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2ª VARA CÍVEL
PROCESSO N° 0006811-59.2011.8.12.0008
EXEQUENTE: BANCO BRADESCO
EXECUTADO: V. DE F. C. FERREIRA – ME e OUTROS
MANDADO DE AVALIAÇÃO

LAUDO DE AVALIAÇÃO
CerƟfico que em cumprimento ao Mandado do MM. Juiz de Direito da 2ª Vara Cível
desta Comarca,  e extraído dos autos supra,  procedi a Avaliação dos bem Penhorado,
conforme  Termo de Penhora: de fls.40/43:

MANDADO
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MATRÍCULA
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LOCALIZAÇÃO/CARACTERÍSTICA
O imóvel  está  localizado  nas  esquinas  das  Ruas Porto  Carreiro  e  Tiradentes,
Bairro Centro. O lote de terreno mede 24,20m x 24,20m igual a 585.64m2. O
imóvel tem entradas nos dois lados – imóvel de esquina.

O  Imóvel  é  servido  de  toda  infraestrutura,  tais  como  redes  de  água,  luz,
telefone, coleta de lixo, transporte público;
Nas imediações há supermercado, posto de gasolina, hotéis, farmácias,  escolas,
Igrejas, instalação militar do Exército Brasileiro, Rodoviária intermunicipal, casa
de Acolhimento, centro poliesporƟvo; área comercial. A localização é excelente. 
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IMAGENS CAPTURADAS DO hƩps://www.google.com.br/maps
ANOS 2012, 2019, 2022 E 2024

2012

2019
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2022

2024
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BENFEITORIAS
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No lote estão edificados:

TÉRREO
A – acesso pela Rua porto Carreiro
Um  salão  comercial  de  aproximadamente  304,92  metros  quadrados  de
construção em alvenaria, com acabamento interno em cerâmica e látex, com
laje.  Medindo 12,60m x 24,20m =  304,92m2. Internamente possui as seguintes
divisões um salão com portas de vidro, um hall com escadarias que dá acesso à
parte de cima (apartamento), uma sala e outro salão, que tem saída (portão)
para a Rua Tiradentes, além de duas salas, um escritório e dois banheiros e um
lavabo. 
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B  - acesso pela Rua Tiradentes
Um galpão comercial que mede  +  11,60 m de frente por 24,20 m de fundos,
igual a 280,72 metros quadrados. Estrutura metálica e telhas de zinco,  sem laje,
e com as seguintes caracterísƟcas:
Um galpão  (salão) medindo com medida total de 280,72 m2; com as seguintes
divisões: 
1. Uma sala/vestuário medindo 3,45 m x 2,50 m = 8,625 m2
2. Uma sala/vestuário medindo  3,45m x 3,15m; = 10,8675 m2
3. Uma sala/vestuário medindo 3,45m x 4,00m = 13,80 m2
4. Uma despensa medindo 3,45m x 1,35m = 4,6575 m2
5. Um poço de venƟlação 3,45m x 0,50m = 1.725 m2
3. Um banheiro medindo 2,80m x  3,00m = 8,40 m2
4. Um salão medindo com  232,645 m2
As  paredes  de  alvenaria;  teto  de  estrutura  metálica  com  exaustores  e  uma
entrada com portão de metalão; piso rúsƟco. 
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NA PARTE SUPERIOR

PRIMEIRO PAVIMENTO
Acesso pela Rua Porto Carreiro.
Um  apartamento,  com  entrada/saída  independente  pela  Rua  Porto
Carreiro,  com  aproximadamente  180,95  metros  quadrados.  O
apartamento  1  tem uma área livre,  hall,  duas  salas,  dois  quartos,  uma
suíte, um banheiro, um poço de venƟlação, uma cozinha, uma varanda ; e
uma piscina  com 20,52m2.
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SEGUNDO PAVIMENTO
Um apartamento com uma suíte e uma área livre, medindo 43,68m2. Para
ter  acesso  a  esse  pavimento  tem que passar  pelo  apartamento do  1º
pavimento.

DÉBITOS DE IPTU
o Imóvel possui débitos de IPTU, conforme CerƟdão abaixo
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OUTRAS CARACTERÍSTICAS 
De acordo com o BoleƟm de Informação Cadastral – BIC do Imóvel nº 24806006
–  da  Prefeitura  Municipal  de  Corumbá-MS.,  o  imóvel  tem  477,19  m2,  com
alteração em 16.01.2024 e  a data de construção data de 01.01.2018; todavia, a
informação está incorreta, considerando que o primeiro registro na matrícula da
ação de execução consta de 2011. 
Assim, considerei, para efetuar a depreciação, a informação de um dos herdeiros
e filho do casal executado, sr. Rodrigo, que a construção, como está, tem mais de
20 anos.
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SITUAÇÃO 
Terreno plano.  As  benfeitorias estão em regular  estado de conservação,  mas
precisam de reparos urgentes e importantes.
Obs. o imóvel como um todo tem várias infiltrações e acarreta desgaste na parte
de baixo – estrutura.

Vide fotos em anexo

PAUTA UTILIZADA
Tabela do SINDUSCON-MS
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DEPRECIAÇÃO
Depreciação uƟlizada – Tabela Hoss-Heidecke.
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ATUALIZAÇÃO DA ÚLTIMA AVALIAÇÃO REALIZADA EM 15.12.2022

Valor atualizado R$ 1.205.711,77 (hum milhão, duzentos e cinco mil, setecentos
e onze reais e setenta e sete centavos).

AVALIAÇÃO

TERRENO:  Avalio o terreno total em R$ 500.000,00  (Quinhentos mil reais).

 
PARTE DO IMÓVEL COM FRENTE  PARA A RUA PORTO CARREIRO 

ANDAR ÁREA
CONSTRUÍDA

VALOR M2 –
CUB

DEPRECIAÇÃO
ROOS-HEIDECKE

 TOTAL

TÉRREO 304,92 m2 1.696,86 42,20% 299.060,98
CUB  –  Projetos  Padrões  Comerciais  –  padrão  normal  –  CSl  8  -  41,80%
(depreciação – tabela Hoss-Heidecke – F  - 22 anos).

PARTE DO IMÓVEL COM FRENTE PARA A RUA TIRADENTES
ANDAR ÁREA

CONSTRUÍDA
VALOR M2 –

CUB
DEPRECIAÇÃO
ROOS-HEIDECKE

 TOTAL

TÉRREO 280,72 932,36 29,10% 185.829,79
CUB  –  Projetos  Padrões  Comerciais  –  padrão  normal  –  CSl  8  -  41,80%
(depreciação – tabela Hoss-Heidecke – E  - 22 anos).

APARTAMENTO - 1
ANDAR ÁREA

CONSTRUÍDA
VALOR M2 –

CUB
DEPRECIAÇÃO
ROOS-HEIDECKE

 TOTAL

1º ANDAR 180,95 1.696,86 42,20% 177.473,06
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CUB  –  Projetos  Padrões  Comerciais  –  padrão  normal  –  CSl  8  -  41,80%
(depreciação – tabela Hoss-Heidecke – F  - 22 anos).

APARTAMENTO - 2
ANDAR ÁREA

CONSTRUÍDA
VALOR M2 –

CUB
DEPRECIAÇÃO
ROOS-HEIDECKE

 TOTAL

2º ANDAR 43,68 1.696,86 42,20% 42.840,69
CUB  –  Projetos  Padrões  Comerciais  –  padrão  normal  –  CSl  8  -  41,80%
(depreciação – tabela Hoss-Heidecke – F  - 22 anos).

PISCINA
ANDAR ÁREA

CONSTRUÍDA
VALOR M2 –

CUB
DEPRECIAÇÃO
ROOS-HEIDECKE

 TOTAL

1º ANDAR 20,52 1.696,86 59,00% 14.276,02
CUB  –  Projetos  Padrões  Comerciais  –  padrão  normal  –  CSl  8  -  41,80%
(depreciação – tabela Hoss-Heidecke – G  - 22 anos).
RESUMO DAS AVALIAÇÕES

PARTE TAMANHO DA
ÁREA/CONSTRUÇÃO M2

VALOR
PARCIAL

VALOR TOTAL

Terreno 585,64 500.000,00

Parte térrea – frente para
a rua Porto Carreiro

304,92 299.060,98

Parte térrea – frente para
a Rua Tiradentes – galpão

280,72 185.829,79

Apartamento  –  1
pavimento

180,95 177.473,06

Piscina 20,52 42.840,69

Apartamento  –  2
pavimento

43,68 14.276,02

TOTAL 1.219.480,54

TOTAL DA AVALIAÇÃO DA MATRÍCULA 6.690,  LOTE Nº  44  E  SUAS
BENFEITORIAS  =  R$  1.219.480,54  (HUM  MILHÃO  DUZENTOS  E
DEZEN0VE MIL, QUATROCENTOS E OITENTA REAIS E CINQUENTA E
QUATRO CENTAVOS.
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JUSTIFICATIVA
1.  O  valor  da  avaliação  obedeceu  ao  ArƟgo  322,  §  1.  das  Normas  da
Corregedoria-Geral de JusƟça do Estado de Mato Grosso do Sul, "... § 1º O valor
atribuído ao bem corresponderá ao de mercado na data do laudo..."

Corumbá-MS.,  07 de outubro de 2024

Kelly Vilanova Lima e Silva Magalhães
                  Analista Judiciário              

FONTES CONSULTADAS
1. Prefeitura Municipal de Corumbá – Rua Frei Mariano,  centro – CAC – Serviço
de atendimento ao Cidadão;
2.  Sinduscon  –  Sindicato  Intermunicipal  da  Indústria  da  Construção  Civil  do
Estado de Mato Grosso do Sul;
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