 R. S&o Paulo-Sdo Casa Ipé: (67) 99981-5758 2226,03 4,00 723,71
Francisco
11 Av. Monte Castelo -  Avelino Imdveis: (67) 1058,42 4,00 1020,39
Monte Castelo 99134-6758
12 Av. Trés Barras - André Fioreze: (67) 2000,00 4,00 787,50
Tiradentes 99919-1234

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por IPC MS PERICIAS LTDA e TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO MATO GROSSO DO SUL, protocolado em 12/11/2021 as 10:16 , sob o nimero WCGR21084886553

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tims.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0021256-89.2000.8.12.0001 e cédigo E7THYIDRN.
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’ SUA REFERENCIA EM IMOVEIS
DADOS DO IMOVEL ID: 428715
Tipo Area
Cidade/UF Campo Grande - MS
Bairro Bosque de Avilan
Enderego R. Franjinha
Avrea total 1.760,49 m?

VALOR TOTAL: R$ 1.700.000,00

DESCRIGAO DO IMOVEL

+ Aceita financiamento « Aceita permuta
- Agua - Asfalto

+ Calgada « Esgoto

* Muro * Rede elétrica

Area com 1760,49 m?, possui uma construcédo de
apartamentos néo finalizada.

INFOIMOVEIS - Todos os direitos reservados

[venoa)

Area de 1760m? - com construcéo nao finalizada

CONTATO COM O ANUNCIANTE v

BR Consult Iméveis
CRECI: 7883-J

]

Rua Sebastido Lima, 1302 - Sala 01 - Monte Libano - Campo

BR CONSULT Grande / MS

I MOV EILS

o Anunciante do Infoiméveis desde 05/2012

* O Infoiméveis ndo se responsabiliza pelas informagdes e fotos contidas neste anuncio, sendo todas elas Unica e
exclusivamente de responsabilidade do anunciante.

Sites parceiros: SHOPCAR - SHOPBOATS - EMCOMSULTA

https://www.infoimoveis.com.br/imovel/venda-area-bosque-de-avilan/428715
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