
 

 

EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 1ª VARA CÍVEL 
DA COMARCA DE AQUIDAUANA/MS 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Recuperação Judicial nº 0800723-97.2019.8.12.0005 
 

SIMASUL SIDERUGIA LTDA E OUTROS, por seu 

advogado, nos autos da RECUPERAÇÃO JUDICIAL em epígrafe, vêm, respeitosamente, à 

presença de Vossa Excelência, apresentar o Plano de Recuperação Judicial, bem como, seu 

Fluxo de Caixa, o Laudo de Viabilidade Econômica e o Laudo de Ativos, nos termos do 

artigo 53 da Lei 11.101/2005. 

 

Termos em que pede deferimento. 

Aquidauana, 22 de julho de 2019 

 
FERNANDO MARTINS DE OLIVEIRA 
OAB/SP – 260.137 
 
RICARDO AMARAL SIQUEIRA  
OAB/SP – 254.579 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
DE IMÓVEL URBANO 

Tipo  de   Imóvel:  
Gleba  Urbana

Local  do   Imóvel:  
Rua  Duque  de  Caxias,  s.n°    

Vila  Cidade  Nova  ‐  Aquidauana  ‐  MS  
58  Matrículas  Imobiliárias  

(conforme   laudo)  
CRI  da  Comarca  de  Aquidauana  ‐ MS  
Lat.:   ‐20°26’59”S            Long.:  ‐55°46’17”O  

Finalidade  da  Avaliação:  
Apuração  de  Valor  de  Venda    

Grau  de  Fundamentação:  
Grau  II  da  NBR  14.653‐2  

Número  do  Laudo:  

Y 8 T E S - O Y D M A - N D 9 V E - Q K Q D X   

Documento assinado eletronicamente. Verificação no site https://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx
através do código Y8TES-OYDMA-ND9VE-QKQDX
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CONCLUSÕES  RESUMIDAS  DO  LAUDO  DE  AVALIAÇÃO  

VALOR  DE  VENDA  (VV):  

O   valor   de   mercado   sugerido   para   o   imóvel   s ituado   na   Rua   Duque   de  
Caxias,   s.n° ,   Vila   Cidade  Nova,  município   de  Aquidauana,   Estado   do  Mato  
Grosso  do  Sul,   com  área  de   terreno  de  84.125,63  m²   (oitenta  e  quatro  mil  
cento   e   vinte   e   cinco   metros   quadrados   e   sessenta   e   cinco   decímetros  
quadrados),   objeto   das  Matrículas   Imobi l iár ias   do   1°   CRI   da   Comarca   da  
Aquidauana  descritos  no   i tem  2.3  deste   laudo,  é  de:  

Terreno = R$ 8.833.000,00 
Construções e Benfeitorias = R$ 0,00 

Valor de Venda (VV) = R$ 8.833.000,00 
(oito  milhões  oitocentos  e  trinta  e  três  mil  reais)  

Obs.:  Valores  referentes  ao  mês  de julho  de  2019.  

A   pesquisa   de   terrenos   levada   a   efeito   junto   ao   mercado   imobil iár io   se  
concentrou   em   imóveis   s imilares   junto   ao  entorno  da   área   aval iada,  onde  
foram   coletadas   seis   ofertas   comparativas   cujos   preços   por   metro  
quadrados   giravam   entre   R$   133,00   e   R$   244,00.   Aplicando ‐se   fatores   de  
oferta,  apl icado  à  elast ic idade  das  negociações,   local ização   (considerando  
a   local ização   do   imóvel   aval iado   em   função   das   ofertas   comparat ivas) ,  
infraestrutura   (característ icas  da   região  do   imóvel  aval iado  em   função  das  
ofertas   comparativas) ,   esquina   e   área   (re lação   do   tamanho   do   imóvel  
aval iado   com   as   ofertas   comparat ivas)   chegou ‐se   ao   valor   médio   de   R$  
105,00   (cento   e   cinco   reais)   como   o   mais   adequado   para   o   metro  
quadrado  de  terreno  do   imóvel  a  ser  aval iado.  

Com   re lação   ás   construções   e   benfeitorias,   constatamos   que   as  
benfeitor ias   existentes   (galpões   com   estrutura   metál ica)   não   agregam  
valor   ao   imóvel   aval iado   para   f ins   de   aproveitamento   futuro   e   suas  
caracter íst icas,   razão   pela   qual   foram   desconsideradas   para   f ins   de  
aval iação.    

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 

Rua Atílio Piffer, n° 271 Conjunto 53 - Bairro Casa Verde - São Paulo - SP - CEP 02516-000 - Tel.: (11) 3853-1251
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1. CONSIDERAÇÕES  PRELIMINARES

Tem   por   objeto   o   presente   laudo   de   aval iação   sugerir ,   através   de

metodologia  adequada,  o  valor  de  venda  para  o   imóvel   situado  na  Rua  Duque  de  
Caxias,   s.n° ,  Vila  Cidade  Nova,  município  de  Aquidauana,  Estado  do  Mato  Grosso  
do  Sul,   com  área  de   terreno  de  84.125,63  m²   (oitenta  e  quatro  mil   cento  e  vinte  
e   cinco  metros  quadrados   e   sessenta   e   cinco  decímetros  quadrados) ,  objeto  das  
Matrículas   Imobil iár ias   do   1°   CRI   da   Comarca   da   Aquidauana   descr itos   no   i tem  
2.3  deste   laudo.  

A   aval iação   do   imóvel   levou   em   consideração   os   seguintes   aspectos  
básicos:  

a) A   local ização  do   imóvel  no  município.

b) O  valor  médio  de  mercado  para   imóveis  s imilares  ofertados  na  região.
c) Parâmetros   de   homogeneização   previstos   nas   normas   e   fatores

imobi l iár ios  que   inf luenciam  no  valor  do   imóvel .

d) As   normas   básicas   e   procedimentos   previstos   pela   NBR   14653‐1   e
14653‐2   da   ABNT   –   Associação   Brasi le ira   de   Normas   Técnicas   e   das
recomendações   técnicas   do   IBAPE   Nacional   ‐   Inst ituto   Brasi le iro   de
Aval iações  e  Perícias .

Cumpre ‐nos   informar   que   toda   a   documentação   e   informações   referentes  
ao   imóvel   foram   fornecidas   pelos   contratantes,   não   sendo   consideradas  
eventuais   restr ições   que   não   sejam   de   nosso   conhecimento,   ressaltando   que   o  
presente   trabalho   tem   por   objeto   única   e   exclus ivamente   estipular   um   valor   de  
mercado  ao   imóvel   indicado.  

2. VISTORIA  E  CARACTERIZAÇÃO  DO  IMÓVEL

De   acordo   com   as   informações   fornecidas   pelo   contratante   visando

caracterizar   o   objeto   desta   aval iação,   constatamos   que   o   imóvel   possui   as  
seguintes  característ icas  básicas:  

2.1. Localização:  
O   imóvel   aval iado   local iza‐se   na   Zona   Urbana   do   municíp io   de  
Aquidauana,   na   Rua   Duque   de   Caxias,   entre   as   Ruas  Múcio   Teixeira   e  
Francisco   Pereira  Alves,   sendo  que   o   imóvel   aval iado   faz   frente   para   a  
Rua   Duque   de   Caxias,   com   testada   este   logradouro   e   Rua   Francisco  
Pereira  Alves.  De  acordo  com  o  Sistema  de  Coordenadas  UTM,  o   imóvel  
local iza‐se  a   ‐20°26’59”S  e   ‐55°46’17”O.  

2.2. Uso  do   imóvel:  
Conforme   constatamos   no   local ,   o   imóvel   aval iado   trata‐se   de   um  
terreno   com   construções   de   perf i l   industr ial ,   e   no   momento   da  
vistoria  o   imóvel  encontrava‐se  ocupado  e  em  atividade.  

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 
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2.3. Documentação  e  dados   legais  do   imóvel:  
De   acordo   com   a   documentação   apresentada,   o   imóvel   aval iado   é  
formado   pelas   58   (c inquenta   e   oito)  Matrículas   Imobil iár ias   do   1°   CRI  
da  Comarca  da  Aquidauana:  

Matrícula 
Imobiliária

 Área M²  Matrícula 
Imobiliária

 Área M²  

1379  66.030,00  14708   282,50  
5561  210,00  14709   282,50  
14562  282,50  14710   282,50  
14563  282,50  14711   282,50  
14683  353,13  14712   282,50  
14684  353,13  14713   282,50  
14685  282,50  14714   282,50  
14686   282,50  14715   282,50  
14687  282,50  14716   282,50  
14688  282,50  14717   468,75  
14689  282,50  14718   468,75  
14690  282,50  14719   450,00  
14691  282,50  14720   450,00  
14692  282,50  14721   450,00  
14693  282,50  14723   450,00  
14694  353,13  14724   450,00  
14695   353,13  14725   450,00  
14696  282,50  14726   450,00  
14697  282,50  14727   450,00  
14698  282,50  15136   282,50  
14699  282,50  15137   282,50  
14700  282,50  15138   282,50  
14701  282,50  15139   282,50  
14702  282,50  15140   282,50  
14703  282,50  15141   282,50  
14704   282,50  15142   282,50  
14705  282,50  15143   282,50  
14706  282,50  15144   282,50  
14707   282,50  15145   353,13  

A   área   total   de   terreno   destas  matrículas   imobi l iár ias   juntas   perfaz   o  
total   de   84.125,63   m²   (oitenta   e   quatro   mil   cento   e   vinte   e   cinco  
metros  quadrados  e  sessenta  e  cinco  decímetros  quadrados).    
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2.4. Terreno:  
2.4.1.  Dimensões:  
De   acordo   com   o   i tem   anterior,   a   área   de   terreno   do   imóvel   a   ser  
aval iado   perfaz   o   total   de   84.125,63  m²   (oitenta   e   quatro  mil   cento   e  
vinte   e   cinco   metros   quadrados   e   sessenta   e   cinco   decímetros  
quadrados ,   na   Rua   Duque   de   Caxias,   entre   as   Ruas   Múcio   Teixeira   e  
Francisco   Pereira  Alves,   sendo  que   o   imóvel   aval iado   faz   frente   para   a  
Rua   Duque   de   Caxias,   com   testada   este   logradouro   e   Rua   Francisco  
Pereira  Alves.    

2.4.2.  Topografia:  
O   imóvel   possui   área   de   terreno   com   topograf ia   plana   em   relação   aos  
al inhamentos  viários  existentes.      

2.4.3.  Infraestrutura  e  características  da  região:  
A   região   onde   se   local iza   o   imóvel   possui   infraestrutura   compatível  
com   as   áreas   urbanas   bem   local izadas,   possuindo   todos   os  
melhoramentos   e   infraestruturas   compatíveis   com   as   áreas   com  
urbanização   consol idada.   A   região   onde   se   situa   o   imóvel   possui  
característ ica  mista  de  uso  residencial  e  de  uso  comercial .  

2.4.4.  Restrições  de  uso  e  ocupação  e  aproveitamento  do  terreno:  
De   acordo   com   a   Lei  Municipal  n°   796  de   28  de   setembro  de   1979   (Lei  
de   Zoneamento,   Uso   e   Ocupação   do   Solo),   atualmente   o   imóvel  
aval iado   é   integrante   da   chamada   Zona  Urbana.   As   Zonas  Urbanas   são  
porções   do   terr itório   local izadas   dentro   dos   eixos   de   estruturação   da  
transformação   urbana   destinadas   à   promoção   de   at ividades   t ípicas   de  
áreas   centrais   ou   de   sub   centros   regionais   ou   de   bairros,   em   que   se  
pretende   promover   majoritariamente   os   usos   residenciais   e   não  
residenciais ,   com   densidades   construt iva   e   demográf ica   média   e  
promover  a  qual i f icação  paisagíst ica  e  dos  espaços  públ icos.    

2.5. Benfeitorias  e  Construções:  
De   acordo   com   vistor ia   “in   loco”   e   informações   dos   documentos  
fornecidos   pelo   contratante,   o   imóvel   aval iado   possui   construções  
formadas   por   galpões   de   estrutura   metál ica.   Constatamos   que   tais  
construções   não   possuem   potencial   econômico   que   agregue   valor   ao  
imóvel ,   razão   pela   qual   desconsideramos   estes   valores   para   f ins   de  
aval iação.  

2.6. Aproveitamento  do   imóvel:  
Conforme   citado   anteriormente,   o   imóvel   trata‐se   de   gleba   urbana  
com   construção   de   perf i l   industr ial .   As   possíveis   alternat ivas   de   uso  
do   imóvel   a   curto   e   médio   prazo   indicam   o   aproveitamento   para   os  
f ins   já   existentes,   ou   para   f ins   de   empreendimento   residencial ,  
considerando  a  expansão  urbana  da  cidade  de  Aquidauana.    
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3. LEVANTAMENTO  FOTOGRÁFICO  
   

Para   melhor   caracter izar   os   diversos   aspectos   apontados   no   presente  
laudo,   bem   como   exempl if icar   as   característ icas   básicas   da   área   objeto   desta  
aval iação,   foi   vistoriado   e   real izado   levantamento   fotográf ico   no   local   em  
10/06/2019 .   Neste   levantamento   demos   ênfase   ás   caracter íst icas   f ís icas   do  
imóvel  aval iado.  Assim  sendo,  segue  re latór io  fotográf ico:  

 
 

 
Fotografia   01   –   Local ização   do   imóvel   (em   amarelo)   na   Rua   Duque   de  
Caxias,   entre   as  Ruas  Múcio   Teixeira  e   Francisco  Pereira  Alves,   sendo  que  
o   imóvel  aval iado   faz   frente  para  a  Rua  Duque  de  Caxias,  com  testada  este  
logradouro  e  Rua  Francisco  Pereira  Alves.  
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Fotografia   02   –   Aspecto   geral   do   imóvel   aval iado   e   suas   construções   e  
benfeitorias  –  Entrada  Principal .  
 
 

 
Fotografia   03   –   Aspecto   geral   do   imóvel   aval iado   e   suas   construções   e  
benfeitorias  –  Vestiár io.  
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Fotografia   04   –   Aspecto   geral   do   imóvel   aval iado   e   suas   construções   e  
benfeitorias .  
 
 

 
Fotografia   05   –   Aspecto   geral   do   imóvel   aval iado   e   suas   construções   e  
benfeitorias .  
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Fotografia   06   –   Aspecto   geral   do   imóvel   aval iado   e   suas   construções   e  
benfeitorias .  
 
 

 
Fotografia   07   –   Aspecto   geral   do   imóvel   aval iado   e   suas   construções   e  
benfeitorias .  
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Fotografia   08   –   Aspecto   geral   do   imóvel   aval iado   e   suas   construções   e  
benfeitorias .  
 
 

 
Fotografia   09   –   Aspecto   geral   do   imóvel   aval iado   e   suas   construções   e  
benfeitorias .  
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Fotografia   10   –   Aspecto   geral   do   imóvel   aval iado   e   suas   construções   e  
benfeitorias .  
 
 

  
Fotografia  11  –  Aspecto  geral  do  entorno  do   imóvel  aval iado.  
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Fotografia  12  –  Aspecto  geral  do  entorno  do   imóvel  aval iado.  
 
 
 

 
Fotografia  13  –  Aspecto  geral  do  entorno  do   imóvel  aval iado.  
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4. AVALIAÇÃO  DO  IMÓVEL

Para   concluirmos   pelo   valor   de   venda   do   imóvel   objeto   desta   aval iação,
foram  observados  e  anal isados  os  seguintes   i tens:  

4.1. Valor  do  Terreno  Nu  (VTN):  

Para  concluirmos  pelo  valor  do  metro  quadrado  de  terreno  nu,  real izou ‐se  
pesquisa  na  região  onde  se   local iza  o   imóvel .  Nossa   pesquisa   se   focou   na   região  
de   Aquidauana,   onde   se   nota   a   existência   de   lotes   urbanos   de   diferentes  
dimensões,   local izações   e   aproveitamento.   Alguns   aspectos   de   homogeneização  
foram  considerados  quanto  à  determinação  deste  valor:  

a)  Nas   ofertas   imobi l iár ias   incidem   descontos   em   virtude   da   oferta,
procura   e   negociação.   Este   critér io   foi   considerado   nesta   aval iação
pelo  fator  “OFERTA” ,  com   fator  de  0,90 .

b) FATOR  LOCALIZAÇÃO:  considerou  a   local ização  do   imóvel  aval iado  e
suas   ofertas,   coletadas   em   diversos   pontos   da   cidade.  Nota‐se   que
as   áreas   mais   central izadas   diferem‐se   das   áreas   mais   perifér icas
numa   ordem   de   5%   a   mais   no   valor   do   metro   quadrado.   Assim
sendo   foi   considerado  nesta  aval iação  o   fator   “LOCALIZAÇÃO” ,   com
os  seguintes  fatores:

Áreas  Centrais:  1,00  
Áreas  Periféricas:  0,95  

c) FATOR   INFRAESTRUTURA:  Na   pesquisa   efetuada   coletamos   algumas

ofertas  com  vias  pavimentadas  e  outras  com  vias  não  pavimentadas.

Cabe   também  uma  diferenciação  de  via  pavimentada  com   fator  1,00
e  via  não  pavimentada  com  fator  0,95.

d) FATOR   ESQUINA:   No   imóvel   aval iado   e   na   pesquisa   efetuada

consideramos  o  fator  de  esquina  com  1,15.

e) FATOR   ÁREA   –   Considerou ‐se   um   redutor   de   0,75   para   todas   as
ofertas  comparativas  em   função  da  área  do   imóvel  aval iado.

Fatores  do   imóvel  Avaliado:  

Fatores:  

Oferta:  1,00   Localização:  0,95   Infraestrutura:  0,95   Esquina:  1,15

Foram   coletados   06   (se is)   elementos   comparativos   de   venda   de   terrenos  
que  se  s ituam  na  mesma  região  geoeconômica  da  área  aval iada,  que  culminou  no  
seguinte  relatór io  de  aval iação:  
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Elementos Comparativos  
de Terrenos 
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ELEMENTO  COMPARATIVO  01  

Endereço  /  Localização:  

Rua  Casemiro  Bruno  –  Aquidauana  MS  

Área  M²  

360,00  m²  

Valor:    

R$  70.000,00  

Fonte  de   Informação:  

Piazer   Imóveis  

Tel.  (67)9  8466‐9184  

Fatores:  

Oferta:  0,90   Localização:  1,00   Infraestrutura:  1,00   Esquina:  1,00
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ELEMENTO  COMPARATIVO  02  

 

 

Endereço  /  Localização:  

Rua  Leonel  Alves  Correa  –  Aquidauana  MS  

 

Área  M²  

360,00  m²  

 

Valor:    

R$  75.000,00  

Fonte  de   Informação:  

Piazer   Imóveis  

Tel.  (67)9  8466‐9184  

 

Fatores:  

Oferta:  0,90   Localização:  1,00   Infraestrutura:  1,00   Esquina:  1,00

 

 

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 

Rua Atílio Piffer, n° 271 Conjunto 53 - Bairro Casa Verde - São Paulo - SP - CEP 02516-000 - Tel.: (11) 3853-1251

Documento assinado eletronicamente. Verificação no site https://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx
através do código Y8TES-OYDMA-ND9VE-QKQDX

página 16 de 34

ht
tp

s:
//e

sa
j.t

jm
s.

ju
s.

br
/p

as
ta

di
gi

ta
l/p

g/
ab

rir
C

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

.d
o,

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 0

80
07

23
-9

7.
20

19
.8

.1
2.

00
05

 e
 o

 c
ód

ig
o 

A
b0

6k
Z

D
H

.
, e

 li
be

ra
do

 n
os

 a
ut

os
 d

ig
ita

is
 p

or
 U

su
ár

io
 p

ad
rã

o 
pa

ra
 a

ce
ss

o 
S

A
J/

A
T

, e
m

 2
2/

07
/2

01
9 

às
 2

1:
31

. P
ar

a 
ac

es
sa

r 
os

 a
ut

os
 p

ro
ce

ss
ua

is
, a

ce
ss

e 
o 

si
te

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

op
ia

 d
o 

or
ig

in
al

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 F

E
R

N
A

N
D

O
 M

A
R

T
IN

S
 D

E
 O

LI
V

E
IR

A
 e

 P
R

O
T

O
C

O
LA

D
O

R
A

 T
JM

S
 2

. P
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
2/

07
/2

01
9 

às
 2

1:
05

, s
ob

 o
 n

úm
er

o 
W

A
Q

U
19

08
01

55
03

9 
 

fls. 2298



ELEMENTO  COMPARATIVO  03  

Endereço  /  Localização:  

Rua  Manoel  Murtinho  –  Aquidauana  MS  (17   lotes)  

Área  M²  

9.000,00  m²  

Valor:    

R$  1.300.000,00  

Fonte  de   Informação:  

Piazer   Imóveis  

Tel.  (67)9  8466‐9184  

Fatores:  

Oferta:  0,90   Localização:  1,00   Infraestrutura:  1,00   Esquina:  1,00
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ELEMENTO  COMPARATIVO  04  

Endereço  /  Localização:  

Rua  Leonel  Alves  Correa  –  Aquidauana  MS  

Área  M²  

718,00  m²  

Valor:    

R$  125.000,00  

Fonte  de   Informação:  

Piazer   Imóveis  

Tel.  (67)9  8466‐9184  

Fatores:  

Oferta:  0,90   Localização:  1,00   Infraestrutura:  0,95   Esquina:  1,00
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ELEMENTO  COMPARATIVO  05  

Endereço  /  Localização:  

Rua  Oscar  Trindade  de  Barros  –  Aquidauana  MS  

Área  M²  

975,00  m²  

Valor:    

R$  130.000,00  

Fonte  de   Informação:  

Geraldo  Gama   Imóveis  

Tel.  (67)  3241  4030  

Fatores:  

Oferta:  0,90   Localização:  1,00   Infraestrutura:  1,00   Esquina:  1,15
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ELEMENTO  COMPARATIVO  06  

 

 

Endereço  /  Localização:  

Rua   Itororó  esquina  com  Rua  Delf ino  Alves  Correa  –  Aquidauana  MS  

 

Área  M²  

360,00  m²  

 

Valor:    

R$  80.000,00  

Fonte  de   Informação:  

Geraldo  Gama   Imóveis  

Tel.  (67)  3241  4030  

 

Fatores:  

Oferta:  0,90   Localização:  0,95   Infraestrutura:  1,00   Esquina:  1,15
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Relatório de Avaliação  
(software Avalurb 5.1) 
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Valienge Consultoria Ltda
1/8

Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

Am V.Ofert.(R$) A.Equiv.(m2) V.Unt.(R$/m2) F1 F2 F3 F4 F5 V.Hom.(R$/m2)

1 70.000,00 360,00 194,44 0,90 0,95 0,95 1,15 0,75 136,22

2 75.000,00 360,00 208,33 0,90 0,95 0,95 1,15 0,75 145,95

3 1.300.000,00 9.000,00 144,44 0,90 0,95 0,95 1,00 0,75 87,99

4 125.000,00 718,00 174,09 0,90 0,95 1,00 1,00 0,75 111,64

5 130.000,00 975,00 133,33 0,90 0,95 0,95 1,15 0,75 93,41

142,500,751,000,951,000,90222,22360,0080.000,006

__________________________________________________________________________________________________________

2) HOMOGENEIZAÇÃO DOS FATORES:

F1: F2: F3: F4:

F5:

Oferta Localização Equipamentos                                                        Esquina

Área

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)

1) Ident: AQUIDAUANA 4 Tipo: Laudo completo Solicitante: SIMASUL

Lograd.: RUA DUQUE DE CAXIAS S.N° Complemento:

VILA CIDADE NOVABairro: Cidade: AQUIDAUANA Estado: Mato Grosso do Sul

Nº:
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Valienge Consultoria Ltda
2/8

Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

3) TRATAMENTO MATEMÁTICO ESTATÍSTICO:

Número de amostras (Ud):

Grau de liberdade (Ud):

Menor valor homogeneizado (R$/m2):

Maior valor homogeneizado (R$/m2):

Somatório dos valores homogeneizados (R$/m2):

Número de intervalos de classe (Ud):

Amplitude de classe (R$/m2):

Amplitude total (R$/m2):

Média aritmética (R$/m2):

Mediana (R$/m2):

Desvio médio (R$/m2):

Desvio padrão (R$/m2):

Variância (R$/m2) ^ 2:

6

5

87,99

145,95

717,71

4

14,49

57,96

119,62

123,93

21,938589

25,469116

648,675853

___________________________________________________________________________________________

Onde:

a) Grau de liberdade = N - 1:

b) Somatório dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +...........+ V(n)

e) Amplitude de classe = At / Ni

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado

f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +..........+ V(n) ) / N

Sendo:

N = Número de Amostras.

V(n) = Valores homogeneizados;

Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.

Sendo:

N = Número de amostras.

At = Amplitude total;

Sendo:

Ni = Número de intervalos de classe.

d) Número de intervalos de classe = 1 + 3,3219 x log (N)

Sendo:

N = Número de Amostras.
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Valienge Consultoria Ltda
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

___________________________________________________________________________________________

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITÉRIO DE CHAUVENET" ):

D/S Crítico ( Tabela de "CHAUVENET" ) =

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:

D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrão

D/S calc. para o MAIOR valor =

4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:

D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrão

D/S calc. para o MENOR valor =

1,73

1,0339

1,2417

4.3) CONCLUSÃO:

* TODAS AS AMOSTRAS SÃO VÁLIDAS (D/S Menor <= D/S Crítico e D/S Maior <= D/S Crítico) *

Coeficiente de Variação (%) = ( Desvio Padrão / Média ) x 100

___________________________________________________________________________________________

5) DISTRIBUIÇÃO AMOSTRAL:

CV = Coeficiente de Variação ( % ) =21,29

g) Desvio Médio = ( | V(1) - M | + | V(2) - M | + | V(3) - M | +..........+ | V(n) - M | ) / N

Sendo:

h) Desvio padrão = { [ ( V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n)  )  - ( (V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n) )  / N ]  / (N-1) }

Sendo:

i) Variância = [ ( V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n)  )  - ( (V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n) )  / N ]  / (N-1)

V(n) = Valores homogeneizados;

M = Média Aritmética;

N = Número de amostras.

Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Número de amostras.

Sendo:

Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Número de amostras;

2 1/222 2 2

2 2 2 2 2

Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).

Indica a dispersão relativa em torno da média do grupo de amostras.
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Valienge Consultoria Ltda
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

6) INTERVALO DE CONFIANÇA:

Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrão ) / ( Nº de Amostras ) ^ 0,50

Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrão ) / ( Nº de Amostras ) ^ 0,50

Adotado a distribuição " t "  de Student, onde:

Nível de confiança (%) = 80

TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,476

Limite inferior unitário ( Li ) ( R$/m2 ) = 

Ls = Limite superior unitário (R$/m2) =

8) CONCLUSÃO FINAL:

Considerando as análises feitas, conclui-se que o valor total do imóvel, objeto deste laudo, na

data atual, é:

Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Área Equiv. do Imóvel Avaliando ( m2 )

Sendo:

Valor unitário arbitrado (R$/m2) =

104,27

134,97

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) =

VALOR TOTAL ( R$ ) =

84.125,63

105,00

Amplitude do intervalo de confiança em torno da Est. de tendência central (%) =

Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendência central (%) = 

12,83

12,83

Estimativa de tendência central (R$/m2) = 119,62

8.833.191,15

Grau de fundamentação (NBR 14653 / 2011) (ud) = 

Grau de precisão (NBR 14653 / 2011) (ud) = 

2

3

________________________________________________________________________________________

9) OBSERVAÇÕES GERAIS:

oito milhões, oitocentos e trinta e três mil, cento e noventa e um reais e quinze centavos

Valor do Terreno: R$ 8.833.000,00 (oito milhões, oitocentos e trinta e três mil reais)

7) CAMPO DE ARBÍTRIO:

LAi = Limite de arbítrio inferior unitário (R$/m2) = 

Estimativa de tendência central (R$/m2) = 

LAs = Limite de arbítrio superior unitário (R$/m2) =
________________________________________________________________________________________

101,68

119,62

137,56
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

Classe

1

2

3

4

De:

87,99

102,48

116,97

131,46

INTERVALO

Até

102,48

116,97

131,46

145,95

Freq.

2

1

0

3

---------------------------------------------------------
___________I

9) GRÁFICOS:

A) HISTOGRAMA - ( Nº de Classes ( c ) x Frequência ( F ))

F

15

10

5

0 1 2 3 4 5 6 C
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

B) Preços Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2

Ve

0 Po

x24x23x22x21x20x19x18x17

x9 x10 x11 x12 x13 x14 x15 x16

x8x7

x6

x5

x4

x3

x2

x1

Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.

1 - 

2 - 

3 - 

4 - 

5 - 

6 - 

7 - 

8 - 

10 - 

11 - 

12 - 

13 - 

14 - 

15 - 

16 - 

17 - 

18 - 

19 - 

20 - 

21 - 

22 - 

23 - 

24 - 

194,44

208,33

144,44

174,09

133,33

222,22

Q27

Q28

Q29

Q30

Q31

Q32

Q33

Q34

Q35

Q36

Q37

Q38

Q39

Q40

Q41

Q42

Q43

Q44

136,22

145,95

87,99

111,64

93,41

142,50

Q47

Q48

Q49

Q50

Q51

Q52

Q53

Q54

Q55

Q56

Q57

Q58

Q59

Q60

Q61

Q62

Q63

Q64

0,70

0,70

0,61

0,64

0,70

0,64

Q67

Q68

Q69

Q70

Q71

Q72

Q73

Q74

Q75

Q76

Q77

Q78

Q79

Q80

Q81

Q82

Q83

Q84

9 - 

Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

C) Dispersão dos Preços Observados em Relação a Média

Po

0 Am

x24x23x22x21x20x19x18x17

x9 x10 x11 x12 x13 x14 x15 x16

x8x7

x6

x5

x4

x3

x2

x1

Am Po(R$/m2) Do(R$/m2) Do(%)

1 - 

2 - 

3 - 

4 - 

5 - 

6 - 

7 - 

8 - 

10 - 

11 - 

12 - 

13 - 

14 - 

15 - 

16 - 

17 - 

18 - 

19 - 

20 - 

21 - 

22 - 

23 - 

24 - 

194,44

208,33

144,44

174,09

133,33

222,22

Q27

Q28

Q29

Q30

Q31

Q32

Q33

Q34

Q35

Q36

Q37

Q38

Q39

Q40

Q41

Q42

Q43

Q44

14,966

28,855

35,034

5,384

46,145

42,743

Q47

Q48

Q49

Q50

Q51

Q52

Q53

Q54

Q55

Q56

Q57

Q58

Q59

Q60

Q61

Q62

Q63

Q64

8,34

16,08

19,52

3,00

25,71

23,82

Q67

Q68

Q69

Q70

Q71

Q72

Q73

Q74

Q75

Q76

Q77

Q78

Q79

Q80

Q81

Q82

Q83

Q84

9 - 

Am Po(R$/m2) Do(R$/m2) Do(%)

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

-------------------------------------------------------

|

-------------------------------------------------------

Do = Dispersão em relação a média.

Mo = Valor Médio (R$/m2) = 179,48

Po = Preços observados.

|

Mo
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

D) Dispersão dos Valores Homogeneizados em Relação a Média

Vh

0 Am

x24x23x22x21x20x19x18x17x9 x10 x11 x12 x13 x14 x15 x16x8x7

x6

x5

x4

x3

x2

x1

Am Vh(R$/m2) Dh(R$/m2) Dh(%)

1 - 

2 - 

3 - 

4 - 

5 - 

6 - 

7 - 

8 - 

10 - 

11 - 

12 - 

13 - 

14 - 

15 - 

16 - 

17 - 

18 - 

19 - 

20 - 

21 - 

22 - 

23 - 

24 - 

136,22

145,95

87,99

111,64

93,41

142,50

Q27

Q28

Q29

Q30

Q31

Q32

Q33

Q34

Q35

Q36

Q37

Q38

Q39

Q40

Q41

Q42

Q43

Q44

16,602

26,332

31,625

7,981

26,210

22,881

Q47

Q48

Q49

Q50

Q51

Q52

Q53

Q54

Q55

Q56

Q57

Q58

Q59

Q60

Q61

Q62

Q63

Q64

13,88

22,01

26,44

6,67

21,91

19,13

Q67

Q68

Q69

Q70

Q71

Q72

Q73

Q74

Q75

Q76

Q77

Q78

Q79

Q80

Q81

Q82

Q83

Q84

9 - 

Am Vh(R$/m2) Dh(R$/m2) Dh(%)

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

-------------------------------------------------------

|

-------------------------------------------------------

Dh = Dispersão em relação a média.

Mh = Valor Médio (R$/m2) = 119,62

Vh = Valores Homogeneizados.

|

Data: 20/07/2019 ___________________________________

DORIVAL RODRIGUES DA SILVA JUNIOR

Mh

CREA 0601320850
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4.2. Grau  de  Fundamentação  do  Laudo:  

Para   enquadrarmos   o   presente   laudo   no   i tem   09   da   NBR   14653‐2   da  
ABNT,  temos  o  seguinte  demonstrat ivo:  

Item  Descrição 
Grau  PONTOS DO 

LAUDO III (03 pontos)  II (02 pontos)  I (01 ponto) 

1  Caracterização do imóvel 
avaliando 

Completa quanto á 
todas as variáveis 
analisadas 

Completa quanto aos 
fatores utilizados para 
tratamento 

Adoção de 
situação 
paradigma 

3 

2  Coleta de dados de mercado 
Características 
conferidas pelo autor 
do laudo 

Características 
conferidas por 
profissional 
credenciado pelo autor 
do laudo 

Podem ser 
utilizadas 
fornecidas por 
terceiros 

3 

3 
Quantidade mínima de dados 
de mercado efetivamente 
utilizados 

12  6  3  2 

4  Identificação dos dados de 
mercado 

Apresentação de 
informações 
relativas a todas as 
características dos 
dados analisadas, 
com foto 

Apresentação de 
informações relativas a 
todas as características 
dos dados analisadas 

Apresentação de 
informações 
relativas a todas as 
características dos 
dados 
correspondentes 
aos fatores 
utilizados 

3 

5  Extrapolação conforme B.5.2  Não admitida  Admitida para apenas 
uma variável  Admitida  2 

6 
Intervalo admissível de ajuste 
para cada fator e para o 
conjunto de fatores 

0,90 a 1,10  0,80 a 1,20  0,50 a 1,50  2 

TOTAL DE PONTOS 15 

Graus  III  II  I 
Pontos Mínimos  15  9  6 

Itens obrigatórios no grau 
correspondente 

Itens 3,5 e 6, com os 
demais no mínimo 
no Grau II 

Item 3,5 e 6 no mínimo 
no Grau II 

Todos, no mínimo 
no Grau I 

Total  de  pontos:  15  (aval iação  enquadrada  no  Grau   I I  de  Fundamentação)  
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5. ENCERRAMENTO

Encerramos   o   presente   laudo   de   aval iação   com   31   (tr inta   e   uma)   páginas
digitadas   somente   no   anverso,   13   (treze)   fotograf ias   que   compõe   a   memória  
fotográf ica   do   imóvel   que   complementa   as   informações   e   conclusões   aqui  
re latadas.  

O   presente   laudo   foi   ass inado   eletronicamente   e   a   veri f icação   de   sua  
autentic idade   poderá   ser   verif icada   no   site  
http://www.documentoeletronico.com.br/val idar‐documentos.asp   através   do  
código  Y8TES-OYDMA-ND9VE-QKQDX . 

São  Paulo,  20  de   ju lho  de  2019.  

DORIVAL  RODRIGUES  DA  SILVA  JUNIOR  
CREA  N°  0601320850  

ART  92221220161190436  

MARCELO  SARNELLI  LEMOS  
Sócio  Diretor  

VALIENGE  CONSULTORIA  LTDA.  
CNPJ  11.129.545/0001‐19  

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 

Rua Atílio Piffer, n° 271 Conjunto 53 - Bairro Casa Verde - São Paulo - SP - CEP 02516-000 - Tel.: (11) 3853-1251
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{ * b a r c o d e * } { * Q R C o d e * }

PROTOCOLO DE AÇÕES

Este é um documento assinado eletronicamente pelas partes. O documento eletrônico é garantido pela medida provisória
2200-2, de 24 de agosto de 2001, que estabelece que todo documento em forma eletrônica tem assegurada a autenticidade,
integralidade e validade jurídica desde que utilize certificados digitais padrão ICP-Brasil.

Data de emissão do Protocolo: 22/07/2019

Dados do Documento

Tipo de Documento Proposta Técnica e Comercial
Referência SIDERURGIA - Aquidauana MS
Situação Vigente / Ativo
Data da Criação 22/07/2019
Validade 22/07/2019 até 22/07/2020
Hash Code do Documento C62F21E7F9C1AD08FA74F426609EC3B981C3D93F22C8FFC0A8FEEE68B5EB6E57

Assinaturas / Aprovações

Papel (parte) Representantes
Relacionamento 11.129.545/0001-19 - VALIENGE CONSULTORIA

Toda assinatura contida neste documento possui carimbo de tempo baseado na Hora Legal Brasileira,
emitido pela autoridade de Carimbo de Tempo Qualisign, ACT homologada pelo observatório nacional -
ON/MCTI

A autenticidade, validade e detalhes de cada assinatura deste documento podem ser verificadas através do endereço
eletrônicoAhttps://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx, utilizando o código de
acesso (passcode) abaixo:

Código de Acesso (Passcode): Y8TES-OYDMA-ND9VE-QKQDX

Os serviços de assinatura digital deste portal contam com a garantia e confiabilidade da AR-QualiSign, Autoridade de Registro
vinculada à ICP-Brasil.

Representante CPF

MARCELO SARNELLI LEMOS 082.029.608-27

Ação: Assinado em 22/07/2019 18:50:03 com o certificado ICP-Brasil Serial - 66EF11F7C87E0D4B IP: 177.33.136.211

Info.Navegador Mozilla/5.0 (Windows NT 6.1; WOW64; Trident/7.0; rv:11.0) like Gecko

Localização Não Informada
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Documento assinado eletronicamente. Verificação no site https://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx
através do código Y8TES-OYDMA-ND9VE-QKQDX
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
DE IMÓVEL URBANO 

Tipo  de   Imóvel:  
Posto  de  Gasolina

Local  do   Imóvel:  
Rua  Duque  de  Caxias,  n°  1.798    

Aquidauana  ‐  MS 
Matrícula  Imobiliária  n°  780    

CRI  da  Comarca  de  Aquidauana  ‐ MS  
Lat.:   ‐20°28’12”S            Long.:  ‐55°46’59”O  

Finalidade  da  Avaliação:  
Apuração  de  Valor  de  Venda    

e  Fundo  de  Comércio  

Grau  de  Fundamentação:  
Grau  II  da  NBR  14.653‐2  

Número  do  Laudo:  

                                                                                                                                                                                                        M U I L H - E K 6 O J - D I M G Q - V J B M 3   

Documento assinado eletronicamente. Verificação no site https://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx 
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CONCLUSÕES  RESUMIDAS  DO  LAUDO  DE  AVALIAÇÃO  

VALOR  DE  VENDA  (VV):  

O  valor  de  mercado  sugerido  para   imóvel  situado  na  Rua  Duque  de  Caxias,  
n°   1.798,   Bairro   da   Serrar ia,   município   de   Aquidauana,   Estado   do   Mato  
Grosso,   com   área   de   terreno   de   625,00   m²   (seiscentos   e   vinte   e   cinco  
metros   quadrados)   e   540,00   m²   (quinhentos   e   quarenta   metros  
quadrados)   de   área   construída,   objeto   da  Matrícula   Imobi l iária   n°   780   do  
1°   CRI   da   Comarca   da  Aquidauana   e   seu   respect ivo   Fundo   de   Comércio,   é  
de:  

Terreno = R$ 106.000,00 
Construções e Benfeitorias = R$ 389.000,00 

Fundo de Comércio: R$ 1.383.000,00 

Valor de Venda (VV) = R$ 1.878.000,00 
(um  milhão,  oitocentos  e  setenta  e  oito    mil  reais)  

Obs.:  Valores  referentes  ao  mês  de julho  de  2019.  

A   pesquisa   de   terrenos   levada   a   efeito   junto   ao   mercado   imobil iár io   se  
concentrou   em   imóveis   s imilares   junto   ao  entorno  da   área   aval iada,  onde  
foram   coletadas   seis   ofertas   comparativas   cujos   preços   por   metro  
quadrados   giravam   entre   R$   133,00   e   R$   244,00.   Aplicando ‐se   fatores   de  
oferta,  apl icado  à  elast ic idade  das  negociações,   local ização   (considerando  
a   local ização   do   imóvel   aval iado   em   função   das   ofertas   comparat ivas) ,  
infraestrutura   (característ icas  da   região  do   imóvel  aval iado  em   função  das  
ofertas   comparativas)   e   esquina   (o   imóvel   possui   múlt iplas   frentes)  
chegou ‐se   ao   valor   médio   de   R$   170,00   (cento   e   setenta   reais)   como   o  
mais   adequado   para   o   metro   quadrado   de   terreno   do   imóvel   a   ser  
aval iado.  

Com   re lação   ás   construções   e   benfeitorias,   o   I tem   03   do   laudo   colocam  
claramente   as   caracter íst icas   e   seu   estado   de   conservação,   conforme   foi  
demonstrado   no   Item   4.2. ,   aplicando ‐se   o   recomendado   no   “Estudo  
Valores   de   Venda”,   publicado   pelo   Inst ituto   Brasi le iro   de   Aval iações   e  
Perícias.    

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 

Rua Atílio Piffer, n° 271 Conjunto 53 - Bairro Casa Verde - São Paulo - SP - CEP 02516-000 - Tel.: (11) 3853-1251
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1. CONSIDERAÇÕES  PRELIMINARES

Tem   por   objeto   o   presente   laudo   de   aval iação   sugerir ,   através   de
metodologia   adequada,   o   valor   de   venda   para   imóvel   situado   na   Rua   Duque   de  
Caxias,   n°   1.798,   Bairro   da   Serrar ia,  municíp io   de   Aquidauana,   Estado   do  Mato  
Grosso,   com   área   de   terreno   de   625,00   m²   (seiscentos   e   vinte   e   cinco   metros  
quadrados)   e   540,00   m²   (quinhentos   e   quarenta   metros   quadrados)   de   área  
construída,   objeto   da   Matrícula   Imobil iár ia   n°   780   do   1°   CRI   da   Comarca   da  
Aquidauana.  

A   aval iação   do   imóvel   levou   em   consideração   os   seguintes   aspectos  
básicos:  

a) A   local ização  do   imóvel  no  município.
b) O  valor  médio  de  mercado  para   imóveis  s imilares  ofertados  na  região.
c) Parâmetros   de   homogeneização   previstos   nas   normas   e   fatores

imobi l iár ios  que   inf luenciam  no  valor  do   imóvel .
d) As   normas   básicas   e   procedimentos   previstos   pela   NBR   14653‐1   e

14653‐2   da   ABNT   –   Associação   Brasi le ira   de   Normas   Técnicas   e   das
recomendações   técnicas   do   IBAPE   Nacional   ‐   Inst ituto   Brasi le iro   de
Aval iações  e  Perícias .

Cumpre ‐nos   informar   que   toda   a   documentação   e   informações   referentes  
ao   imóvel   foram   fornecidas   pelos   contratantes,   não   sendo   consideradas  
eventuais   restr ições   que   não   sejam   de   nosso   conhecimento,   ressaltando   que   o  
presente   trabalho   tem   por   objeto   única   e   exclus ivamente   estipular   um   valor   de  
mercado  ao   imóvel   indicado.  

2. VISTORIA  E  CARACTERIZAÇÃO  DO  IMÓVEL

De   acordo   com   as   informações   fornecidas   pelo   contratante   visando
caracterizar   o   objeto   desta   aval iação,   constatamos   que   o   imóvel   possui   as  
seguintes  característ icas  básicas:  

2.1. Localização:  
O   imóvel   aval iado   local iza‐se   na   Zona   Urbana   do   municíp io   de  
Aquidauana,  na  Rua  Duque  de  Caxias,  na  quadra   formada  pela  Travessa  
Guadalajara,   Rua   João  Dias   e   Rua   Treze   de   Junho,   sendo   que   o   imóvel  
aval iado   faz   frente   para   a   Rua  Duque   de   Caxias   e   Travessa  Guadajara,  
com   25,00   metros   de   testada   para   ambos   os   logradouros.   De   acordo  
com  o  Sistema  de  Coordenadas  UTM,  o   imóvel   local iza‐se  a   ‐20°28’12”S  
e   ‐55°46’59”O.  

2.2. Uso  do   imóvel:  
Conforme   constatamos   no   local ,   o   imóvel   aval iado   trata‐se   de   um  
terreno   com   construções   de   perf i l   destinado   a   at ividades   de  
abastecimento   e   distr ibuição   de   combustíveis   (posto   de   gasol ina).  No  
momento   de   nossa   vistor ia,   o   imóvel   encontrava‐se   ocupado,   porém  
as  at ividades  de  posto  de  gasol ina  estavam  suspensas.  
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2.3. Documentação  e  dados   legais  do   imóvel:  
De   acordo   com   a   documentação   apresentada,   o   imóvel   aval iado   é  
formado   pela   Matrícula   Imobil iár ia   780   do   Cartór io   do   Registro   de  
Imóveis   de   Aquidauana,   cuja   cert idão   encontra‐se   no   ANEXO   01 .   A  
área   total   de   terreno   desta   matrícula   perfaz   o   total   de   625,00   m²  
(seiscentos   e   vinte   e   cinco   metros   quadrados).   As   construções  
existentes  não  estão  averbadas  na  refer ida  matrícula.    

2.4. Terreno:  

2.4.1.  Dimensões:  
De   acordo   com   o   i tem   anterior,   a   área   parcial   de   terreno   do   imóvel   a  
ser   aval iado   perfaz   o   total   de   625,00   m²   (seiscentos   e   vinte   e   cinco  
metros  quadrados) ,  com  as  seguintes  divisas  e  confrontações:    

2.4.2.  Topografia:  
O   imóvel   possui   área   de   terreno   com   topograf ia   plana   em   relação   aos  
al inhamentos  viários  existentes.      

2.4.3.  Infraestrutura  e  características  da  região:  
A   região   onde   se   local iza   o   imóvel   possui   infraestrutura   compatível  
com   as   áreas   urbanas   bem   local izadas,   possuindo   todos   os  
melhoramentos   e   infraestruturas   compatíveis   com   as   áreas   com  
urbanização   consol idada.   A   região   onde   se   situa   o   imóvel   possui  
característ ica  mista  de  uso  residencial  e  de  uso  comercial .  

2.4.4.  Restrições  de  uso  e  ocupação  e  aproveitamento  do  terreno:  
De   acordo   com   a   Lei  Municipal  n°   796  de   28  de   setembro  de   1979   (Lei  
de   Zoneamento,   Uso   e   Ocupação   do   Solo),   atualmente   o   imóvel  
aval iado   é   integrante   da   chamada   Zona  Urbana.   As   Zonas  Urbanas   são  
porções   do   terr itório   local izadas   dentro   dos   eixos   de   estruturação   da  
transformação   urbana   destinadas   à   promoção   de   at ividades   t ípicas   de  
áreas   centrais   ou   de   sub   centros   regionais   ou   de   bairros,   em   que   se  
pretende   promover   majoritariamente   os   usos   residenciais   e   não  
residenciais ,   com   densidades   construt iva   e   demográf ica   média   e  
promover  a  qual i f icação  paisagíst ica  e  dos  espaços  públ icos.    
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2.5. Benfeitorias  e  Construções:  
De   acordo   com   vistor ia   “in   loco”   e   informações   dos   documentos  
fornecidos   pelo   contratante,   o   imóvel   aval iado   tem   a   área   total  
construída   de   540,00   m²   (quinhentos   e   quarenta   metros   quadrados) ,  
consistente  em  duas   construções,   sendo   a   cobertura   com  300,00  m²  e  
240,00   m²   de   construção   da   área   administrativa,   oficinas   e   lo ja   de  
conveniência,   cujas   caracter íst icas   serão   demonstradas   no   i tem   03  
deste   laudo.   Além   disso,   agrega ‐se   ao   valor   do   imóvel   o   piso   de  
concreto   de   alta   resistência   existente   no   posto   de   gasol ina,   com   área  
aproximada  de  350,00  m².  

2.6. Aproveitamento  do   imóvel:  
Conforme   citado   anteriormente,   o   imóvel   trata‐se   de   terreno   com  
construções   de   perf i l   dest inado   a   at ividades   de   abastecimento   e  
distr ibuição   de   combustíveis   (posto   de   gasol ina).   As   possíveis  
alternat ivas  de  uso  do   imóvel  a  curto  e  médio  prazo  o  aproveitamento  
da  edif icação  se   restr ingem  a  este  segmento   já  consolidado  no   imóvel.  
Outras   uti l izações   dependem   de   possíveis   restr ições   ambientais  
devido   ao   uso   do   terreno   para   f ins   de   armazenamento   de  
combustíveis .    

3. LEVANTAMENTO  FOTOGRÁFICO

Para   melhor   caracter izar   os   diversos   aspectos   apontados   no   presente
laudo,   bem   como   exempl if icar   as   característ icas   básicas   da   área   objeto   desta  
aval iação,   foi   vistoriado   e   real izado   levantamento   fotográf ico   no   local   em  
10/06/2019 .   Neste   levantamento   demos   ênfase   ás   caracter íst icas   f ís icas   do  
imóvel  aval iado.  Assim  sendo,  segue  re latór io  fotográf ico:  

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 

Rua Atílio Piffer, n° 271 Conjunto 53 - Bairro Casa Verde - São Paulo - SP - CEP 02516-000 - Tel.: (11) 3853-1251

Documento assinado eletronicamente. Verificação no site https://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx
através do código MUILH-EK6OJ-DIMGQ-VJBM3

página 5 de 48

ht
tp

s:
//e

sa
j.t

jm
s.

ju
s.

br
/p

as
ta

di
gi

ta
l/p

g/
ab

rir
C

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

.d
o,

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 0

80
07

23
-9

7.
20

19
.8

.1
2.

00
05

 e
 o

 c
ód

ig
o 

pV
Lt

4b
a0

.
, e

 li
be

ra
do

 n
os

 a
ut

os
 d

ig
ita

is
 p

or
 U

su
ár

io
 p

ad
rã

o 
pa

ra
 a

ce
ss

o 
S

A
J/

A
T

, e
m

 2
2/

07
/2

01
9 

às
 2

1:
31

. P
ar

a 
ac

es
sa

r 
os

 a
ut

os
 p

ro
ce

ss
ua

is
, a

ce
ss

e 
o 

si
te

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

op
ia

 d
o 

or
ig

in
al

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 F

E
R

N
A

N
D

O
 M

A
R

T
IN

S
 D

E
 O

LI
V

E
IR

A
 e

 P
R

O
T

O
C

O
LA

D
O

R
A

 T
JM

S
 2

. P
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
2/

07
/2

01
9 

às
 2

1:
05

, s
ob

 o
 n

úm
er

o 
W

A
Q

U
19

08
01

55
03

9 
 

fls. 2321



 
 

 

 
Fotografia   01   –   Local ização   do   imóvel   (em   amarelo)   em   relação   á   quadra  
formada  pela  Rua  Duque  de  Caxias,  Travessa  Guadalajara,  Rua   João  Dias  e  
Rua  Treze  de  Junho.  
 
 

 
Fotografia   02   –   Aspecto   geral   do   imóvel   aval iado,   suas   construções   e  
benfeitorias  –  Frente  do  Posto.  
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Fotografia   03   –   Aspecto   geral   do   imóvel   avaliado,   suas   construções   e  
benfeitorias  –  Lateral  do  Posto.  
 
 
 

 
Fotografia   04   –   Aspecto   geral   do   imóvel   avaliado,   suas   construções   e  
benfeitorias  –  Administração,  Auto  Peças,  Banheiros  e  Lanchonete.  
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Fotografia   05   –   Aspecto   geral   do   imóvel   avaliado,   suas   construções   e  
benfeitorias  –   I lha  de  abastecimento.  
 
 
 

 
Fotografia   06   –   Aspecto   geral   do   imóvel   avaliado,   suas   construções   e  
benfeitorias  –  Acesso  tanque  de  combustível.  
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Fotografia  07  –  Aspecto  geral  do  entorno  do   imóvel  avaliado.  
 
 
 
 

  
Fotografia  08  –  Aspecto  geral  do  entorno  do   imóvel  avaliado.  
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4. AVALIAÇÃO  DO  IMÓVEL

Para   concluirmos   pelo   valor   de   venda   do   imóvel   objeto   desta   aval iação,
foram  observados  e  anal isados  os  seguintes   i tens:  

4.1. Valor  do  Terreno  Nu  (VTN):  

Para  concluirmos  pelo  valor  do  metro  quadrado  de  terreno  nu,  real izou ‐se  
pesquisa  na  região  onde  se   local iza  o   imóvel .  Nossa   pesquisa   se   focou   na   região  
de   Aquidauana,   onde   se   nota   a   existência   de   lotes   urbanos   de   diferentes  
dimensões,   local izações   e   aproveitamento.   Alguns   aspectos   de   homogeneização  
foram  considerados  quanto  à  determinação  deste  valor:  

a)  Nas   ofertas   imobi l iár ias   incidem   descontos   em   virtude   da   oferta,
procura   e   negociação.   Este   critér io   foi   considerado   nesta   aval iação
pelo  fator  “OFERTA” ,  com   fator  de  0,90 .

b) FATOR  LOCALIZAÇÃO:  considerou  a   local ização  do   imóvel  aval iado  e
suas   ofertas,   coletadas   em   diversos   pontos   da   cidade.  Nota‐se   que
as   áreas   mais   central izadas   diferem‐se   das   áreas   mais   perifér icas
numa   ordem   de   5%   a   mais   no   valor   do   metro   quadrado.   Assim
sendo   foi   considerado  nesta  aval iação  o   fator   “LOCALIZAÇÃO” ,   com
os  seguintes  fatores:

Áreas  Centrais:  1,00  
Áreas  Periféricas:  0,95  

c) FATOR   INFRAESTRUTURA:  Na   pesquisa   efetuada   coletamos   algumas
ofertas  com  vias  pavimentadas  e  outras  com  vias  não  pavimentadas.
Cabe   também  uma  diferenciação  de  via  pavimentada  com   fator  1,00
e  via  não  pavimentada  com  fator  0,95.

d) FATOR   ESQUINA:   No   imóvel   aval iado   e   na   pesquisa   efetuada
consideramos  o  fator  de  esquina  com  1,15.

Fatores  do   imóvel  Avaliado:  

Fatores:  

Oferta:  1,00   Localização:  1,00   Infraestrutura:  1,00   Esquina:  1,15

Foram   coletados   06   (se is)   elementos   comparativos   de   venda   de   terrenos  
que  se  s ituam  na  mesma  região  geoeconômica  da  área  aval iada,  que  culminou  no  
seguinte  relatór io  de  aval iação:  
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Elementos Comparativos  
de Terrenos 
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ELEMENTO  COMPARATIVO  01  

 

 

Endereço  /  Localização:  

Rua  Casemiro  Bruno  –  Aquidauana  MS  

 

Área  M²  

360,00  m²  

 

Valor:    

R$  70.000,00  

Fonte  de   Informação:  

Piazer   Imóveis  

Tel.  (67)9  8466‐9184  

 

Fatores:  

Oferta:  0,90   Localização:  1,00   Infraestrutura:  1,00   Esquina:  1,00

 

 

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 

Rua Atílio Piffer, n° 271 Conjunto 53 - Bairro Casa Verde - São Paulo - SP - CEP 02516-000 - Tel.: (11) 3853-1251

Documento assinado eletronicamente. Verificação no site https://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx
através do código MUILH-EK6OJ-DIMGQ-VJBM3

página 12 de 48

ht
tp

s:
//e

sa
j.t

jm
s.

ju
s.

br
/p

as
ta

di
gi

ta
l/p

g/
ab

rir
C

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

.d
o,

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 0

80
07

23
-9

7.
20

19
.8

.1
2.

00
05

 e
 o

 c
ód

ig
o 

pV
Lt

4b
a0

.
, e

 li
be

ra
do

 n
os

 a
ut

os
 d

ig
ita

is
 p

or
 U

su
ár

io
 p

ad
rã

o 
pa

ra
 a

ce
ss

o 
S

A
J/

A
T

, e
m

 2
2/

07
/2

01
9 

às
 2

1:
31

. P
ar

a 
ac

es
sa

r 
os

 a
ut

os
 p

ro
ce

ss
ua

is
, a

ce
ss

e 
o 

si
te

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

op
ia

 d
o 

or
ig

in
al

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 F

E
R

N
A

N
D

O
 M

A
R

T
IN

S
 D

E
 O

LI
V

E
IR

A
 e

 P
R

O
T

O
C

O
LA

D
O

R
A

 T
JM

S
 2

. P
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
2/

07
/2

01
9 

às
 2

1:
05

, s
ob

 o
 n

úm
er

o 
W

A
Q

U
19

08
01

55
03

9 
 

fls. 2328



 
 

ELEMENTO  COMPARATIVO  02  

 

 

Endereço  /  Localização:  

Rua  Leonel  Alves  Correa  –  Aquidauana  MS  

 

Área  M²  

360,00  m²  

 

Valor:    

R$  75.000,00  

Fonte  de   Informação:  

Piazer   Imóveis  

Tel.  (67)9  8466‐9184  

 

Fatores:  

Oferta:  0,90   Localização:  1,00   Infraestrutura:  1,00   Esquina:  1,00
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ELEMENTO  COMPARATIVO  03  

 

 

Endereço  /  Localização:  

Rua  Manoel  Murtinho  –  Aquidauana  MS  (17   lotes)  

 

Área  M²  

9.000,00  m²  

 

Valor:    

R$  1.300.000,00  

Fonte  de   Informação:  

Piazer   Imóveis  

Tel.  (67)9  8466‐9184  

 

Fatores:  

Oferta:  0,90   Localização:  1,00   Infraestrutura:  1,00   Esquina:  1,00
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ELEMENTO  COMPARATIVO  04  

 

 

Endereço  /  Localização:  

Rua  Leonel  Alves  Correa  –  Aquidauana  MS  

 

Área  M²  

718,00  m²  

 

Valor:    

R$  125.000,00  

Fonte  de   Informação:  

Piazer   Imóveis  

Tel.  (67)9  8466‐9184  

 

Fatores:  

Oferta:  0,90   Localização:  1,00   Infraestrutura:  0,95   Esquina:  1,00
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ELEMENTO  COMPARATIVO  05  

 

 

Endereço  /  Localização:  

Rua  Oscar  Trindade  de  Barros  –  Aquidauana  MS  

 

Área  M²  

975,00  m²  

 

Valor:    

R$  130.000,00  

Fonte  de   Informação:  

Geraldo  Gama   Imóveis  

Tel.  (67)  3241  4030  

 

Fatores:  

Oferta:  0,90   Localização:  1,00   Infraestrutura:  1,00   Esquina:  1,15
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ELEMENTO  COMPARATIVO  06  

Endereço  /  Localização:  

Rua   Itororó  esquina  com  Rua  Delf ino  Alves  Correa  –  Aquidauana  MS  

Área  M²  

360,00  m²  

Valor:    

R$  80.000,00  

Fonte  de   Informação:  

Geraldo  Gama   Imóveis  

Tel.  (67)  3241  4030  

Fatores:  

Oferta:  0,90   Localização:  0,95   Infraestrutura:  1,00   Esquina:  1,15
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

Am V.Ofert.(R$) A.Equiv.(m2) V.Unt.(R$/m2) F1 F2 F3 F4 V.Hom.(R$/m2)

1 70.000,00 360,00 194,44 0,90 1,00 1,00 1,15 201,25

2 75.000,00 360,00 208,33 0,90 1,00 1,00 1,15 215,63

3 1.300.000,00 9.000,00 144,44 0,90 1,00 0,95 1,00 123,50

4 125.000,00 718,00 174,09 0,90 0,95 0,95 1,00 141,41

5 130.000,00 975,00 133,33 0,90 0,95 1,00 1,15 131,10

200,001,001,001,000,90222,22360,0080.000,006

__________________________________________________________________________________________________________

2) HOMOGENEIZAÇÃO DOS FATORES:

F1: F2: F3: F4:Oferta Localização Equipamentos                                                        Esquina

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)

1) Ident: AQUIDAUANA 1 Tipo: Laudo completo Solicitante: SIMASUL

Lograd.: RUA DUQUE DE CAXIAS 1798 Complemento:

SERRARIABairro: Cidade: AQUIDAUANA Estado: Mato Grosso do Sul

Nº:
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

3) TRATAMENTO MATEMÁTICO ESTATÍSTICO:

Número de amostras (Ud):

Grau de liberdade (Ud):

Menor valor homogeneizado (R$/m2):

Maior valor homogeneizado (R$/m2):

Somatório dos valores homogeneizados (R$/m2):

Número de intervalos de classe (Ud):

Amplitude de classe (R$/m2):

Amplitude total (R$/m2):

Média aritmética (R$/m2):

Mediana (R$/m2):

Desvio médio (R$/m2):

Desvio padrão (R$/m2):

Variância (R$/m2) ^ 2:

6

5

123,50

215,63

1.012,88

4

23,03

92,12

168,81

170,70

36,811096

41,091849

1.688,540056

___________________________________________________________________________________________

Onde:

a) Grau de liberdade = N - 1:

b) Somatório dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +...........+ V(n)

e) Amplitude de classe = At / Ni

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado

f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +..........+ V(n) ) / N

Sendo:

N = Número de Amostras.

V(n) = Valores homogeneizados;

Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.

Sendo:

N = Número de amostras.

At = Amplitude total;

Sendo:

Ni = Número de intervalos de classe.

d) Número de intervalos de classe = 1 + 3,3219 x log (N)

Sendo:

N = Número de Amostras.
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

___________________________________________________________________________________________

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITÉRIO DE CHAUVENET" ):

D/S Crítico ( Tabela de "CHAUVENET" ) =

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:

D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrão

D/S calc. para o MAIOR valor =

4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:

D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrão

D/S calc. para o MENOR valor =

1,73

1,1392

1,1027

4.3) CONCLUSÃO:

* TODAS AS AMOSTRAS SÃO VÁLIDAS (D/S Menor <= D/S Crítico e D/S Maior <= D/S Crítico) *

Coeficiente de Variação (%) = ( Desvio Padrão / Média ) x 100

___________________________________________________________________________________________

5) DISTRIBUIÇÃO AMOSTRAL:

CV = Coeficiente de Variação ( % ) =24,34

g) Desvio Médio = ( | V(1) - M | + | V(2) - M | + | V(3) - M | +..........+ | V(n) - M | ) / N 

Sendo:

h) Desvio padrão = { [ ( V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n)  )  - ( (V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n) )  / N ]  / (N-1) }

Sendo:

i) Variância = [ ( V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n)  )  - ( (V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n) )  / N ]  / (N-1)

V(n) = Valores homogeneizados;

M = Média Aritmética;

N = Número de amostras.

Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Número de amostras.

Sendo:

Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Número de amostras;

2 1/222 2 2

2 2 2 2 2

Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).

Indica a dispersão relativa em torno da média do grupo de amostras.
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

6) INTERVALO DE CONFIANÇA:

Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrão ) / ( Nº de Amostras ) ^ 0,50

Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrão ) / ( Nº de Amostras ) ^ 0,50

Adotado a distribuição " t "  de Student, onde:

Nível de confiança (%) = 80

TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,476

Limite inferior unitário ( Li ) ( R$/m2 ) = 

Ls = Limite superior unitário (R$/m2) =

8) CONCLUSÃO FINAL:

Considerando as análises feitas, conclui-se que o valor total do imóvel, objeto deste laudo, na

data atual, é:

Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Área Equiv. do Imóvel Avaliando ( m2 )

Sendo:

Valor unitário arbitrado (R$/m2) =

144,05

193,57

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) =

VALOR TOTAL ( R$ ) =

625,00

170,00

Amplitude do intervalo de confiança em torno da Est. de tendência central (%) =

Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendência central (%) = 

14,67

14,67

Estimativa de tendência central (R$/m2) = 168,81

106.250,00

Grau de fundamentação (NBR 14653 / 2011) (ud) = 

Grau de precisão (NBR 14653 / 2011) (ud) = 

2

3

________________________________________________________________________________________

9) OBSERVAÇÕES GERAIS:

cento e seis mil, duzentos e cinquenta reais

Valor do Terreno: R$ 106.000,00 (cento e seis mil reais)

7) CAMPO DE ARBÍTRIO:

LAi = Limite de arbítrio inferior unitário (R$/m2) = 

Estimativa de tendência central (R$/m2) = 

LAs = Limite de arbítrio superior unitário (R$/m2) =
________________________________________________________________________________________

143,49

168,81

194,14
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

Classe

1

2

3

4

De:

123,50

146,53

169,56

192,59

INTERVALO

Até

146,53

169,56

192,59

215,63

Freq.

3

0

0

3

---------------------------------------------------------
___________I

9) GRÁFICOS:

A) HISTOGRAMA - ( Nº de Classes ( c ) x Frequência ( F ))

F

15

10

5

0 1 2 3 4 5 6 C
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

B) Preços Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2

Ve

0 Po

x24x23x22x21x20x19x18x17

x9 x10 x11 x12 x13 x14 x15 x16

x8x7

x6

x5
x4

x3

x2

x1

Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.

1 - 

2 - 

3 - 

4 - 

5 - 

6 - 

7 - 

8 - 

10 - 

11 - 

12 - 

13 - 

14 - 

15 - 

16 - 

17 - 

18 - 

19 - 

20 - 

21 - 

22 - 

23 - 

24 - 

194,44

208,33

144,44

174,09

133,33

222,22

Q27

Q28

Q29

Q30

Q31

Q32

Q33

Q34

Q35

Q36

Q37

Q38

Q39

Q40

Q41

Q42

Q43

Q44

201,25

215,63

123,50

141,41

131,10

200,00

Q47

Q48

Q49

Q50

Q51

Q52

Q53

Q54

Q55

Q56

Q57

Q58

Q59

Q60

Q61

Q62

Q63

Q64

1,03

1,03

0,85

0,81

0,98

0,90

Q67

Q68

Q69

Q70

Q71

Q72

Q73

Q74

Q75

Q76

Q77

Q78

Q79

Q80

Q81

Q82

Q83

Q84

9 - 

Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

C) Dispersão dos Preços Observados em Relação a Média

Po

0 Am

x24x23x22x21x20x19x18x17

x9 x10 x11 x12 x13 x14 x15 x16

x8x7

x6

x5

x4

x3

x2

x1

Am Po(R$/m2) Do(R$/m2) Do(%)

1 - 

2 - 

3 - 

4 - 

5 - 

6 - 

7 - 

8 - 

10 - 

11 - 

12 - 

13 - 

14 - 

15 - 

16 - 

17 - 

18 - 

19 - 

20 - 

21 - 

22 - 

23 - 

24 - 

194,44

208,33

144,44

174,09

133,33

222,22

Q27

Q28

Q29

Q30

Q31

Q32

Q33

Q34

Q35

Q36

Q37

Q38

Q39

Q40

Q41

Q42

Q43

Q44

14,966

28,855

35,034

5,384

46,145

42,743

Q47

Q48

Q49

Q50

Q51

Q52

Q53

Q54

Q55

Q56

Q57

Q58

Q59

Q60

Q61

Q62

Q63

Q64

8,34

16,08

19,52

3,00

25,71

23,82

Q67

Q68

Q69

Q70

Q71

Q72

Q73

Q74

Q75

Q76

Q77

Q78

Q79

Q80

Q81

Q82

Q83

Q84

9 - 

Am Po(R$/m2) Do(R$/m2) Do(%)

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

-------------------------------------------------------

|

-------------------------------------------------------

Do = Dispersão em relação a média.

Mo = Valor Médio (R$/m2) = 179,48

Po = Preços observados.

|

Mo
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

D) Dispersão dos Valores Homogeneizados em Relação a Média

Vh

0 Am

x24x23x22x21x20x19x18x17x9 x10 x11 x12 x13 x14 x15 x16x8x7

x6

x5
x4

x3

x2

x1

Am Vh(R$/m2) Dh(R$/m2) Dh(%)

1 - 

2 - 

3 - 

4 - 

5 - 

6 - 

7 - 

8 - 

10 - 

11 - 

12 - 

13 - 

14 - 

15 - 

16 - 

17 - 

18 - 

19 - 

20 - 

21 - 

22 - 

23 - 

24 - 

201,25

215,63

123,50

141,41

131,10

200,00

Q27

Q28

Q29

Q30

Q31

Q32

Q33

Q34

Q35

Q36

Q37

Q38

Q39

Q40

Q41

Q42

Q43

Q44

32,436

46,811

45,314

27,405

37,714

31,186

Q47

Q48

Q49

Q50

Q51

Q52

Q53

Q54

Q55

Q56

Q57

Q58

Q59

Q60

Q61

Q62

Q63

Q64

19,21

27,73

26,84

16,23

22,34

18,47

Q67

Q68

Q69

Q70

Q71

Q72

Q73

Q74

Q75

Q76

Q77

Q78

Q79

Q80

Q81

Q82

Q83

Q84

9 - 

Am Vh(R$/m2) Dh(R$/m2) Dh(%)

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

-------------------------------------------------------

|

-------------------------------------------------------

Dh = Dispersão em relação a média.

Mh = Valor Médio (R$/m2) = 168,81

Vh = Valores Homogeneizados.

|

Data: 20/07/2019 ___________________________________

DORIVAL RODRIGUES DA SILVA JUNIOR

Mh

CREA 0601320850
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4.2. Valor  das  Construções  e  Benfeitorias  (VCB):  
 
De   acordo   com   vistor ia   “in   loco”   e   informações   dos   documentos  
fornecidos   pelo   contratante,   o   imóvel   aval iado   tem   a   área   total  
construída   de   540,00   m²   (quinhentos   e   quarenta   metros   quadrados) ,  
consistente  em  duas   construções,   sendo   a   cobertura   com  300,00  m²  e  
240,00   m²   de   construção   da   área   administrativa,   oficinas   e   lo ja   de  
conveniência,   cujas   caracter íst icas   serão   demonstradas   no   i tem   03  
deste   laudo.   Além   disso,   agrega ‐se   ao   valor   do   imóvel   o   piso   de  
concreto   de   alta   resistência   existente   no   posto   de   gasol ina,   com   área  
aproximada  de  350,00  m².  
 
O  valor  da  construção  é  dado  pela  expressão  de  cálculo  a  seguir:  
 
Vc  =  qc  x  Ac  x  Ap  x  foc,  sendo:  
 
Vc  =  valor  total  da  construção  pelas  suas  partes   levantadas.  
 
qc  =  custo  unitário  de  benfeitoria ,  onde  se  est ipulou  como   índice  qc  =  
custo   unitário   de   benfeitoria ,   onde   se   estipulou   como   índice   padrão  
do   metro   quadrado   das   construções   publicado   pela   Editora   Pini  
denominado  “CUSTO  UNITÁRIO  PINI  DE  EDIFICAÇÕES” ,  adotando ‐se  os  
valores   publ icados   em   Junho   de   2019   (ú lt ima   publicação),   conforme  
segue:  

  
A  part ir  do  metro  quadrado  das  construções,  adotamos  os  coefic ientes  
próprios   de   cada   edif icação   caracter íst ica,   conforme   preconizado   no  
Estudo   “Valores   de   Venda   de   Edif icações”   publicado   pelo   Inst ituto  
Brasi le iro  de  Aval iações  e  Perícias  do   Estado  de   São  Paulo   ‐   IBAPE‐SP.  
Para  o  conjunto  de  edif icações  objeto  desta  aval iação,  consideramos  o  
padrão   das   construções,   com   idade   de   15   anos   e   estado   de  
conservação   enquadrado   na   al ínea   “b”   do   referido   estudo  
(necess itando  de   reparos   s imples   a   importantes) ,   conforme   as   tabelas  
a  seguir:  
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CLASSE  GRUPO  PADRÃO 
INTERVALO DE VALORES 

Mínimo  Médio   Máximo

1 ‐ RESIDENCIAL 

1.1 ‐ BARRACO  1.1.1 ‐ Padrão Rústico  0,060  0,090  0,120 
1.1.2 ‐ Padrão Simples  0,132  0,156  0,180 

1.2 ‐ CASA 

1.2.1 ‐ Padrão Rústico  0,360  0,420  0,480 
1.2.2 ‐ Padrão Proletário  0,492  0,576  0,660 
1.2.3 ‐ Padrão Econômico  0,672  0,786  0,900 
1.2.4 ‐Padrão Simples  0,912  1,056  1,200 
1.2.5 ‐ Padrão Médio  1,212  1,386  1,560 
1.2.6 ‐ Padrão Superior  1,572  1,776  1,980 
1.2.7 ‐ Padrão Fino  1,992  2,436  2,880 
1.2.8 ‐ Padrão Luxo  Acima de 2,890 

1.3 ‐ 
APARTAMENTO 

1.3.1 ‐ Padrão Econômico  0,600  0,810  1,020 

1.3.2 ‐ Padrão Simples 

Sem 
elevador  1,032  1,266  1,500 
Com 
elevador  1,260  1,470  1,680 

1.3.3 ‐ Padrão Médio 

Sem 
elevador  1,512  1,746  1,980 
Com 
elevador  1,692  1,926  2,160 

1.3.4 ‐ Padrão Superior

Sem 
elevador  1,992  2,226  2,460 
Com 
elevador  2,172  2,406  2,640 

1.3.5 ‐ Padrão Fino  2,652  3,066  3,480 
1.3.6 ‐ Padrão Luxo  Acima de 3,490 

2 ‐ COMERCIAL 
SERVIÇO 
INDUSTRIAL 

2.1 ‐ ESCRITÓRIO 

2.1.1 ‐ Padrão Econômico  0,600  0,780  0,960 

2.1.2 ‐ Padrão Simples 

Sem 
elevador  0,972  1,206  1,440 
Com 
elevador  1,200  1,410  1,620 

2.1.3 ‐ Padrão Médio 

Sem 
elevador  1,452  1,656  1,860 
Com 
elevador  1,632  1,836  2,040 

2.1.4 ‐ Padrão Superior

Sem 
elevador  1,872  2,046  2,220 
Com 
elevador  2,052  2,286  2,520 

2.1.5 ‐ Padrão Fino  2,532  3,066  3,600 
2.1.6 ‐ Padrão Luxo  Acima de 3,610 

2.2 ‐ GALPÃO 

2.2.1 ‐ Padrão Econômico  0,240  0,360  0,480 
2.2.2 ‐ Padrão Simples  0,492  0,726  0,960 
2.2.3 ‐ Padrão Médio  0,972  1,326  1,680 
2.2.4 ‐ Padrão Superior  Acima de 1,690 

3 ‐ ESPECIAL  3.1 ‐ COBERTURA 
3.1.1 ‐ Padrão Simples  0,060  0,120  0,180 

3.1.2 ‐ Padrão Médio  0,192  0,246  0,300 

3.1.3 ‐ Padrão Superior  0,312  0,456  0,600 
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Ac  =  área  construída  considerada  em  m²:  540,00  m²    

foc   =   fator  de  depreciação  pela   idade  e  estado  de   conservação ,  onde  
foram  considerados  os  seguintes  aspectos:    

Estado da 
Edificação

Depreciação ( % )  Características

Ref.

a Nova 0,00

Edificação nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois 
anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura 
externa.

b Entre nova e regular 0,32

Edificação nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois 
anos, que apresente necessidade apenas de uma demão leve de pintura 
para recompora sua aparência.

c Regular 2,52

Edificação seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos, 
cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de eventuais 
fissuras superficiais localizadas e/ou pintura interna e externa.

d

Entre Regular e 
Necessitando de 
Reparos Simples

8,09

Edificação seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos, 
cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras e trincas 
localizadas e superficiais e pintura interna e externa.

e
Necessitando de 
Reparos Simples

18,10

Edificação cujo estado geral seja recuperado com pintura interna e 
externa, após reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem 
recuperação do sistema estrutural. Eventualmenterevisão do sistema 
hidráulico e elétrico.

f

Necessitando de 
Reparos Simples a 

Importantes

33,20

Edificação cujo estado  geral possa ser recuperado com pintura interna e 
externa, após reparos de fissuras e trincas, com estabilização e/ou 
recuperação do sistema estrutural. As instalações hidráulicas e elétricas 
possam ser restauradas mediante a revisão e com substituição eventual 
de algumas peças desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser 
necessária a substituição dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou 
de outro cômodo. Revisão da impermeabilização ou substituição de telhas 
da cobertura.

g
Necessitando de 

Reparos Importantes
52,60

Edificação cujo estado geral seja recuperado com pintura interna e 
externa, com substituição de panos de regularização de alvenaria, 
reparos de fissuras e trincas, com estabilização e/ou recuperação de 
grande parte do sistema estrutural. As instalações hidráulicas e elétricas 
possam ser restauradas mediante a substituição das peças aparentes. a 
substituição dos revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos 
cômodos, se faz necessária. Substituição ou reparos importantes na 
impermeabilização ou no telhado. 

h

Necessitando de 
Reparos Importantes a 
Edificação Sem Valor

75,20

Edificação cujo estado geral possa ser recuperado com estabilização e/ou 
recuperação do sistema estrutural, substituiçao da regularização de 
alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituição da 
impermeabilização ou do telhado.

i Sem Valor 100,00

Edificação em estado de ruína.
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a b c d e f g  h
2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,246

4 0,979 0,976 0,954 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243

6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240

8 0,957 0,954 0,933 0,880 0,784 0,639 0,454 0,237

10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234

12 0,933 0,930 0,909 0,858 0,764 0,623 0,442 0,231

14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,753 0,615 0,436 0,228

16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225

18 0,894 0,891 0,871 0,822 0,732 0,597 0,424 0,222

20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218

22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215

24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,568 0,403 0,211

26 0,836 0,833 0,815 0,768 0,685 0,558 0,396 0,207

28 0,821 0,818 0,800 0,755 0,672 0,548 0,389 0,204

30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200

32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196

34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,191

36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,618 0,504 0,358 0,187

38 0,738 0,736 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183

40 0,712 0,710 0,694 0,654 0,583 0,476 0,337 0,177

42 0,701 0,699 0,683 0,644 0,574 0,468 0,332 0,174

44 0,683 0,681 0,866 0,628 0,559 0,456 0,324 0,169

46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165

48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160

50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155

52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150

54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145

56 0,563 0,561 0,549 0,517 0,461 0,376 0,267 0,140

58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134

60 0,512 0,510 0,499 0,471 0,419 0,342 0,243 0,127

62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,124

64 0,475 0,473 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118

66 0,452 0,451 0,441 0,415 0,370 0,302 0,214 0,112

68 0,429 0,428 0,418 0,394 0,351 0,287 0,203 0,106

70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100

72 0,378 0,377 0,368 0,347 0,310 0,253 0,179 0,094

74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088

76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082

78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,251 0,204 0,145 0,076

80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069

82 0,254 0,253 0,248 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063

84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056

86 0,200 0,199 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050

88 0,173 0,172 0,169 0,159 0,142 0,116 0,082 0,043

90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036

92 0,117 0,117 0,114 0,108 0,096 0,078 0,055 0,029

94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022

96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,039 0,028 0,015

98 0,030 0,030 0,029 0,028 0,025 0,020 0,014 0,007

100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

  ESTADO DE CONSERVAÇÃO
Ie/Ir*100%

 
  
Assim,  class i f icamos  as  edif icações  existentes  no   imóvel  conforme  segue:  
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Cobertura:  

 Área  constru ída:  300,00  m²

 N°  de  pavimentos:  01
 Padrão  construt ivo:  Cobertura  Padrão  Super ior
 Índice  Tabela  EVV   Ibape:  0,300
 Valor  R$  CUPE/m²:  R$  1.546,07   (Ref .  CUPE   Junho  2019)
 Idade:  10  anos   (V ida  Úti l  Restante  =  50  anos)
 Estado  de  conservação:  Entre  Nova  e  Regular  –  Al ínea  “b”
 Fator  deprec iação:  =0,2+0,942  x   (1 ‐0,2)  =  0,630

Área  Administrativa,  Oficina  e  Loja  de  Conveniência:  

 Área  constru ída:  240,00  m²

 N°  de  pavimentos:  02
 Padrão  construt ivo:  Escr i tór io  Padrão  Simples

 Índice  Tabela  EVV   Ibape:  1,206
 Valor  R$  CUPE/m²:  1.546,07   (Ref.  CUPE   Junho  2019)
 Idade:  10  anos   (V ida  Úti l  Restante  =  50  anos)
 Estado  de  conservação:  Entre  Nova  e  Regular  –  Al ínea  “b”
 Fator  deprec iação:  =0,2+0,942  x   (1 ‐0,2)  =  0,630
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Piso  de  Concreto  de  Alta  Resistência:  

 Área:  350,00  m²

 Valor  est imado  Tabela  TCPO:  R$  59.447,89

EDIFICAÇÃO  ÁREA 
CONSTRUÍDA

UND

VALOR 
CUPE PINI 
CAMPO 
GRANDE 

MS 

IC  PAD IA EC  VU  VR  DEPR TOTAL 

Cobertura    300,00   m²   R$ 1.546,07  0,192  CPS  10 F  60  50    0,934   R$     83.140,47 

Escritório    240,00   m²   R$ 1.831,32  0,600  EPS  10 F  60  50    0,934   R$        246.199,73 

TOTAL     540,00   R$  329.340,20 

VCB  = R$ 329.340,20 + R$ 59.447,89 

VCB  = R$ 388.788,09 ou R$ 389.000,00 
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Avaliação do Fundo de Comércio 
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4.3.  CONCEITO  DE  FUNDO  DE  COMÉRCIO  

Fundo   de   Comércio   é   a   designação   dada   ao   conjunto   de   direitos   que   se  
estabelecem   a   favor   do   comerciante,   nos   quais   se   computam   e   se   integram   não  
somente   os   que   se   possam   representar   ou   configurar  materialmente,  mas   toda  
sorte   de   bens,   mesmo   imateriais ,   que   se   exibem   como   um   valor   a   favor   do  
comerciante.  

O  Fundo  de  Comércio  pode   ser   representado  pelo  ponto  em  que  o  negócio  
está   estabelecido;   pela   popularidade   do   estabelecimento,   o   que   constitu i   a   sua  
fama;   pela   condição   de   negócio   instalado;   pela   freguesia,   nome   comercial ,  
marcas   de   fábrica   e   de   comércio;   enf im,   por   todo   e   qualquer   elemento   de   que  
disponha  o  comerciante  para  desenvolvimento  e  real ização  de  seus  negócios.  

O  negócio   instalado,   cercado  de   todas   as   circunstâncias,   conseqüentes  de  
sua   instalação   e   funcionamento,   resulta  na   evidência   de  um   fundo  de   comércio,  
que   representa   um   bem   patrimonial   do   comerciante,   pois   que   possui   inegável   e  
indiscut ível  valor  econômico.  

A   natureza   do   Fundo   de   Comércio   é   amplamente   aceita   como   a   de   um  
at ivo   intangível   que   confere   à   empresa   um   potencial   de   geração   de   resultados  
acima  do  normal  ou  da  média.    

Esse   potencial   está   em   atitudes   que   podem   vir   do   mercado (condições  
monopol íst icas) ,   dos   cl ientes   ( f idel idade   acima   do   normal) ,   da   administração  
(capacidade   gerencial ,   acima   da   média) ,   de   condições   geográficas   ( local ização  
privi legiada) ,  enfim,  do   ambiente  externo  em  que   se   insere   a  empresa  e  de   suas  
caracter íst icas   próprias   e   ambiente   interno,   sendo   possível   afirmar‐se   que   elas  
direcionam  a  empresa   resultados  econômicos  que  de  outra   forma  não  exist ir iam.  
Nesse   sent ido,   o   Fundo   de   Comércio   é   visto   como   um   ativo   que   pode   ser  
considerado   de  maneira   individual ,  mas   não   deixa   de   estar   re lacionado   com   os  
outros,  pois   se   a  empresa  e,   assim,  os  outros   at ivos  não  exist issem,  não  haveria  
sentido   em   se   falar   em   Fundo   de   Comércio.   Não   possui ,   portanto,   vida   própria  
ou  existência   individual;  não  pode  exist ir   independentemente  da  empresa,  o  que  
o diferencia  dos  outros  at ivos.

4.4.  CÁLCULO  

Para   cálculo  do   Fundo  de  Comércio   foram   considerados  os   lucros   l íquidos  
médios  dos  03  últ imos  anos,  a  saber:  

2016   ‐  R$  600.000,00    

2017   ‐  R$  600.000,00    

2018   ‐  R$  600.000,00  

Taxa  de  Juros  ao  Mês:  1,5%  

Com  estes  dados,   calculamos  o  Fundo  de  Comércio  da  atividade   comercial  
do   imóvel ,  a  saber:  
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Valienge Consultoria Ltda

Avalurb 5.01- Método da Renda - Fundo de Comércio ( Ponto Comercial + Clientela )

1/1

Ident: AQUIDAUNA Tipo: Laudo completo Solicitante: SIMASUL

Lograd.: RUA DUQUE DE CAXIAS Nº: 1.798 Complemento:

Bairro: SERRARIA Cidade: AQUIDAUANA Estado: Tocantins
__________________________________________________________________________________________________________

1) PARÂMETROS ADOTADOS:

1,50

600.000,00

2) CONCLUSÃO:

Sendo:

Ra, Rb e Rc = Taxas de juros referentes aos períodos A, B, C ( % )

VFC = (La + Lb + Lc) / ( 1 + Ra )

VFC = Valor do Fundo de Comércio ( Ponto Comercial + Clientela ) ( R$ ): 1.383.034,22

um milhão, trezentos e oitenta e três mil, trinta e quatro reais e vinte e dois centavos

3) OBSERVAÇÕES GERAIS:

VALOR DO FUNDO DE COMÉRCIO: R$ 1.383.000,00 (um milhão, trezentos e oitenta e três mil reais)

A - Para o período de 01 a 12 meses anteriores à data de apuração:

B - Para o período de 13 a 24 meses anteriores à data de apuração:

600.000,00

1,50

Lucro líquido total estimado no período ( R$ ):

Taxa de juros média mensal ( % ):

Taxa de juros média mensal ( % ): 1,50

Lucro líquido total estimado no período ( R$ ): 600.000,00

C - Para o período de 25 a 36 meses anteriores à data de apuração:

VFC = Valor do Fundo de Comércio (R$)

La = Lucro Líquido do período A atualizado = (La / 12) x (((1 + Ra / 100)  -  1) / (Ra / 100))

LB = Lucro Líquido do período B atualizado = (Lb / 12) x (((1+Rb/100) - 1) / (Rb / 100)) x (1 + Ra / 100)

LC = Lucro Líquido do período C atualizado =  (Lc / 12) x (((1 + Rc / 100) - 1) / (Rc / 100)) x (1 + Rb / 100) x (1 + Ra / 100)

onde:

12

12

1212

12 12

36

Lucro líquido total estimado no período ( R$ ):

Taxa de juros média mensal ( % ):

Logo:

Data:   /  /    ___________________________________
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4.5. Grau  de  Fundamentação  do  Laudo:  

Para   enquadrarmos   o   presente   laudo   no   i tem   09   da   NBR   14653‐2   da  
ABNT,  temos  o  seguinte  demonstrat ivo:  

Item  Descrição 
Grau  PONTOS DO 

LAUDO III (03 pontos)  II (02 pontos)  I (01 ponto) 

1  Caracterização do imóvel 
avaliando 

Completa quanto á 
todas as variáveis 
analisadas 

Completa quanto aos 
fatores utilizados para 
tratamento 

Adoção de 
situação 
paradigma 

3 

2  Coleta de dados de mercado 
Características 
conferidas pelo autor 
do laudo 

Características 
conferidas por 
profissional 
credenciado pelo autor 
do laudo 

Podem ser 
utilizadas 
fornecidas por 
terceiros 

3 

3 
Quantidade mínima de dados 
de mercado efetivamente 
utilizados 

12  6  3  2 

4  Identificação dos dados de 
mercado 

Apresentação de 
informações 
relativas a todas as 
características dos 
dados analisadas, 
com foto 

Apresentação de 
informações relativas a 
todas as características 
dos dados analisadas 

Apresentação de 
informações 
relativas a todas as 
características dos 
dados 
correspondentes 
aos fatores 
utilizados 

3 

5  Extrapolação conforme B.5.2  Não admitida  Admitida para apenas 
uma variável  Admitida  2 

6 
Intervalo admissível de ajuste 
para cada fator e para o 
conjunto de fatores 

0,90 a 1,10  0,80 a 1,20  0,50 a 1,50  2 

TOTAL DE PONTOS 15 

Graus  III  II  I 
Pontos Mínimos  15  9  6 

Itens obrigatórios no grau 
correspondente 

Itens 3,5 e 6, com os 
demais no mínimo 
no Grau II 

Item 3,5 e 6 no mínimo 
no Grau II 

Todos, no mínimo 
no Grau I 

Total  de  pontos:  15  (aval iação  enquadrada  no  Grau   I I  de  Fundamentação)  
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5. ENCERRAMENTO

Encerramos   o  presente   laudo   de   aval iação   com   37  (tr inta   e sete )   páginas
digitadas   somente   no   anverso,   08   (oito)   fotograf ias   que   compõe   a   memória  
fotográf ica   do   imóvel   e   01   (um)   anexo   que   complementa   as   informações   e  
conclusões  aqui  re latadas.  

O   presente   laudo   foi   ass inado   eletronicamente   e   a   veri f icação   de   sua  
autentic idade   poderá   ser   ver if icada   no   site  
http://www.documentoeletronico.com.br/val idar‐documentos.asp   através   do  
código  MUILH-EK6OJ-DIMGQ-VJBM3 . 

São  Paulo,  20  de   ju lho  de  2019.  

DORIVAL  RODRIGUES  DA  SILVA  JUNIOR  
CREA  N°  0601320850  

ART  92221220161190436  

MARCELO  SARNELLI  LEMOS  
Sócio  Diretor  

VALIENGE  CONSULTORIA  LTDA.  
CNPJ  11.129.545/0001‐19  
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ANEXO 01 
Matrícula Imobiliária n° 780 

Cartório de Registro de Imóveis de Aquidauana 

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 

Rua Atílio Piffer, n° 271 Conjunto 53 - Bairro Casa Verde - São Paulo - SP - CEP 02516-000 - Tel.: (11) 3853-1251

Documento assinado eletronicamente. Verificação no site https://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx
através do código MUILH-EK6OJ-DIMGQ-VJBM3
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RE~IS1JRO DE -!MOVEIS DA l.a CIRCUNSCRiÇÃO 
' REGINA LUCIA TEIXEIRA MOREIRA 

MATRÍCULA FICHA 

j780 I jo1l 
· Aquidauana(MT) 20 de dezembro de 1976. 

IMÚVEL:- I 

• Dois lotes de terreno determinados sob os nºs 13 e 14-' 
da quadra nº 1, do loteamento denominado Vila Fialho situada no 
Bairro Alto, nesta Cidade, medindo vinte e cinco metros de fren 
te para a Rua Duque de Caxias por vinte e cinco ditos da frente 
aos fundos (25x25 mts) limitando-se em conjunto:- à direita co 
uma rua Projetada; à esquerda com o lote nº 12 e fundos com o -
nº 15 - PROPRIETARIÓS - LEONARDO SANTINHO, Ci-RG nº 416.053- H 
e sua mulher ELzA CESCO S~~Tll~o, Titulo Eleitoral nº 116.508 -1 1 

82 Zona-Ht, brasileiros, casados, aposentado e lides domestica 
residentes a Rua Padre Valent· nº 271, conjunto Humberto Cana 

~li, .campo ~rande, Mato Gros o, ortadore? -do .. C~PF ·nº 417.281-68-
8 TITULO AQUISITIVO - ·Transe içã~ sob~ n2 · 1~·~90 s 109 1? 3-I-
~ deste Cartório - O Oficial · ~ J 'lÁA;O/\.ILM- C' 4--
o 
~ c· c • ~ · da la. ~rc. desta omarca•••••••••••••••••••••••••••·••••••••• 
~ . 

~ R. 1/ 780 - Aquidauana, 20 de dezembro de 1976. 
~ TITULO - Compra e venda - TRANSNITErnES - LOONARDO SANTlllliO
~ e s/ mulher ELZA CESCO SANTllffiO acima qualificados - ADQUIREN
! TE - HAURICIO CARNEIRO DE ARRUDA, CI-RG nQ 319.188 MT-, bra -
::I 

t:x= sileiro, casado pelo regimen de comunhão de bens com Louroes -
Nemer de Arruda, ferroviario, residente a Rua Assis Ribeiro 
1.027, nesta cidade, CPF 007.412.211-87 - FOlli·ffi DO TITULO - Es 
critura publica de compra e venda, lavr8.da nas Notas do 22 -

1 
Tabelião desta cidade em 10.11.1976 LQ 57 Fls 113/114 - ~
TRANSFERIDA - Os transmitentes transferiram integralmente o - I 

em conjunto mede 2?~ · oo mts de frent 1 

ARE:\ RElv!AHESCENTE - Não há - VALOR = I 
- Re~pondem pela evicção. O Oficial-

1

1 

"\..LAA. C) àa li Ci:z;é Qj Comarca.-
! 

continua no verso 

\ 

- CERTIDÃO ' 
1" SERVIÇO NOTARIAL E D:E REGISTRO DE IMOVIEIS - COMARCA DE AQUIDAUANA • MS 

-?. -?~~1>'-:-b 
CSl~. {~.>i O/! '- r 

. ~· o~:<$)(. - ~o vo~: 
~ ~ "c~....,, ~C/<5> .q,_, ....:~ / 

7o ~ 6l 0 ""61 /·, 1,, .'1r
0

_1( <t' 
CERTifiCO CUE ·~(yoC Ó!'IA É REPRCDUÇÁO FIEL OA MATRICUlA lJ' '"}X Q . ' 
~~;~o~~~ < - Q i1 CONSTANDO OA r.t<:SMA OS 0NUS PENDENTES LANÇA ~ i 
·reNDO O ÚI.TIMO LANÇAMENTO SOB N" e}\ A QUAL TEM VAL();. ~ 
GF.R11DA0 
AQUIDAUANP,-MS ~b \. .<)(Jc, / ~ rw- I .< L U '4 . 

~.(. r " 

~.:..< s · cw+t ~ 
OFI . 

0/.l\ "(;:,~ . &1\.l'& . ')e "'·. · ~ .... <-', oÁ' 
·ro/. ~~"' ~ •· ·. ' " ·'9 ,., . \$' ,, VA. ~ .4 "1'.3 ' ~ \ . ~ . 

·v~c.l\ -svó ~~_,"-:- '-( "' ~·~ ·, :; z ::; ;· , "? ~ 
• r/1"'1 "<S't;-.... . (;· '· '"'r, t:> 
~A 1(,1·: -'<-" ""''l.-1. -lo ' c~> l:> <t- . ~'C~ . "'7o;-"- ~~ ~ ~ QY 

0o 
~~ -

-i.V.-<1 . ,.,.,..., / 

r 
r 

I 

I 
r 

I 
i 

1' 
I 
I 

t 
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R.2/730 - Aquidauana, 12 de ~~ i o de 1.982. 
T I TIJLO - Formal de Partilha - '!',.Mti3HITENTE - @RANÇA DE LOU@ES NE 
H,ER DE ARRtJDA - J4.00UIR1J!TE - 1-!AURICIO ÇAmlEL~ DE ARRlJill\, brasile.l 

ro, viuvo , rerrov iario, residente nesta Cidade à rua Assis Ribeiro 
nº 1027 portador da CL.RG nº 319 .• 188.;. ssP- MT e CPF nº oo?". 4li.2ll-8 

7 - FORMA :00 TITUlO - Formal de Partilha extraido dos autos de nS
.180/80 de Inventario dos bens deixados por falecir.lento de Lourdes
tremer de Arruda expedido pelo Juizo e Cartório da 2i Vara dest2. Cw, 

!ílarca em 08 de ~tubro de 1981 - fuljE~ TRANSFERIDA - Havere àois lc. 
ties de terrenos situados nesta Cidade sob nSs 13 e 14. da quadra Ol 

do loteamento denominado V11a Fialho situados n~ Bairro A.ltc: "'º- -
:±."lcio em conjunto: 25,00 (vinte e cinco) metros de rrentg :pura :::. .,. 

r:1a Duque de Caxias por 25,0)l (vinte e cinco) da frente aos funC.os 

.ooo,oo ferfazendo ~ total que sae ~ ?. yaliado cada terreno em ~ 
mé;.rgem fr$ 135-';ooo,oo(Cento 
.P!J:il1ANEgf»TTE- Não há -

mU 

de·m pel a evicção- © OficiaJ.{V v v v v '" "' - - , \ v v'"./ v v y \ 

da la·. Circ. desta Comarca .. ; 
...sa.norto 11 OOotoA 
E Jnnlu m ~ ototCrl 11 · fi 5'9.}{? 
'•J Uldauana - IIL 

R.3/78o - ACJ.ui.du.ua.na, 04 de M:1rço de 1986. 

TTmrrr r. Co,., """' "~"' '"' e Ve .... ~"' mn~ ."f.K1 ~~'T" rfT"""'"IJMí' rnnnrcT() C'·D1·T7TnO D:'4' •."':l....,"UD ' • ~~ - .i.b.J:-·- ...... • J,.,....&.:lr - '.l..:t."i...:u•u~, ........... ~·,-2.:.....J - ·.:.... ... v .i.:. ........... .t.Ul.!.• ··..w:.í.. ~J r-\.,." .:J.,J. - ac1.mc. -

c1_ua:' . .i:ficw:lo - ..~.DQ"L'1R 'lf.LT.3 - OSVALDO S'5IOI1'I MORI, brasileiro, ca.sado com SilVE: -

nia l!t:.ria Felinto de Souza r.!ori, :pelo roci.."'!le de co mm lh~o :p~ ..rcial de bens a:pÓs-

8. v:i.c--encic.:. d2. lei nº 6515/77, au:rilie..r técnico de Corrn.mica.çoê's, residente e do 

::~i ci lio.C:o à Run. Cc.ndido taeria.no n2 1630, nest:::t Cidade, :portador da CI - !W sob -

n° G975•é24-3SP-SP de 05 . 11.56 c CIC n 9 011. 075. 258-96 - ?OP1 , í:-~. :DO TirL"'LO - Es-. 

critura PÚblica de Compra e Venda lavrada nas notas elo 2 2 Tabelião desta Cida

~o em 22 de Janeiro de 1986 -L2- l5- FS - -fls-283 - APEA .TRJJISFSRIDA - Dois lo

tos de terreno sitU<.'.dos nost~ Cidc.dc sob numeros 13(trcze) e 14(qu..atorze) da

q_uadra Ol(um) do loteamento denoniru:;.do VilG. Fialho, nesta Cidade, Bairro Alto , 

VIDB JIQ1U. 02 

... 
... 

~ :~ 

~ ' "' · 
t'\ .· :- .... 

' ~ ..... . 

~ . 

I 
I 

., 
ij 

' 
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REGISTRO DE IMÓVEIS DA l.a CIRCUNSCRIÇJ\0 

(
.--MATR I CULA~ 

780 

REGINA LUCIA TEIXEIRA CABRAL ~ 

r- FIC HA ~ ~\ftt1?<1 4 l 02 ~ Aquldauana, (MS.) 04 de Mo.rç -'~..1 ,~,.__.,..._.... 

IMÓVEL: -

mcdinio om conju.~to vinte e ci1wo(25, 00) metros de frent e par~ a 

Illli'l. Duque de Ca.xin.s, por vin te e cinco (25 , 00) metro::: d;:~ frente ao::: :fundos 

com a area de 625m2 (seiscentos e vinte e cinco nctros quadrwios) , limit~ 

do- so : f'rente para a Rua Duque U.e Cn..tias , do lcdo direi to com Trc::..vessa !To 

i ada, do lwio e::::Qucrdo com Jo~o s f'\W~os com quom de diroit o-
- , ~ 

~ ........ }. :-a.I:U.SSCE!J'I'l.J - N"ao ho. - COJrDI;~o,t.!.S - Respondem-

no la oviocê:o - Foi <:.nrc ::::ont.:-.do :-IST/ n!2 013 . 603 c:::poC.i<lo -oel<.:. Tix:.: :~ oriu. 3 c t a .... .,) - J'· - • -

c:ual G.osta Cidade - V:;:J.o:r t:-itutél{io- C!$ 11.250.000 - V;::.lor d.o ir:1pozto reco 

ll:id.o- Cr$ 225 . 000 Cer·adão Uceativa de D8bitos sob o n2-

clczta 

desta Co 

:~ c z-cn.. 

~ , r~t./780 AQ.u:::D.m~UU=1·E, 14 d.e Abril d.e 1 . 987. 
CQ 

~ I 1'1TT)1TTT f'\ 
~ .,: _ -'- _ .:.- .- u; ,;;;,;;... ~ cmn?RA :m mmA TR.!'!J:J'Sl1!'31JTE - OSVAWO STIDITI l;DRI e sua nn.tlhe:::- 1 

~ SIL'll!.liL.\ !.'L.'i.RI.:i. RSLTif.:lO DE SOUZA. :,:ORI, retro q'.lalifica.d.os .- ADQt"'TIU!!.-JT.: - J:} 

~ S:I:m.O BRtm ACOSTA o:-asileiro, cacado com :ti.'l..RCY COPiliE.:\. ACOSTA, pelo :::-eGime de 
Q) ... 
i! cor:r.ll'lhio u . .-·'liversal de bens, :pecua.risto. , reside."lte nesta Cidade à Ru..:. Frar_ 

~ 1 c:isco de Castro 291, portador da CinGn 2 038 . 421-SSP- I'lS e CPP n!2027 . 199. 671 -

49·- FOPJIIA. :00 TITüT....D - Escritur:1 ?~1üica .. de Comp:t~a. e venc:c, . la.1rrad.a nas :Jo

tn.s do 32 Tabelião desta. 8idade en 09/03/1 . 987 Lº 90-?.3 f1s . l73 . - f~RZA. TR .. u;s 

~~ - Integralmente o imÓvel retro descrito.- .Á:RR.t-.. REJ:.l.lJT.350.:strr:::;: não há. 
V.!.illR - c z ~30 . ooo , oo .- cmmrçors- Respondem pela ev-icção. Foi pago o I'i'BI I --
Cé.lcu.lado em z;, sobre a tributa.~:ão de oz333· 750, 0ü-valor r ecolhido c z~~675 , 00 

Gt::..\ nfl033162 e..--cpedida pela '":Yatoria Esto.dua1 de Aquidan ana- Ii:S . ·Foi apre::::m1:. 

eontlnúa ... no. • ver.ao ---------....,"-'-....;;io.o::----------" 
7o 

· &~ 
Á'. ~0' -lyt_,l 
. r6> . 'Q,(, ·:co 

,9,-1)> '\.·· _-;;~ •. /1, 
.Á\ r, c;. .I .. ~'?r .. ~·t"'", 
. li'i.l '-:.:::~. < <;; ·,_; ~ '"'·1 > 

& 0.' • ·C:.:, ,. (/.:;, <. À' . ........ ,, 
).. ~~- "-f"/~, t.~· /'· ..... -/:'i '•Jol,") f • c "'19 - o 19 .•, .... , 1'!'-.. '··. /::.• 

lr-.c ~,..; :S:;_,.. '( ... """'·"·· t., /...' ,o ... • r; (.;. -~-;. 'I:, . , ..... _ :- ·. ·:..-. .. 
)"V.Ç> .l ... ~-1.r -',:~. "- '~ , '' <.JC' U~, --.~,. ··1-" -"· ... ,. r,. Úo .... ~.;_, _,. . • ' ~' ~'l 

• r1(' .,'-'(,~· (" .. ~\ ; •. ,., r .• 
. ·-1.,.., vft, ~:. ; . -~..., 
~~v 4 9'.,s... ·~c;.· ''"'"· 

-~~x --~~ <>'/ (/0 
.. -"1&. 

'11r ... 
' · ,·1tr, ., ... . 

I 

I 

I 

)' 
I 

I 

I 
I 

I. 

I! 
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\. ) I 
I 

,· 

( j 

to .. d.r-:t C1:rD sob nQ 35l9 u-'~'; e ~ - · pela :'Tefci tura i.í;,.,.'licipal ~sta Cidade . ffoi 

- , ~ . / -' . ~=e sa~taéa Certi~ ecutoria ~edi' p:l o . Distri~~idor da Comarca. 

_·,c pc,."'l;es oe rosponsa ~r· 'UJ)t'i '1,.433/~·. ~ol ~ ' 

Oz~ 337 , 50 .- O Oficial -
~ i '10::. , .., ~_..,. ......... ....·-::::' de~~~ c ...,..,..a_ ..... -~ ~- v~.c~1SC2~~~0 ~v~ O~~v ~ ··•••••••••••••••••••••••••••••••••••••••• 

H.5/780 .- Aquidauana, ,ll de J.ulho de 1995. 

TITUID - Doação - DOADORES - JETHRO BRUM ACOSTA e s/m. DARCI 

CORREA ACOSTJ\Iala .. ~o lar,,RG n2 100.802-S.SP-MT,retros. qualifica

dos - VALMIR CORREA ACOSTA,brasileiro,solteiro,maior,bacharel

em Direito,portador .do RG n_~ 000100308-SSP-MS e CPF n2 338.801. 

513 1/34 residente nesta Cidade de Aquidauana ·MS .a rua Francisco-

do Castro n2 291 - FORMA DO· TITUID -Escritura Publica de Do~ção 

lavrada nas no .. tas do 12 Tabelião desta Cidade em 20 de Março de 
~ ·· 4- - · ... ~- . _ .. _ __ .. __ .... 

1S95 -L2-109FS - fls- 01 - AREA TRL~SFERIDA - Integralmente o -

imovel retro descrito- AREA ~iESCENTE .-Não há- VALOR - .R$ 
,, . 
3.181,25- CONDIÇOIS- As ~onstantes do ti~_ulo- Foi :pag~ o 

·IT:9I a Exa,tori"a . Est~dw~.'l .de Aquida~a - MS -?{o s/ a tributaçã; - d~.:_ 

$ J. íâi·, ·25 ·valor recolhido- R$ 63·;63 · ~~ · ~~1 · Õ54)95 : .. :cND. à.'~ - . . 
.PrE1fei tura Municipal conforme carne de IPTU/95 - Que por livre-

e expontanea vontade _sem nenhum induzimento ou coação por ser -

parte dis ponivel de seus bens e terem ambos d?adores,outros 

meiJS de subsistencia doam como de fato doado tem gratuitamente 

sem n~nhuma c laus_ula ou 

' T ...,.._ · · ' --- da la. Ciro. des 

" I 

/ ·~ 

~ continua na .ficha: nt•~-------= ' ~---------..;.;. ______ .., 

;;:"--"' ·-·; ~·· . ' "\ 
to • • ·'\. -:_..'I;. , -
. , ::-~ ' ,_,'!f_ ,· .~~'"":. ~.-;.,/ , . . ..... (---:: 
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REGISTRO DE IMOVEIS DA 1.• CIRCUNSCRIÇAO · 
Regina Lucia Teixeira Cabral r-- M4TRICUL• ~ 

\. 780 
II'ICHA~ 

l~_O) I AQUIDAUANA MS. 

4T6/780 - .A.QtJIDAUANA-JIS, 06 ãe AGOftO ãe l. 998~ 1 

De ooDformi4ade coa a C~tiiãa ãe c .. amento que •• ~oi apreeen -
tada é feita a presente averbação para coaetar ques- V.&Dilll -

coBB.BA ACOSTA. eoatraiu nupciu ooa ~ ALVE DE .a.uums, que 

paeaeu a aaeinar-ee DYllE ALVES DE ALBRES AC:OS!rA, eederae asa 
3 •.. 67l. :n..l.7_6 do IP.M iatad.e 4e 30/l.l/96 pel.o regiae de OOJilll -

E .Dhão parGi•• a1t 1\DAni!IJol exnt~~t11.1a.• nt~~t.lli.. z•Iant~~t..ll..a.u at~~t•"lta u:LU.IIII.I!Ia • 
I ... 
~ o on OIAL 11 cu-e. ele ata Ooaar-.. -
4) 

& B.7 /780 - AI A.UAIA=JIS, 06 i e AGOS!O te l. 998. 

I TI!ULO- 0011P E VBRDA- !1W!!IIIHI9- VAIJIIR OORd& AOOSU, 
~ . . . . 

~ retro qualificado e •ua mUlher ~ ALVES DE •IiBRES ACOSf.lt -
~ :..f '..l . 

:; ela llGlll OOll4828J.SSP-E e OPJ.lll436l261.18ll-20t rêeideatea nea
:::s 
~ta cidade à Rua Pandia CaJ.Ógerae 375.·· - .lDQUIOIE!!E- lt&CJI.l(U.OO 
o ' 

5 :IU.lfOEL DAS IEVBSi braeileire, eaaade pel.O regi... ele ooiiUnbão -:a 
~ · parcial de beu na Yigencia ela Z.i 6. ~ 515/77 oea RIZOKIIiDA VARIA 

>AS nus. ele meoaa:Leo, Ball2. 251.1663SSP-8P e OPJ111049.'50J..·

.i38-17, residente nesta Oiclade à llua ~oaoaao de :lrito 41' . ~ -

,~omu. DO !I!t.JU) - Eeori tara PtÍblica d.e compra e Yeaia lavrada -

Da8 lotaa io 11 !abeliã des"tfa Oiclacle ea 09/0J/98 LlllJ-JS :tla. 

~H-/9,.
1 

- 1'aBA !JWmllmiDA. - Integrallaente o imÓYel retro de•ori -co 

!~ Bl?.ll.lli.BSClBR!:I - lfão ~ - VALOR- B.l'~ooo,oo. - COBDICOis -

Reaponclea pela ertoçãe. hi pap o I!BI • data f.e 09.03cÍ98 -
·ralor tr.t.butat• U5.boo,oo - Talor rec•lhiclo ~.-e 3uata -
aente ••• a CID expediãoa pela Prefeitura Klmieipal 4e Aq\d.da.! a.aa-•.· .a.. partes ee reapoll8&bil:l.aaa pela& 4et01:aiaaçoi• ü-

'------------- Continua no Veno J 

'· 
.. , .. , 
·~ , 

~ 

< • 

; .. / 

I 
I 

l 
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- -- --·· ., __ .,_,... .. 
50 100.- O O:ri~cchi\C<'---.ãJ:a OU.•' .... ta Co-oa. 

Av. 8 i 780- Protocolo no 52.684 Livro 1 B as fls 101 em data de 29/06/2.01 O. 
De conformidade com a Escritura Publica de Constituição de Hipoteca para 
Garantia de Transações Comercias lavrada nas Notas do 1° Tabeliã_o d_esta 
Cidade em data de 31 de Maio de 2010 - L0 151 FS fls 137 a 140 e fe1ta a 
presente ave bàção para constar que a Sra. Rizonilda Mari~ da~ Neves é 
portadora d édula de Identidade RG n° 1 . 571.2~2 SSP-PE ~n~_cnto no CPF 
sob n° 938. 9 .941-49, brasileira , comerciante, residente e dom1c1hados r!3 Rua 
Joaquim ·abu o, n° 366, B 1 ro Alto, na ii ade de Aquidauana - MS. Emol -
R~ 15,0 njecc 1 O% - $ 1,50 - ~jecc 3% - R$ 0,45. Selos de 
autenti dade n ADK 044 1. quidauan , 9 de Junho de 2.01 O. O Oficial 

-~~-----\----+----\:--da 1 a ire. 

·9 1 780- Protobo.!o--tf> 52.489 Livto--113 as fls 99 em data de 02/06/2.01 O. 
ITULO - Escritura Publica de Constituição de f ~ ~poteca para Garantia de 

Transações Comercias - OUTORGANTES HIPOTECANTES - REGINALDO 
MANOEL DÂ.:i NEVES e sua mu ~ ner RIZONILDA MARiA DAS NEVES, retro 
qualificados. - Ot . •TOP~ADA CREDORA HIPOTr:CARIA - FIC, a RCYAL FIC 
DISTRIBUIDORA DE DERIVADOS DE PETROLEO L TOA, com sede na Cidade 
de São Paulo- SP, na Rui:l coelho L!sboa, n° 442, 1° Andar, Conjunto ·i4, Bairro 
do Tatuapé, CEP 03323-010, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 01.349.764/0001-50 
e filial na Cidade de Paulínia - SP A Avenida Hum, s/n°, Bairro Cascata, CEP 
13140-000, insr.:-ita no C'~'PJ/~ ! 1= sob n° 01.349.734/0004-00 - DEVEDORA 
ANUENTE - AUTO POSTO ASA BRANCt .. L TOA - ME, sociedade comercial 
com sede na Rua Duque dê Caxias, n° 1 .998, Bairro Alto, na Cidade de 
Aquidauana, Estado do Mato Grosso ~o Sul, CEP 7P~OO-OOO, inscrita no 
CNPJ/MF sob o n° 02.755.185/0001-70. - FORMA DO TITULO - Escritura 
Publica de Constituição de H::Joteca para Garantia de Transações · Comercias 
lavrada nas Notas do 1° Tabelião desta Cidade em data de 31 de Maio de 2010 
- l..0 151 FS fls 137 a 140 '_ GÁAANTIA HIPOTECARIA - t;LAUSULA 
SEGUNDA ...: Para garantia do pa·g·amento integral à FIC de quaisquer ~ ~ébiios 

do CLIENTE decorrentes de eventual :nadimplemento, multas indenizações, 
honorários advocatícios e outras conseqüência pecuniáriâs que vierem a ser 
fixadas, ate mesmo de débitos já existente e posteriores a esta escritura que 
vierem a existir, tais como, mas a eles não se limitando, dividas dPr:orrente de 
compras de produtos fornecidos pela FIC ao CLIENTE, emanadas de p~jidos 
de compr~. contratos de confissão de div:::a e I ou assunção de dividas, 
inclusive seus ac;áscin·.0s legais e cúnvenctonais, bem como em garantia de 
O! •aisr-uer prejuízo, faltas .e in'denizações por pç:rdas e danos provenientes de 
transações comercias de qualquer esP.écie ou causa, . ·-atuais ou futuras, 
mantidas ~ntre CLIENTE e a FIC, os HIPOTECANT~S dão a FIC, em primeira 
e especial hipoteca, o imóvel de sua legitima propriedade e posse, bem 

. . ............................ VIDE r::_ICHA N° 0~ _ ..................... /. .. . 

To 
s~-'? 

L'. ~$'-' 0í~ 
, 'c9 - ·.:J/t.).., ~·c. ll 

~,_0/1"':·_ '·.}r,, f/ . 
/c;..: . 'r-·-., : .... ./,.. ")3.;. 0,.-;- C, '-- t-. ·4-J '

~& ~ ''::.ç-y_, ... t..."}cS~ ·>'f; /;r·~r~A/ .... 
To 1.:: ~C .,,,c , ·-:$, '"'·Yt\ '<. f.;· 

r. ~..,__ <:;~. '1""'- . ~ - . ·-v,,.... ' .()" "-/.t:-. c-•.o,, ·.; 1"· . ·~- · ··--.....,_ -· (::: •• <"". C' ·r.c "'•-~.:. '··- . "' ~- . , (j .. .1 .. ~.~~ r L :: ·~ . " ~ ..... C. . 

íV&, 8!:,-;t. --'~;~: - :- ••.•. . .... ~, 
~-.~;,, ~::ço!}ii .. '· .-;: ;;. •· : 

" .... ~( ... > I..:.;,\·· ~#' t .,., < ... 
'- ~ . ..~ ..-:; t"_ ~·v· ... ,:~::.• ~r-
"-~--, '(/ft, 

'·· . .!.1, 
~ ... ·,/..q 

'"'-· i;&:_ 
I 

....... •' ............ __ 
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REGISTRO DE IMÓVEIS DA 1a CIRCUNSCRIÇ 
Regina Lúcia Teixeira Cabral 

[ Matricula J l Ficha l 
7 80 04 AQUID~UANA- MS 29 de J ..._.....--.. 

como as benfeitorias nele existente ou que nele venham a existir, i 
domínio direito e útil, integralmente o imóvel da presente r.1atricula -
CLAUSULA TERCEIRA - A presente hipoteca vigorar nos termos desrá escritura e 
enquanto o CLIENTE mantiver relações comercias ou dividas dela originadas com a 
FIC. - CLAUSULA QUARTA - Por força da garantia hipotecaria ora constituída, 
enquanto ela existir, os H I POTE CANTES obrigam-se a manter o imóvel em questão 
em bom estado da conservação, fazendo, para isso, todos os reparados que o 
mesmo necessitar e que forem exigidos pelos poderes públicos, bem como a manter 
em dia os pagamentos de todos os impostos, taxa, emolumento e contribuições que 
recaiam ou venham a recair sobre o imóvel e os que recaiam sobre a FIC, em 
virtude da persente escritura, entendido que não o fazendo os HIPOTECANTES, 
fica a FIC com o direito de efetuar o pagamento, exigindo a seguir, dos 
HIPOTECANTES, o imediato reembolso, sob garantia da hipoteca ora constituída, 
sendo a mesma havida desde logo por vencida de pleno direito se os 
HIPOTECANTES não satisfizerem incontinente o pagamento a FIC.- CLAUSULA 
QUINTA - A hipoteca ora constituída será considerada vencida de pleno direito, 
independentemente da interpelação judicial ou extrajudicial, podendo oer desde logo 
executada, nos casos expressos em Lei e ainda nos seguintes casos: a) não 

, . cumprimento, no todo e em parte, pelo HIPOTECANTES, das obrigações e deveres 
t$ ~ 1 ~ '. desta hipoteca em primeiro grau, e, sem concorrência, dentro de 30 (trinta) dias a 
p .,(, ~ 1 ~ :j contar desta data, ou ainda, se for verificada a falsidade de qualquer da suas 
- ~ ~ • declarações na mesma; b) não cumprimento pelo CLIENTE de qualquer obrigação 
· ·' <~; ~· ~ · assumida perante a FIC, representada por qualquer tipo de contrato, cheques, 
~ ~ f ~ duplicatas, notas promissórias, ou qualquer outro titulo representativo de credito, já 
~ < ~ ~ existentes ou que venham a existir no futuro; c) se o CLIENTE tornar-se insolvente, 
~ ~ f! :!! requer falência ou recuperação judicial e, d)se for verificado contra os 
.g.~ jg HIPOTECANTES qualquer ação que possa atingir o imóvel hipotecado ou, também, 
$ ~ i . 11 se depreciada a garantia hipotecaria e intimada a reforça-la, os HIPOTECANTES 
~ ~ ~ 1t não o fizerem dentro de 15 (quinze) dias a contar da data da notificação respectiva. 
~ . ) .~ li;. 3~ -CLAUSULA OITAVA- a teor do disposto nos artigos 1.424, inciso I, 1.484 e 

~ 1.487, todos do Código Civil, estimam-se em R$ 60.000,00 (sessenta mil reais) o r--- *': I---. valor máximo das obrigações convencionadas mediante a presente escritura. -
g CLAUSULA DECIMA QUARTA - As partes contraentes declaram que se obrigam, 

~ rr- ~ .._ por si, seus herdeiros ou sucessores, ao fiel cumprimento desta escritura, elegendo 
1 V' ã - ~ o foro da Cidade de Campinas- SP, com renuncia expressa a qualquer outro, por 

';/, [!! ~ ~ -; mais priv~egiad ~e seja ~ara lucionar qual~r questão oriunda da presente. -g ~ ; ~? CONDIÇOES_ as dema1s c ula e_ condiç s constante~itulo. Emol - R$ 
õ ~ ~ ~ ~; 600,00- FunJ cc 0%- R$ 60 00 FunJecc 3° - R$ 18,00. F. n ep- R$ 14,23. 
9 5- d' ~ ~ : Selo de aut ntici de n° AD 044 02. Aquid u na, 29 de Jun o de 2.01 O. O 
~ ~ ~ m Oficial da 1 Circ. 

~ '-Q '-

~ 9 
.-i .H 

" 

"( 

CERTIDÃO 
1" SERVIÇO NCITARIAL E DE REGISTRO DE !MOVEIS • COMARCA DE AQUIDA~t'~A • MS 

CERTIFICO QUE esrrr~rli'IA E REPRODUÇÃO FI<L DA MATRICUlA N" i Q 
FICHAS Dl!:Os . Q VJ, CONSTANDO DA MESMA OS ÓNUS PENDENTES LANÇADOS 

SOB N"s ,~ -
TENDO O ÚL TIIIID LANÇAMENTO SOB N" g , q A QUAL TEM VALOR DE 

r:ERTIOÁO. ~c Á ~ rt AQUIDAUANA- MS~ .,Q(, I 1 ;..... D < ~L. . 

E 
8 

~ 
i 
.g 
~ 

:: 
!!' 

~ 
UJ 

i 
~ 
< u 

~ 
" <( 

" "' 

/ .... -~..', 

ê~ •· 7 · Í _ . 1 
~~~ ,;" 

'\,;· 
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I 
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PROTOCOLO DE AÇÕES

Este é um documento assinado eletronicamente pelas partes. O documento eletrônico é garantido pela medida provisória
2200-2, de 24 de agosto de 2001, que estabelece que todo documento em forma eletrônica tem assegurada a autenticidade,
integralidade e validade jurídica desde que utilize certificados digitais padrão ICP-Brasil.

Data de emissão do Protocolo: 22/07/2019

Dados do Documento

Tipo de Documento Proposta Técnica e Comercial
Referência POSTO DE GASOLINA - Aquidauana MS
Situação Vigente / Ativo
Data da Criação 22/07/2019
Validade 22/07/2019 até 22/07/2020
Hash Code do Documento F49CA07922D1C075B044A2171E9C064842F7FD212957AFD8274A3F87EE3E326D
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Ação: Assinado em 22/07/2019 18:45:40 com o certificado ICP-Brasil Serial - 66EF11F7C87E0D4B IP: 177.33.136.211
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-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
DE VEÍCULOS 

Localização  dos  Veículos  Avaliados:  
Rua  Francisco  Pereira  Alves,  s.n°  

Aquidauana  –  MS  

Finalidade  da  Avaliação:  
Apuração  de  Valores  de  Venda   

Grau  de  Fundamentação:  
Grau  II  da  NBR  14.653‐2  

Número  do  Laudo:  

GLYU7-EGH4J - JSWXF-HWXL I 

Documento assinado eletronicamente. Verificação no site https://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx
através do código GLYU7-EGH4J-JSWXF-HWXLI
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CONCLUSÕES  RESUMIDAS  DO  LAUDO  DE  AVALIAÇÃO  

O  valor  de  mercado  sugerido  para  os  veículos   local izados  na  Rua  Francisco  
Pereira  Alves,  município  de  Aquidauana,  é  de:  

VEÍCULOS  (71   ITENS):  

R$ 5.437.220,00 
(cinco  milhões,  quatrocentos  e  tr inta  se  sete  mil  duzentos  e  vinte  reais)  

Obs.:  Valores  referentes  ao  mês  de  julho  2019.  

Lembramos   que   os   veículos   aval iados   foram   vistoriados   a   f im   de   se  
levantar   todos   os   dados   necessários   à   sua   caracterização,   além   da  
verif icação  de  seu  estado  de  conservação.  Para  subsídio  dos   trabalhos,   foi  
fornecida   uma   l i stagem   com   todos   os   i tens   e,   de   posse   dessas  
informações,   in ic iamos   um   trabalho   de   identif icação   e   local ização.   A  
aval iação   pautou ‐se   basicamente   nos   valore   de   tabela   dos   veículos   e  
atr ibuída  depreciação  para  casos  de  veículos  avariados..    

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 

Rua Atílio Piffer, n° 271 Conjunto 53 - Bairro Casa Verde - São Paulo - SP - CEP 02516-000 - Tel.: (11) 3853-1251

Documento assinado eletronicamente. Verificação no site https://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx
através do código GLYU7-EGH4J-JSWXF-HWXLI
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1. CONSIDERAÇÕES  PRELIMINARES 
 
Tem   por   objeto   o   presente   laudo   de   aval iação   sugerir ,   através   de  

metodologia   adequada,   o   valor   de   venda   para   os   veículos   local izados   na   Rua  
Francisco  Pereira  Alves,  município  de  Aquidauana.  
 
  A   aval iação   dos   bens   levaram   em   consideração   os   seguintes   aspectos  
básicos:  
 

a)  O   valor   do   equipamento   em   estado   novo,   baseado   em   cotações   de  
mercado.  

b)  Cálculo   de   depreciação,   considerando   o   estado   de   conservação   do  
equipamento  vistoriado.  

c)  As  normas  básicas  e  procedimentos  previstos  pela  NBR  14653,  Parte  05  
da   ABNT   –   Associação   Brasi le ira   de   Normas   Técnicas   e   das  
recomendações   técnicas  do   IBAPE   ‐   Inst ituto  Brasi leiro  de  Aval iações  e  
Perícias.  

 
  Cumpre ‐nos   informar   que   todas   as   informações   dos   equipamentos   foram  
fornecidas   pelos   interessados   e   checadas   em   vistor ia   “in   loco”,   cabendo  
ressaltar   que   o   presente   trabalho   se   restr inge   única   e   exclus ivamente   est imar  
um   valor   de   venda   para   os   mesmos,   considerados   os   aspectos   que   são  
fundamentados  no  decorrer  deste   laudo.  
 
 
2. VISTORIA  E  CARACTERIZAÇÃO  DOS  BENS  AVALIADOS 
 

Nas   vistor ias   e   dil igências   datadas   de   10/06/2019   visando   caracterizar   os  
bens   (veículos)   objetos   desta   aval iação,   fomos   acompanhados   por   um  
representante   dos   interessados,   que   nos   indicou   os   sistemas   industr ia is   que,  
re lacionados,  resultaram  em  71  (setenta  e  um)  veículos.  
 

2.1. Localização:  
Os   bens   aval iados   local izam ‐se   Zona   Urbana   do   município   de  
Aquidauana,  na  Francisco  Pereira  Alves,  s .n° .  
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3. VALORES  DOS  VEÍCULOS   
 

3.1. Vistoria  
 
Os   bens   aval iados   foram   vistoriados   a   f im   de   se   levantar   todos   os  
dados   necessários   à   sua   perfeita   caracter ização,   além   da   verif icação  
de   seu   estado   de   conservação.   Para   subsídio   dos   trabalhos,   foram  
fornecidas   pelos   representantes   uma   l istagem   com   todos   os   i tens  
catalogados   e   sua   respect iva   local ização.   De   posse   destas  
informações,   iniciamos   um   trabalho   de   conferência   dos   i tens   al i  
re lacionados  para  sua  respectiva  aval iação.  
 

3.2. Avaliação  dos  Veículos  
 
Com   base   nos   dados   constantes   nos   autos   e   confer idos   “in   loco”  
durante   a   vistoria   foram   efetuadas   cotações   para   a   aferição   do   valor  
do  veículo  re lacionado  nos  autos.    
 
A  aval iação  seguiu  os  seguintes  conceitos:  
 

  MOEDA :  Considerou ‐se  valores  em  Reais  (R$) .    
 

  PLACA :   Identif icação   legal  do  veículo.  
 

  MARCA   /   MODELO :   Ident if icação   do   fabricante   e   o   modelo  
fabricado.  

 
  ANO:  Ano  de  fabricação  do  modelo.    

 
Para   cálculo   do   valor   dos   veículos,   uti l izamos   a   Tabela   Fipe   publicada  
pelo   Fundação   Inst ituto   de   Pesquisas   Econômicas,   quando  
ident i f icáveis  os  modelos  e  respect ivos  fabricantes.    
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Avaliação dos Veículos 
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PLANILHA DE AVALIAÇÃO DOS VEÍCULOS

Item Proprietário Placa Renavam
Ano 

Fabricação/Modelo
Modelo  Tipo 

VALOR DE TABELA 
DOS VEÍCULOS

ESTADO DE 
CONSERVAÇÃO

 DEPRECIAÇÃO 

VALOR DE MERCADO 
DO VEÍCULO NO 
ESTADO QUE SE 
ENCONTRA

001 TRANSDELTA ATF 3620 851114288 2005/2005 124 GA4X2NZ 420  C TRATOR   R$               120.000,00  BOM 1,00   R$ 120.000,00 
002 TRANSDELTA ATF 3841 898285216 2006/2006 114 GA4X2NZ 380  C TRATOR   R$               150.000,00  REGULAR 0,70   R$ 105.000,00 
003 TRANSDELTA ATF 3660 854745220 2005/2005 124 GA4X2NZ 420  C TRATOR   R$               120.000,00  REGULAR 0,70   R$ 84.000,00 
004 TRANSDELTA ATF 3780 894776401 2006/2006 114 GA4X2NZ 380  C TRATOR   R$               150.000,00  REGULAR 0,70   R$ 105.000,00 
005 TRANSDELTA ATF 3670 854745173 2005/2005 124 GA4X2NZ 420  C TRATOR   R$               120.000,00  REGULAR 0,70   R$ 84.000,00 
006 TRANSDELTA ATF 3650 851224393 2005/2005 124 GA4X2NZ 420  C TRATOR   R$               120.000,00  REGULAR 0,70   R$ 84.000,00 
007 TRANSDELTA ATF 3830 896157318 2006/2006 114 GA4X2NZ 380  C TRATOR   R$               150.000,00  REGULAR 0,70   R$ 105.000,00 
008 TRANSDELTA ATF 3640 851114911 2005/2005 124 GA4X2NZ 420  C TRATOR   R$               120.000,00  REGULAR 0,70   R$ 84.000,00 
009 TRANSDELTA ATF 3520 831446960 2004/2004 124 GA4X2NZ 360  C TRATOR   R$               115.000,00  REGULAR 0,70   R$ 80.500,00 
010 TRANSDELTA HRO 9945 341690996 2010/2011 ACTROS 2646 LX 6X4  C TRATOR   R$               180.000,00  BOM 1,00   R$ 180.000,00 
011 TRANSDELTA HRO 9946 347232329 2010/2011 ACTROS 2646 LX 6X4  C TRATOR   R$               180.000,00  BOM 1,00   R$ 180.000,00 
012 TRANSDELTA HRO 9947 347227392 2010/2011 ACTROS 2646 LX 6X4  C TRATOR   R$               180.000,00  REGULAR 0,70   R$ 126.000,00 
013 TRANSDELTA HKZ 7629 425923770 2011/2011 STRALIS 570S41T  C TRATOR   R$               145.000,00  BOM 1,00   R$ 145.000,00 
014 TRANSDELTA HKZ 7626 425937852 2011/2011 STRALIS 570S41T  C TRATOR   R$               145.000,00  BOM 1,00   R$ 145.000,00 
015 TRANSDELTA FJM 0015 783590946 2002/2002 124 6A6X2NA 400  C TRATOR   R$               129.900,00  REGULAR 0,70   R$ 90.930,00 
016 TRANSDELTA OQF 0956 545831202 2013/2013 STRALIS 800X48TZ  C TRATOR   R$               220.000,00  BOM 1,00   R$ 220.000,00 
017 TRANSDELTA HRS 0322 352425059 2011/2011 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$               118.000,00  REGULAR 0,70   R$ 82.600,00 
018 TRANSDELTA HRS 0319 352428252 2011/2011 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$               118.000,00  REGULAR 0,70   R$ 82.600,00 
019 TRANSDELTA ASO 6543 208825193 2010/2010 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$               105.000,00  REGULAR 0,70   R$ 73.500,00 
020 TRANSDELTA ASO 6537 208825053 2010/2010 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$               105.000,00  REGULAR 0,70   R$ 73.500,00 
021 TRANSDELTA HRS 0323 357968050 2011/2011 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$               118.000,00  REGULAR 0,70   R$ 82.600,00 
022 TRANSDELTA HRS 0324 357956664 2011/2011 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$               118.000,00  REGULAR 0,70   R$ 82.600,00 
023 TRANSDELTA ASK 6468 203199898 2010/2010 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$               105.000,00  REGULAR 0,70   R$ 73.500,00 
024 TRANSDELTA ASL 6452 203201329 2010/2010 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$               105.000,00  REGULAR 0,70   R$ 73.500,00 
025 TRANSDELTA HRS 0316 340689617 2011/2011 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$               118.000,00  REGULAR 0,70   R$ 82.600,00 
026 TRANSDELTA HRS 0315 340688548 2011/2011 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$               118.000,00  REGULAR 0,70   R$ 82.600,00 
027 TRANSDELTA HRS 0317 342183575 2011/2012 LIBRELATO BACT 2E  S. REBOQUE   R$ 85.000,00  REGULAR 0,70   R$ 59.500,00 
028 TRANSDELTA HRS 0318 342185560 2011/2012 LIBRELATO BACD 2E  S. REBOQUE   R$ 95.000,00  REGULAR 0,70   R$ 66.500,00 
029 TRANSDELTA HRS 0313 337676143 2011/2011 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$               118.000,00  BOM 1,00   R$ 118.000,00 
030 TRANSDELTA HRS 0314 337672725 2011/2011 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$               118.000,00  REGULAR 0,70   R$ 82.600,00 
031 TRANSDELTA HRS 0320 352527757 2011/2011 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$               118.000,00  BOM 1,00   R$ 118.000,00 
032 TRANSDELTA HRS 0321 352520086 2011/2011 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$               118.000,00  REGULAR 0,70   R$ 82.600,00 
033 TRANSDELTA ASP 9882 212255100 2010/2010 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$               105.000,00  REGULAR 0,70   R$ 73.500,00 
034 TRANSDELTA ASP 9879 212255142 2010/2010 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$               105.000,00  REGULAR 0,70   R$ 73.500,00 
035 TRANSDELTA ASK 0617 200720619 2010/2010 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$               105.000,00  REGULAR 0,70   R$ 73.500,00 
036 TRANSDELTA ASK 0615 200720732 2010/2010 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$               105.000,00  REGULAR 0,70   R$ 73.500,00 

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 

Rua Atílio Piffer, n° 271 Conjunto 53 - Bairro Casa Verde - São Paulo - SP - CEP 02516-000 - Tel.: (11) 3853-1251
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PLANILHA DE AVALIAÇÃO DOS VEÍCULOS

Item Proprietário Placa Renavam
Ano 

Fabricação/Modelo
Modelo  Tipo 

VALOR DE TABELA 
DOS VEÍCULOS

ESTADO DE 
CONSERVAÇÃO

 DEPRECIAÇÃO 

VALOR DE MERCADO 
DO VEÍCULO NO 
ESTADO QUE SE 
ENCONTRA

037 TRANSDELTA HRS 0339 1025234623 2014/2014 LIBRELATO RDL 2E  REBOQUE   R$                 99.000,00  REGULAR                     0,70   R$                   69.300,00 
038 TRANSDELTA HRS 0340 1015247900 2014/2014 LIBRELATO BACD 2E  S. REBOQUE   R$               100.000,00  BOM                     1,00   R$                 100.000,00 
039 TRANSDELTA OOM 4934 1105219345 2014/2014 LIBRELATO BACT 2E  S. REBOQUE   R$                 99.000,00  BOM                     1,00   R$                   99.000,00 
040 TRANSDELTA EWU 6192 544054040 2013/2013 NOMA DOLLIE 2E  REBOQUE   R$                 89.000,00  REGULAR                     0,70   R$                   62.300,00 
041 TRANSDELTA EWU 6193 544052676 2013/2013 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$               147.000,00  REGULAR                     0,70   R$                 102.900,00 
042 TRANSDELTA EWU 6194 544052080 2013/2013 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$               147.000,00  REGULAR                     0,70   R$                 102.900,00 
043 TRANSDELTA JZW 9210 ‐ 2000/2001 GUERRA  S. REBOQUE   R$                 60.000,00  REGULAR                     0,70   R$                   42.000,00 
044 TRANSDELTA JZW 9310 745443451 2000/2001 GUERRA AG TQ  S. REBOQUE   R$                 60.000,00  REGULAR                     0,70   R$                   42.000,00 
045 TRANSDELTA JZW 9290 745443443 2000/2001 GUERRA AG TQ  S. REBOQUE   R$                 60.000,00  REGULAR                     0,70   R$                   42.000,00 
046 TRANSDELTA HRS 0327 458237477 2012/2012 LIBRELATO SRBA 3E  S. REBOQUE   R$               169.000,00  REGULAR                     0,70   R$                 118.300,00 
047 TRANSDELTA HRS 0308 213891727 2010/2010 LIBRELATO BACD 2E  S. REBOQUE   R$                 89.000,00  REGULAR                     0,70   R$                   62.300,00 
048 TRANSDELTA HRS 0307 213895056 2010/2010 LIBRELATO BACT 2E  S. REBOQUE   R$                 79.000,00  RUIM                     0,40   R$                   31.600,00 
049 TRANSDELTA HRS 0333 569295742 2013/2013 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$               147.000,00  BOM                     1,00   R$                 147.000,00 
050 TRANSDELTA HRS 0334 569297745 2013/2013 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$               147.000,00  BOM                     1,00   R$                 147.000,00 
051 TRANSDELTA HRS 0335 569299012 2013/2013 NOMA DOLLIE 2E  S. REBOQUE   R$                 89.000,00  REGULAR                     0,70   R$                   62.300,00 
052 TRANSDELTA HTO 8920 568082249 2013/2013 PASTRE SRBA 2E  S. REBOQUE   R$                 78.000,00  REGULAR                     0,70   R$                   54.600,00 
053 TRANSDELTA HTO 8921 568081218 2013/2013 PASTRE DOLLY 2E 5  S. REBOQUE   R$                 78.000,00  REGULAR                     0,70   R$                   54.600,00 
054 TRANSDELTA HTS 9495 568081692 2013/2013 SR PASTRE SRBA 2E  S. REBOQUE   R$                 78.000,00  REGULAR                     0,70   R$                   54.600,00 
055 DNA ENERGÉTICA LZQ 3312 550080406 1986/1986 M BENZ / OF 1313  ‐   R$                 45.000,00  REGULAR                     0,70   R$                   31.500,00 
056 DNA ENERGÉTICA HTT 0853 270313818 2010/2011 FORD F350 G  ‐   R$                 68.000,00  REGULAR                     0,70   R$                   47.600,00 
057 DNA ENERGÉTICA HBY 4296 256655227 2010/2011 MMC L 200 OUTDOOR  ‐   R$               100.000,00  REGULAR                     0,70   R$                   70.000,00 
058 DNA ENERGÉTICA NRY 8571 509977081 2013/2013 FIAT UNO MILLE WAY ECON  ‐   R$                 16.500,00  REGULAR                     0,70   R$                   11.550,00 
059 SIMASUL HQI 7215 131554697 1989/1989 GM CHEVROLET 12000 CUSTOM  ‐   R$                 42.000,00  REGULAR                     0,70   R$                   29.400,00 
060 SIMASUL GNJ 4127 261599755 1980/1980 M BENZ / OFF 1113  ‐   R$                 33.000,00  REGULAR                     0,70   R$                   23.100,00 
061 SIMASUL GMV 4641 263196615 1982/1982 GM CHEVROLET D80  ‐   R$                 25.000,00  REGULAR                     0,70   R$                   17.500,00 
062 SIMASUL GQB 9270 260089532 1960/1960 M BENZ LP 321  ‐   R$                 30.000,00  REGULAR                     0,70   R$                   21.000,00 
063 SIMASUL CNI 3660 408280670 1988/1989 MERCEDES BENZ  ‐   R$                 20.000,00  REGULAR                     0,70   R$                   14.000,00 
064 SIMASUL HHR 2919 944988300 2007/2008 I/ FORD RANGER LTD 13P  ‐   R$                 39.900,00  REGULAR                     0,70   R$                   27.930,00 
065 SIMASUL NRU 7722 489553257 2012/2013 FIAT UNO MILLE ECONOMY  ‐   R$                 17.900,00  REGULAR                     0,70   R$                   12.530,00 
066 TRANSDELTA NRT 4527 491102496 2012/2012 HONDA BIZ 125 ES  ‐   R$                   5.500,00  REGULAR                     0,70   R$                     3.850,00 
067 TRANSDELTA OOJ 0612 995275491 2013/2014 HYUNDAY / HR HDB  ‐   R$                 55.000,00  REGULAR                     0,70   R$                   38.500,00 
068 TRANSDELTA HNX 2176 460400525 2012/2012 I/ CHEVROLET AGILE LT  ‐   R$                 23.000,00  REGULAR                     0,70   R$                   16.100,00 
069 SIMASUL NRG 8446 284371610 2011/2011 HONDA BIZ 125 ES  ‐   R$                   6.000,00  REGULAR                     0,70   R$                     4.200,00 
070 SIMASUL HBY 4259 213963582 2010/2010 MMC L 200 OUTDOOR  ‐   R$                 92.000,00  REGULAR                     0,70   R$                   64.400,00 
071 SIMASUL NSB 9944 495827843 2012/2013 I/FORD RANGER KTD CD4 32  ‐   R$                 85.900,00  REGULAR                     0,70   R$                   60.130,00 

5.437.220,00R$          VALOR TOTAL

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 

Rua Atílio Piffer, n° 271 Conjunto 53 - Bairro Casa Verde - São Paulo - SP - CEP 02516-000 - Tel.: (11) 3853-1251
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3.3. Grau  de  Fundamentação  do  Laudo:  

Para   enquadrarmos   o   presente   laudo   no   i tem   09   da   NBR   14653‐5   da  
ABNT,  procedemos  o  seguinte  demonstrat ivo:  

Item  Descrição 
Grau  PONTOS 

DO 
LAUDO III (03 pontos)  II (02 pontos)  I (01 ponto) 

1  Vistoria 

Caracterização completa 
e identificação fotográfica 
do bem, incluindo seus 

componentes, acessórios, 
painéis e acionamentos. 

Caracterização sintética do 
bem e seus principais 
complementos, com 

fotografias. 

Caracterização 
sintética do bem, 
com fotografia. 

1 

2  Funcionamento 

O funcionamento foi 
observado pelo 

engenheiro de avaliações 
e as condições de 

produção, eficiência e 
manutenção e 

manutenção estão 
relatadas no laudo. 

O funcionamento foi 
observado pelo 

engenheiro de avaliações. 

Não foi possível 
observar o 

funcionamento. 
1 

3  Fontes de Informação e 
dados de mercado 

Para custo de reedição: 
cotação direta do bem 

novo no fabricante, para a 
especificação ou pelo 
menos três cotações de 
bens novos similares. 

Para valor de mercado, no 
mínimo três dados de 

mercado de bens simlares 
no estado do avaliando.  

As informações e 
condições devem estar 
relatadas no laudo. 

Para custo de reedição: 
cotação direta do bem 

novo no fabricante, para a 
especificação ou pelo 

menos duas cotações de 
bens novos similares. Para 

valor de mercado, no 
mínimo dois dados de 

mercado de bens simlares 
no estado do avaliando.  

As informações e 
condições devem estar 
relatadas no laudo. 

Para custo de 
reedição: uma 

cotação direta do 
bem novo similar. 
Para valor de 

mercado, um dado 
de mercado de 
bem similar no 
estado do 

avaliando. Citada a 
fonte de 

informação. 

1 

4  Depreciação  Implícita no valor de 
mercado do bem. 

Calculada por metodologia 
consagrada.  Arbitrada  2 

TOTAL DE PONTOS  5 

Graus  III  II  I 
Pontos Mínimos  10  6  4 

Restrições  Todos os itens no mínimo 
no Grau II 

Item 2 e 4 no mínimo no 
Grau II e os demais no 
mínimo no Grau I 

Todos os itens no 
mínimo no Grau I 

Total  de  pontos:  05  (aval iação  enquadrada  no  Grau   I  de  Fundamentação)  

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 

Rua Atílio Piffer, n° 271 Conjunto 53 - Bairro Casa Verde - São Paulo - SP - CEP 02516-000 - Tel.: (11) 3853-1251

Documento assinado eletronicamente. Verificação no site https://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx
através do código GLYU7-EGH4J-JSWXF-HWXLI
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4. ENCERRAMENTO

Encerramos   o   presente   laudo   de   aval iação   com   09   (nove)   páginas  
digitadas  somente  no  anverso.  

O   presente   laudo   foi   ass inado   eletronicamente   e   a   veri f icação   de   sua  
autentic idade   poderá   ser   verif icada   no   site  
http://www.documentoeletronico.com.br/val idar‐documentos.asp   através   do  
código  GLYU7-EGH4J-JSWXF-HWXLI . 

São  Paulo,  20  de   ju lho  de  2019.  

DORIVAL  RODRIGUES  DA  SILVA  JUNIOR  
CREA  N°  0601320850  

ART  92221220161190436  

VALIENGE  CONSULTORIA  LTDA.  
CNPJ  11.129.545/0001‐19  

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 

Rua Atílio Piffer, n° 271 Conjunto 53 - Bairro Casa Verde - São Paulo - SP - CEP 02516-000 - Tel.: (11) 3853-1251

Documento assinado eletronicamente. Verificação no site https://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx
através do código GLYU7-EGH4J-JSWXF-HWXLI
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Documento assinado eletronicamente. Verificação no site https://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx
através do código GLYU7-EGH4J-JSWXF-HWXLI
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Documento assinado eletronicamente. Verificação no site https://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx
através do código GLYU7-EGH4J-JSWXF-HWXLI

página 11 de 12

ht
tp

s:
//e

sa
j.t

jm
s.

ju
s.

br
/p

as
ta

di
gi

ta
l/p

g/
ab

rir
C

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

.d
o,

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 0

80
07

23
-9

7.
20

19
.8

.1
2.

00
05

 e
 o

 c
ód

ig
o 

jr9
cu

4H
G

.
, e

 li
be

ra
do

 n
os

 a
ut

os
 d

ig
ita

is
 p

or
 U

su
ár

io
 p

ad
rã

o 
pa

ra
 a

ce
ss

o 
S

A
J/

A
T

, e
m

 2
2/

07
/2

01
9 

às
 2

1:
31

. P
ar

a 
ac

es
sa

r 
os

 a
ut

os
 p

ro
ce

ss
ua

is
, a

ce
ss

e 
o 

si
te

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

op
ia

 d
o 

or
ig

in
al

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 F

E
R

N
A

N
D

O
 M

A
R

T
IN

S
 D

E
 O

LI
V

E
IR

A
 e

 P
R

O
T

O
C

O
LA

D
O

R
A

 T
JM

S
 2

. P
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
2/

07
/2

01
9 

às
 2

1:
05

, s
ob

 o
 n

úm
er

o 
W

A
Q

U
19

08
01

55
03

9 
 

fls. 2375



{ * b a r c o d e * } { * Q R C o d e * }

PROTOCOLO DE AÇÕES

Este é um documento assinado eletronicamente pelas partes. O documento eletrônico é garantido pela medida provisória
2200-2, de 24 de agosto de 2001, que estabelece que todo documento em forma eletrônica tem assegurada a autenticidade,
integralidade e validade jurídica desde que utilize certificados digitais padrão ICP-Brasil.

Data de emissão do Protocolo: 22/07/2019

Dados do Documento

Tipo de Documento Proposta Técnica e Comercial
Referência VEÍCULOS - Simasul
Situação Vigente / Ativo
Data da Criação 22/07/2019
Validade 22/07/2019 até 22/07/2020
Hash Code do Documento 1AAC20A165773EE10111D29744826A00D8DC6C75ED3D2C4AC6E53ACE2E78DCE3

Assinaturas / Aprovações

Papel (parte) Representantes
Relacionamento 11.129.545/0001-19 - VALIENGE CONSULTORIA

Toda assinatura contida neste documento possui carimbo de tempo baseado na Hora Legal Brasileira,
emitido pela autoridade de Carimbo de Tempo Qualisign, ACT homologada pelo observatório nacional -
ON/MCTI

A autenticidade, validade e detalhes de cada assinatura deste documento podem ser verificadas através do endereço
eletrônicoAhttps://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx, utilizando o código de
acesso (passcode) abaixo:

Código de Acesso (Passcode): GLYU7-EGH4J-JSWXF-HWXLI

Os serviços de assinatura digital deste portal contam com a garantia e confiabilidade da AR-QualiSign, Autoridade de Registro
vinculada à ICP-Brasil.

Representante CPF

MARCELO SARNELLI LEMOS 082.029.608-27

Ação: Assinado em 22/07/2019 19:35:56 com o certificado ICP-Brasil Serial - 66EF11F7C87E0D4B IP: 177.33.136.211

Info.Navegador Mozilla/5.0 (Windows NT 6.1; WOW64; Trident/7.0; rv:11.0) like Gecko

Localização Não Informada
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Documento assinado eletronicamente. Verificação no site https://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx
através do código GLYU7-EGH4J-JSWXF-HWXLI
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QUADRO RESUMO DE VALORES DE AVALIAÇÃO
IMÓVEIS URBANOS, RURAIS E VEÍCULOS

Endereço Rua Duque de Caxias, s.n° Endereço Rua Duque de Caxias, s.n°
Município / Estado Aquidauana ‐ MS Município / Estado Aquidauana ‐ MS

Tipo de Imóvel Gleba Urbana Tipo de Imóvel Lote com Construção Residencial
Área Terreno M² 84.125,63                                          Área Terreno M² 10.810,00                                              
Área Construída M² ‐                                                      Área Construída M² 457,00                                                   
Valor Terreno 8.833.000,00R$                               Valor Terreno 1.513.000,00R$                                    
Valor Construções e Benfeitorias ‐R$                                                 Valor Construções e Benfeitorias 405.000,00R$                                        

Total 8.833.000,00R$                          Total 1.918.000,00R$                               

Endereço Rua Duque de Caxias, n° 1.798 Endereço Rua Francisco Pereira Alves, s.n°
Município / Estado Aquidauana ‐ MS Município / Estado Aquidauana ‐ MS

Tipo de Imóvel Posto de Gasolina Tipo de Imóvel Lote com Construção Logística
Área Terreno M² 625,00                                               Área Terreno M² 15.625,00                                              
Área Construída M² 540,00                                               Área Construída M² 1.560,00                                                
Valor Terreno 106.000,00R$                                  
Valor Construções e Benfeitorias 389.000,00R$                                  
Valor Fundo de Comércio 1.383.000,00R$                               Valor Construções e Benfeitorias 487.000,00R$                                        

Total 1.878.000,00R$                          Total 2.674.000,00R$                               

Nome do Imóvel Fazenda Santa Ana Nome do Imóvel Fazenda São Francisco
Município / Estado Aquidauana ‐ MS Município / Estado Buritizeiro ‐ MG

Tipo de Imóvel Gleba Rural Tipo de Imóvel Gleba Rural
Área Terras Hectares 3.727,1858                                        Área Terras Hectares 2.416,7880                                           
Benfeitorias ‐                                                      Benfeitorias ‐                                                         
Valor Terras 18.636.000,00R$                             Valor Terras 7.250.000,00R$                                    
Valor Benfeitorias ‐R$                                                 Valor Benfeitorias ‐R$                                                     

Total 18.636.000,00R$                         Total 7.250.000,00R$                               

ÁREA RURAL ‐ AQUIDAUANA MS ÁREA RURAL ‐ BURITIZEIRO MG

RESIDÊNCIA ‐ AQUIDAUANA MS

POSTO DE GASOLINA ‐ AQUIDAUANA MS TRANSPORTADORA ‐ AQUIDAUANA MS

SIDERURGIA ‐ AQUIDAUANA MS

Valor Terreno 2.187.000,00R$                                    

VALOR TOTAL DOS IMÓVEIS

R$ 41.189.000,00
VALOR TOTAL DOS VEÍCULOS

R$ 5.437.220,00
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
DE IMÓVEL URBANO 

Tipo  de   Imóvel:  
Terreno  com  Construção  Logística

Local  do   Imóvel:  
Rua  Francisco  Pereira  Alves,  s.n°    

Vila  Cidade  Nova  ‐  Aquidauana  ‐  MS  
Matrículas  Imobiliárias  n°  43  

CRI  da  Comarca  de  Aquidauana  ‐ MS  
Lat.:   ‐20°27’20”S            Long.:  ‐55°45’57”O  

Finalidade  da  Avaliação:  
Apuração  de  Valor  de  Venda    

Grau  de  Fundamentação:  
Grau  II  da  NBR  14.653‐2  

Número  do  Laudo:  

5 L M O D - Y H 8 M Z - Y D G Z F - K U N N 0   

Documento assinado eletronicamente. Verificação no site https://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx
através do código 5LMOD-YH8MZ-YDGZF-KUNN0
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CONCLUSÕES  RESUMIDAS  DO  LAUDO  DE  AVALIAÇÃO  

VALOR  DE  VENDA  (VV):  

O  valor   de   mercado   sugerido   para   o imóvel   situado   na   Rua   Francisco   Pereira 
Alves,   s .n° ,   Vila   Cidade   Nova,   município   de   Aquidauana,   Estado   do   Mato  
Grosso    do    Sul ,    com    área    de    terreno    de    15.625,00    m²    (quinze  
mil  seiscentos   e  vinte   e  cinco   metros   quadrados)   e  1.560,00   m²   (um   mil  
quinhentos    e   sessenta    metros    quadrados)    de    área    construída,    objeto    da 
Matrícula  Imobi l iár ia  n°  43  do  1°  CRI  da  Comarca  da  Aquidauana,  é de: 

Terreno = R$ 2.187.000,00 
Construções e Benfeitorias = R$ 437.000,00 

Valor de Venda (VV) = R$ 2.624.000,00 
(dois  milhões  seiscentos  e  vinte  e  quatro  mil  reais)  

Obs.:  Valores  referentes  ao  mês  de julho  de  2019.  

A   pesquisa   de   terrenos   levada   a   efeito   junto   ao   mercado   imobil iár io   se  
concentrou   em   imóveis   s imilares   junto   ao  entorno  da   área   aval iada,  onde  
foram   coletadas   seis   ofertas   comparativas   cujos   preços   por   metro  
quadrados   giravam   entre   R$   133,00   e   R$   244,00.   Aplicando ‐se   fatores   de  
oferta,  apl icado  à  elast ic idade  das  negociações,   local ização   (considerando  
a   local ização   do   imóvel   aval iado   em   função   das   ofertas   comparat ivas) ,  
infraestrutura   (característ icas  da   região  do   imóvel  aval iado  em   função  das  
ofertas   comparativas)   e   esquina   (o   imóvel   possui   múlt iplas   frentes)  
chegou ‐se   ao   valor  médio   de   R$   140,00   (cento   e   quarenta   reais)   como   o  
mais   adequado   para   o   metro   quadrado   de   terreno   do   imóvel   a   ser  
aval iado.  

Com   re lação   ás   construções   e   benfeitorias,   o   I tem   03   do   laudo   colocam  
claramente   as   caracter íst icas   e   seu   estado   de   conservação,   conforme   foi  
demonstrado   no   Item   4.2. ,   aplicando ‐se   o   recomendado   no   “Estudo  
Valores   de   Venda”,   publicado   pelo   Inst ituto   Brasi le iro   de   Aval iações   e  
Perícias.    

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 

Rua Atílio Piffer, n° 271 Conjunto 53 - Bairro Casa Verde - São Paulo - SP - CEP 02516-000 - Tel.: (11) 3853-1251

Documento assinado eletronicamente. Verificação no site https://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx
através do código 5LMOD-YH8MZ-YDGZF-KUNN0

página 2 de 67

ht
tp

s:
//e

sa
j.t

jm
s.

ju
s.

br
/p

as
ta

di
gi

ta
l/p

g/
ab

rir
C

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

.d
o,

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 0

80
07

23
-9

7.
20

19
.8

.1
2.

00
05

 e
 o

 c
ód

ig
o 

sg
Q

W
gP

w
j.

, e
 li

be
ra

do
 n

os
 a

ut
os

 d
ig

ita
is

 p
or

 U
su

ár
io

 p
ad

rã
o 

pa
ra

 a
ce

ss
o 

S
A

J/
A

T
, e

m
 2

2/
07

/2
01

9 
às

 2
1:

31
. P

ar
a 

ac
es

sa
r 

os
 a

ut
os

 p
ro

ce
ss

ua
is

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
op

ia
 d

o 
or

ig
in

al
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 F
E

R
N

A
N

D
O

 M
A

R
T

IN
S

 D
E

 O
LI

V
E

IR
A

 e
 P

R
O

T
O

C
O

LA
D

O
R

A
 T

JM
S

 2
. P

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

2/
07

/2
01

9 
às

 2
1:

05
, s

ob
 o

 n
úm

er
o 

W
A

Q
U

19
08

01
55

03
9 

 

fls. 2379



 
 

1. CONSIDERAÇÕES  PRELIMINARES 
 
Tem   por   objeto   o   presente   laudo   de   aval iação   sugerir ,   através   de  

metodologia   adequada,   o   valor   de   venda   para   imóvel   s ituado   na   Rua   Francisco  
Pereira  Alves,   s .n° ,  Vila  Cidade  Nova,  município  de  Aquidauana,   Estado  do  Mato  
Grosso   do   Sul,   com   área   de   terreno   de   15.625,00   m²   (quinze   mil   seiscentos   e  
vinte   e   cinco  metros   quadrados)   e   1.560,00  m²   (um  mil   quinhentos   e   sessenta  
metros   quadrados)   de   área   construída,   objeto   da  Matrícula   Imobil iár ia   n°   43   do  
1°  CRI  da  Comarca  da  Aquidauana.  
 
  A   aval iação   do   imóvel   levou   em   consideração   os   seguintes   aspectos  
básicos:  
 

a)  A   local ização  do   imóvel  no  município.  
b)  O  valor  médio  de  mercado  para   imóveis  s imilares  ofertados  na  região.  
c)  Parâmetros   de   homogeneização   previstos   nas   normas   e   fatores  

imobi l iár ios  que   inf luenciam  no  valor  do   imóvel .  
d)  As   normas   básicas   e   procedimentos   previstos   pela   NBR   14653‐1   e  

14653‐2   da   ABNT   –   Associação   Brasi le ira   de   Normas   Técnicas   e   das  
recomendações   técnicas   do   IBAPE   Nacional   ‐   Inst ituto   Brasi le iro   de  
Aval iações  e  Perícias .  

 
  Cumpre ‐nos   informar   que   toda   a   documentação   e   informações   referentes  
ao   imóvel   foram   fornecidas   pelos   contratantes,   não   sendo   consideradas  
eventuais   restr ições   que   não   sejam   de   nosso   conhecimento,   ressaltando   que   o  
presente   trabalho   tem   por   objeto   única   e   exclus ivamente   estipular   um   valor   de  
mercado  ao   imóvel   indicado.  
 
 
2. VISTORIA  E  CARACTERIZAÇÃO  DO  IMÓVEL  
 

De   acordo   com   as   informações   fornecidas   pelo   contratante   visando  
caracterizar   o   objeto   desta   aval iação,   constatamos   que   o   imóvel   possui   as  
seguintes  característ icas  básicas:  
 

2.1. Localização:  
O   imóvel   aval iado   local iza‐se   na   Zona   Urbana   do   municíp io   de  
Aquidauana,   na   Rua   Francisco   Pereira   Alves,   na   quadra   formada   pela  
Rua   Jaime   Art igas,   Rua   José   Rodrigues   dos   Anjos   e   Rua   Antonio  
Campelo,   sendo   que   o   imóvel   aval iado   faz   frente   para   a   Rua   Francisco  
Pereira  Alves,  com  testada  para  todos  os   logradouros.  De  acordo  com  o  
Sistema   de   Coordenadas   UTM,   o   imóvel   local iza‐se   a   ‐20°27’20”S   e   ‐
55°45’57”O.  
 

2.2. Uso  do   imóvel:  
Conforme   constatamos   no   local ,   o   imóvel   aval iado   trata‐se   de   um  
terreno   com   construção   res idencial ,   e   no   momento   da   vistoria   o  
imóvel  encontrava‐se  ocupado.  
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2.3. Documentação  e  dados   legais  do   imóvel:  
De   acordo   com   a   documentação   apresentada,   o   imóvel   aval iado   é  
formado   pela   Matrícula   Imobi l iár ia   n°   43   do   1°   CRI   da   Comarca   da  
Aquidauana,   cuja   cert idão   encontra‐se   no   ANEXO   01 .   A   área   total   de  
terreno   destas  matrículas   perfaz   o   total   de   15.625,00  m²   (quinze  mil  
seiscentos   e   vinte   e   cinco   metros   quadrados).   As   construções  
existentes  não  estão  averbadas  na  refer ida  matrícula.    

 
2.4. Terreno:  

 
2.4.1.  Dimensões:  
De   acordo   com   o   i tem   anterior,   a   área   de   terreno   do   imóvel   a   ser  
aval iado  perfaz  o   total  de  15.625,00  m²   (quinze  mil   seiscentos   e   vinte  
e  cinco  metros  quadrados) ,  na  quadra   formada  pela  Rua   Ja ime  Artigas,  
Rua   José   Rodrigues   dos   Anjos   e   Rua   Antonio   Campelo,   sendo   que   o  
imóvel   aval iado   faz   frente   para   a   Rua   Francisco   Pereira   Alves,   com  
testada  para  todos  os   logradouros.    

 
2.4.2.  Topografia:  
O   imóvel   possui   área   de   terreno   com   topograf ia   plana   em   relação   aos  
al inhamentos  viários  existentes.      

 
2.4.3.  Infraestrutura  e  características  da  região:  
A   região   onde   se   local iza   o   imóvel   possui   infraestrutura   compatível  
com   as   áreas   urbanas   bem   local izadas,   possuindo   todos   os  
melhoramentos   e   infraestruturas   compatíveis   com   as   áreas   com  
urbanização   consol idada.   A   região   onde   se   situa   o   imóvel   possui  
característ ica  mista  de  uso  residencial  e  de  uso  comercial .  

 
2.4.4.  Restrições  de  uso  e  ocupação  e  aproveitamento  do  terreno:  
De   acordo   com   a   Lei  Municipal  n°   796  de   28  de   setembro  de   1979   (Lei  
de   Zoneamento,   Uso   e   Ocupação   do   Solo),   atualmente   o   imóvel  
aval iado   é   integrante   da   chamada   Zona  Urbana.   As   Zonas  Urbanas   são  
porções   do   terr itório   local izadas   dentro   dos   eixos   de   estruturação   da  
transformação   urbana   destinadas   à   promoção   de   at ividades   t ípicas   de  
áreas   centrais   ou   de   sub   centros   regionais   ou   de   bairros,   em   que   se  
pretende   promover   majoritariamente   os   usos   residenciais   e   não  
residenciais ,   com   densidades   construt iva   e   demográf ica   média   e  
promover  a  qual i f icação  paisagíst ica  e  dos  espaços  públ icos.    
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2.5. Benfeitorias  e  Construções:  
De   acordo   com   vistor ia   “in   loco”   e   informações   dos   documentos  
fornecidos   pelo   contratante,   o   imóvel   aval iado   tem   a   área   total  
construída   de   1.560,00   m²   (um   mil,   quinhentos   e   sessenta   metros  
quadrados),   consistente   em   construções   de   perf i l   dest inado   à  
at ividades  de   logíst ica,  assim  subdivid idas:  

EDIFICAÇÃO  ÁREA CONSTRUÍDA M² 

Portaria    15,00  

Casa de Apoio    25,00  

Galpão 01       500,00  

Galpão 02       510,00  

Galpão 03       510,00  

TOTAL  1.560,00 

2.6. Aproveitamento  do   imóvel:  
Conforme   citado   anteriormente,   o   imóvel   trata‐se   de   terreno   com  
construções   de   perf i l   dest inado   a   at ividades   logíst icas.   As   possíveis  
alternat ivas  de  uso  do   imóvel  a  curto  e  médio  prazo  o  aproveitamento  
da  edif icação  se  restr ingem  a  este  segmento   já  consol idado  no   imóvel.    

3. LEVANTAMENTO  FOTOGRÁFICO

Para   melhor   caracter izar   os   diversos   aspectos   apontados   no   presente
laudo,   bem   como   exempl if icar   as   característ icas   básicas   da   área   objeto   desta  
aval iação,   foi   vistoriado   e   real izado   levantamento   fotográf ico   no   local   em  
10/06/2019 .   Neste   levantamento   demos   ênfase   ás   caracter íst icas   f ís icas   do  
imóvel  aval iado.  Assim  sendo,  segue  re latór io  fotográf ico:  
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Fotografia   01   –   Local ização   do   imóvel   (em   amarelo)   em   re lação   á   quadra  
formada   pela   Rua   Jaime   Artigas,   Rua   José   Rodrigues   dos   Anjos   e   Rua   Antonio  
Campelo,   sendo   que   o   imóvel   aval iado   faz   frente   para   a   Rua   Francisco   Pereira  
Alves,  com  testada  para  todos  os   logradouros.  

 

 
Fotografia   02   –   Aspecto   geral   do   imóvel   aval iado   e   suas   construções   e  
benfeitorias  –  Galpão.  
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Fotografia   03   –   Aspecto   geral   do   imóvel   aval iado   e   suas   construções   e  
benfeitorias  –  Casa  de  Apoio.  

Fotografia   04   –   Aspecto   geral   do   imóvel   aval iado   e   suas   construções   e  
benfeitorias  –  Portaria.  
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Fotografia   05   –   Aspecto   geral   do   imóvel   aval iado   e   suas   construções   e  
benfeitorias  –  Galpão  Administração  e  Oficina.  
 
 

 
Fotografia   06   –   Aspecto   geral   do   imóvel   aval iado   e   suas   construções   e  
benfeitorias  –  Galpão  apoio  a  ofic ina.  
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Fotografia   07   –   Aspecto   geral   do   imóvel   aval iado   e   suas   construções   e  
benfeitorias  –  Galpão  apoio  a  ofic ina.  
 
 

 
Fotografia   08   –   Aspecto   geral   do   imóvel   aval iado   e   suas   construções   e  
benfeitorias  –  Pátio  de  Manobra.  
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Fotografia   09   –   Aspecto   geral   do   imóvel   aval iado   e   suas   construções   e  
benfeitorias  –  Pátio  de  Manobra.  

Fotografia   101   –   Aspecto   geral   do   imóvel   aval iado   e   suas   construções   e  
benfeitorias  –  Pátio  de  Manobra.  
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Fotografia  11  –  Aspecto  geral  do  entorno  do   imóvel  aval iado.  
 
 

 
Fotografia  12  –  Aspecto  geral  do  entorno  do   imóvel  aval iado.  
 
 
 

 
 

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 

Rua Atílio Piffer, n° 271 Conjunto 53 - Bairro Casa Verde - São Paulo - SP - CEP 02516-000 - Tel.: (11) 3853-1251

Documento assinado eletronicamente. Verificação no site https://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx
através do código 5LMOD-YH8MZ-YDGZF-KUNN0

página 11 de 67

ht
tp

s:
//e

sa
j.t

jm
s.

ju
s.

br
/p

as
ta

di
gi

ta
l/p

g/
ab

rir
C

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

.d
o,

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 0

80
07

23
-9

7.
20

19
.8

.1
2.

00
05

 e
 o

 c
ód

ig
o 

sg
Q

W
gP

w
j.

, e
 li

be
ra

do
 n

os
 a

ut
os

 d
ig

ita
is

 p
or

 U
su

ár
io

 p
ad

rã
o 

pa
ra

 a
ce

ss
o 

S
A

J/
A

T
, e

m
 2

2/
07

/2
01

9 
às

 2
1:

31
. P

ar
a 

ac
es

sa
r 

os
 a

ut
os

 p
ro

ce
ss

ua
is

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
op

ia
 d

o 
or

ig
in

al
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 F
E

R
N

A
N

D
O

 M
A

R
T

IN
S

 D
E

 O
LI

V
E

IR
A

 e
 P

R
O

T
O

C
O

LA
D

O
R

A
 T

JM
S

 2
. P

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

2/
07

/2
01

9 
às

 2
1:

05
, s

ob
 o

 n
úm

er
o 

W
A

Q
U

19
08

01
55

03
9 

 

fls. 2388



4. AVALIAÇÃO  DO  IMÓVEL

Para   concluirmos   pelo   valor   de   venda   do   imóvel   objeto   desta   aval iação,
foram  observados  e  anal isados  os  seguintes   i tens:  

4.1. Valor  do  Terreno  Nu  (VTN):  

Para  concluirmos  pelo  valor  do  metro  quadrado  de  terreno  nu,  real izou ‐se  
pesquisa  na  região  onde  se   local iza  o   imóvel .  Nossa   pesquisa   se   focou   na   região  
de   Aquidauana,   onde   se   nota   a   existência   de   lotes   urbanos   de   diferentes  
dimensões,   local izações   e   aproveitamento.   Alguns   aspectos   de   homogeneização  
foram  considerados  quanto  à  determinação  deste  valor:  

a)  Nas   ofertas   imobi l iár ias   incidem   descontos   em   virtude   da   oferta,
procura   e   negociação.   Este   critér io   foi   considerado   nesta   aval iação
pelo  fator  “OFERTA” ,  com   fator  de  0,90 .

b) FATOR  LOCALIZAÇÃO:  considerou  a   local ização  do   imóvel  aval iado  e
suas   ofertas,   coletadas   em   diversos   pontos   da   cidade.  Nota‐se   que
as   áreas   mais   central izadas   diferem‐se   das   áreas   mais   perifér icas
numa   ordem   de   5%   a   mais   no   valor   do   metro   quadrado.   Assim
sendo   foi   considerado  nesta  aval iação  o   fator   “LOCALIZAÇÃO” ,   com
os  seguintes  fatores:

Áreas  Centrais:  1,00  
Áreas  Periféricas:  0,95  

c) FATOR   INFRAESTRUTURA:  Na   pesquisa   efetuada   coletamos   algumas
ofertas  com  vias  pavimentadas  e  outras  com  vias  não  pavimentadas.
Cabe   também  uma  diferenciação  de  via  pavimentada  com   fator  1,00
e  via  não  pavimentada  com  fator  0,95.

d) FATOR   ESQUINA:   No   imóvel   aval iado   e   na   pesquisa   efetuada
consideramos  o  fator  de  esquina  com  1,15.

Fatores  do   imóvel  Avaliado:  

Fatores:  

Oferta:  1,00   Localização:  0,95   Infraestrutura:  0,95   Esquina:  1,15

Foram   coletados   06   (se is)   elementos   comparativos   de   venda   de   terrenos  
que  se  s ituam  na  mesma  região  geoeconômica  da  área  aval iada,  que  culminou  no  
seguinte  relatór io  de  aval iação:  
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Elementos Comparativos  
de Terrenos 
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ELEMENTO  COMPARATIVO  01  

 

 

Endereço  /  Localização:  

Rua  Casemiro  Bruno  –  Aquidauana  MS  

 

Área  M²  

360,00  m²  

 

Valor:    

R$  70.000,00  

Fonte  de   Informação:  

Piazer   Imóveis  

Tel.  (67)9  8466‐9184  

 

Fatores:  

Oferta:  0,90   Localização:  1,00   Infraestrutura:  1,00   Esquina:  1,00
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ELEMENTO  COMPARATIVO  02  

 

 

Endereço  /  Localização:  

Rua  Leonel  Alves  Correa  –  Aquidauana  MS  

 

Área  M²  

360,00  m²  

 

Valor:    

R$  75.000,00  

Fonte  de   Informação:  

Piazer   Imóveis  

Tel.  (67)9  8466‐9184  

 

Fatores:  

Oferta:  0,90   Localização:  1,00   Infraestrutura:  1,00   Esquina:  1,00
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ELEMENTO  COMPARATIVO  03  

 

 

Endereço  /  Localização:  

Rua  Manoel  Murtinho  –  Aquidauana  MS  (17   lotes)  

 

Área  M²  

9.000,00  m²  

 

Valor:    

R$  1.300.000,00  

Fonte  de   Informação:  

Piazer   Imóveis  

Tel.  (67)9  8466‐9184  

 

Fatores:  

Oferta:  0,90   Localização:  1,00   Infraestrutura:  1,00   Esquina:  1,00
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ELEMENTO  COMPARATIVO  04  

 

 

Endereço  /  Localização:  

Rua  Leonel  Alves  Correa  –  Aquidauana  MS  

 

Área  M²  

718,00  m²  

 

Valor:    

R$  125.000,00  

Fonte  de   Informação:  

Piazer   Imóveis  

Tel.  (67)9  8466‐9184  

 

Fatores:  

Oferta:  0,90   Localização:  1,00   Infraestrutura:  0,95   Esquina:  1,00
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ELEMENTO  COMPARATIVO  05  

Endereço  /  Localização:  

Rua  Oscar  Trindade  de  Barros  –  Aquidauana  MS  

Área  M²  

975,00  m²  

Valor:    

R$  130.000,00  

Fonte  de   Informação:  

Geraldo  Gama   Imóveis  

Tel.  (67)  3241  4030  

Fatores:  

Oferta:  0,90   Localização:  1,00   Infraestrutura:  1,00   Esquina:  1,15
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ELEMENTO  COMPARATIVO  06  

 

 

Endereço  /  Localização:  

Rua   Itororó  esquina  com  Rua  Delf ino  Alves  Correa  –  Aquidauana  MS  

 

Área  M²  

360,00  m²  

 

Valor:    

R$  80.000,00  

Fonte  de   Informação:  

Geraldo  Gama   Imóveis  

Tel.  (67)  3241  4030  

 

Fatores:  

Oferta:  0,90   Localização:  0,95   Infraestrutura:  1,00   Esquina:  1,15
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Relatório de Avaliação  
(software Avalurb 5.1)
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Valienge Consultoria Ltda
1/8

Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

Am V.Ofert.(R$) A.Equiv.(m2) V.Unt.(R$/m2) F1 F2 F3 F4 V.Hom.(R$/m2)

1 70.000,00 360,00 194,44 0,90 0,95 0,95 1,15 181,63

2 75.000,00 360,00 208,33 0,90 0,95 0,95 1,15 194,60

3 1.300.000,00 9.000,00 144,44 0,90 0,95 0,95 1,00 117,33

4 125.000,00 718,00 174,09 0,90 0,95 1,00 1,00 148,85

5 130.000,00 975,00 133,33 0,90 0,95 0,95 1,15 124,54

190,001,000,951,000,90222,22360,0080.000,006

__________________________________________________________________________________________________________

2) HOMOGENEIZAÇÃO DOS FATORES:

F1: F2: F3: F4:Oferta Localização Equipamentos                                                        Esquina

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)

1) Ident: AQUIDAUANA 3 Tipo: Laudo completo Solicitante: SIMASUL

Lograd.: RUA FRANCISCO PEREIRA ALVES S.N° Complemento:

VILA CIDADE NOVABairro: Cidade: AQUIDAUANA Estado: Mato Grosso do Sul

Nº:
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Valienge Consultoria Ltda
2/8

Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

3) TRATAMENTO MATEMÁTICO ESTATÍSTICO:

Número de amostras (Ud):

Grau de liberdade (Ud):

Menor valor homogeneizado (R$/m2):

Maior valor homogeneizado (R$/m2):

Somatório dos valores homogeneizados (R$/m2):

Número de intervalos de classe (Ud):

Amplitude de classe (R$/m2):

Amplitude total (R$/m2):

Média aritmética (R$/m2):

Mediana (R$/m2):

Desvio médio (R$/m2):

Desvio padrão (R$/m2):

Variância (R$/m2) ^ 2:

6

5

117,33

194,60

956,95

4

19,32

77,28

159,49

165,24

29,251452

33,958821

1.153,201517

___________________________________________________________________________________________

Onde:

a) Grau de liberdade = N - 1:

b) Somatório dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +...........+ V(n)

e) Amplitude de classe = At / Ni

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado

f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +..........+ V(n) ) / N

Sendo:

N = Número de Amostras.

V(n) = Valores homogeneizados;

Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.

Sendo:

N = Número de amostras.

At = Amplitude total;

Sendo:

Ni = Número de intervalos de classe.

d) Número de intervalos de classe = 1 + 3,3219 x log (N)

Sendo:

N = Número de Amostras.
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Valienge Consultoria Ltda
3/8

Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

___________________________________________________________________________________________

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITÉRIO DE CHAUVENET" ):

D/S Crítico ( Tabela de "CHAUVENET" ) =

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:

D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrão

D/S calc. para o MAIOR valor =

4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:

D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrão

D/S calc. para o MENOR valor =

1,73

1,0339

1,2417

4.3) CONCLUSÃO:

* TODAS AS AMOSTRAS SÃO VÁLIDAS (D/S Menor <= D/S Crítico e D/S Maior <= D/S Crítico) *

Coeficiente de Variação (%) = ( Desvio Padrão / Média ) x 100

___________________________________________________________________________________________

5) DISTRIBUIÇÃO AMOSTRAL:

CV = Coeficiente de Variação ( % ) =21,29

g) Desvio Médio = ( | V(1) - M | + | V(2) - M | + | V(3) - M | +..........+ | V(n) - M | ) / N 

Sendo:

h) Desvio padrão = { [ ( V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n)  )  - ( (V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n) )  / N ]  / (N-1) }

Sendo:

i) Variância = [ ( V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n)  )  - ( (V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n) )  / N ]  / (N-1)

V(n) = Valores homogeneizados;

M = Média Aritmética;

N = Número de amostras.

Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Número de amostras.

Sendo:

Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Número de amostras;

2 1/222 2 2

2 2 2 2 2

Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).

Indica a dispersão relativa em torno da média do grupo de amostras.
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

6) INTERVALO DE CONFIANÇA:

Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrão ) / ( Nº de Amostras ) ^ 0,50

Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrão ) / ( Nº de Amostras ) ^ 0,50

Adotado a distribuição " t "  de Student, onde:

Nível de confiança (%) = 80

TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,476

Limite inferior unitário ( Li ) ( R$/m2 ) = 

Ls = Limite superior unitário (R$/m2) =

8) CONCLUSÃO FINAL:

Considerando as análises feitas, conclui-se que o valor total do imóvel, objeto deste laudo, na

data atual, é:

Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Área Equiv. do Imóvel Avaliando ( m2 )

Sendo:

Valor unitário arbitrado (R$/m2) =

139,03

179,95

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) =

VALOR TOTAL ( R$ ) =

15.625,00

140,00

Amplitude do intervalo de confiança em torno da Est. de tendência central (%) =

Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendência central (%) = 

12,83

12,83

Estimativa de tendência central (R$/m2) = 159,49

2.187.500,00

Grau de fundamentação (NBR 14653 / 2011) (ud) = 

Grau de precisão (NBR 14653 / 2011) (ud) = 

2

3

________________________________________________________________________________________

9) OBSERVAÇÕES GERAIS:

dois milhões, cento e oitenta e sete mil, quinhentos reais

Valor do Terreno: R$ 2.187.000,00 (dois milhões, cento e oitenta e sete mil reais)

7) CAMPO DE ARBÍTRIO:

LAi = Limite de arbítrio inferior unitário (R$/m2) = 

Estimativa de tendência central (R$/m2) = 

LAs = Limite de arbítrio superior unitário (R$/m2) =
________________________________________________________________________________________

135,57

159,49

183,42
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

Classe

1

2

3

4

De:

117,33

136,64

155,96

175,28

INTERVALO

Até

136,64

155,96

175,28

194,60

Freq.

2

1

0

3

---------------------------------------------------------
___________I

9) GRÁFICOS:

A) HISTOGRAMA - ( Nº de Classes ( c ) x Frequência ( F ))

F

15

10

5

0 1 2 3 4 5 6 C
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

B) Preços Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2

Ve

0 Po

x24x23x22x21x20x19x18x17

x9 x10 x11 x12 x13 x14 x15 x16

x8x7

x6

x5

x4

x3

x2

x1

Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.

1 - 

2 - 

3 - 

4 - 

5 - 

6 - 

7 - 

8 - 

10 - 

11 - 

12 - 

13 - 

14 - 

15 - 

16 - 

17 - 

18 - 

19 - 

20 - 

21 - 

22 - 

23 - 

24 - 

194,44

208,33

144,44

174,09

133,33

222,22

Q27

Q28

Q29

Q30

Q31

Q32

Q33

Q34

Q35

Q36

Q37

Q38

Q39

Q40

Q41

Q42

Q43

Q44

181,63

194,60

117,33

148,85

124,54

190,00

Q47

Q48

Q49

Q50

Q51

Q52

Q53

Q54

Q55

Q56

Q57

Q58

Q59

Q60

Q61

Q62

Q63

Q64

0,93

0,93

0,81

0,85

0,93

0,85

Q67

Q68

Q69

Q70

Q71

Q72

Q73

Q74

Q75

Q76

Q77

Q78

Q79

Q80

Q81

Q82

Q83

Q84

9 - 

Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

C) Dispersão dos Preços Observados em Relação a Média

Po

0 Am

x24x23x22x21x20x19x18x17

x9 x10 x11 x12 x13 x14 x15 x16

x8x7

x6

x5

x4

x3

x2

x1

Am Po(R$/m2) Do(R$/m2) Do(%)

1 - 

2 - 

3 - 

4 - 

5 - 

6 - 

7 - 

8 - 

10 - 

11 - 

12 - 

13 - 

14 - 

15 - 

16 - 

17 - 

18 - 

19 - 

20 - 

21 - 

22 - 

23 - 

24 - 

194,44

208,33

144,44

174,09

133,33

222,22

Q27

Q28

Q29

Q30

Q31

Q32

Q33

Q34

Q35

Q36

Q37

Q38

Q39

Q40

Q41

Q42

Q43

Q44

14,966

28,855

35,034

5,384

46,145

42,743

Q47

Q48

Q49

Q50

Q51

Q52

Q53

Q54

Q55

Q56

Q57

Q58

Q59

Q60

Q61

Q62

Q63

Q64

8,34

16,08

19,52

3,00

25,71

23,82

Q67

Q68

Q69

Q70

Q71

Q72

Q73

Q74

Q75

Q76

Q77

Q78

Q79

Q80

Q81

Q82

Q83

Q84

9 - 

Am Po(R$/m2) Do(R$/m2) Do(%)

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

-------------------------------------------------------

|

-------------------------------------------------------

Do = Dispersão em relação a média.

Mo = Valor Médio (R$/m2) = 179,48

Po = Preços observados.

|

Mo
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

D) Dispersão dos Valores Homogeneizados em Relação a Média

Vh

0 Am

x24x23x22x21x20x19x18x17x9 x10 x11 x12 x13 x14 x15 x16x8x7

x6

x5

x4

x3

x2

x1

Am Vh(R$/m2) Dh(R$/m2) Dh(%)

1 - 

2 - 

3 - 

4 - 

5 - 

6 - 

7 - 

8 - 

10 - 

11 - 

12 - 

13 - 

14 - 

15 - 

16 - 

17 - 

18 - 

19 - 

20 - 

21 - 

22 - 

23 - 

24 - 

181,63

194,60

117,33

148,85

124,54

190,00

Q27

Q28

Q29

Q30

Q31

Q32

Q33

Q34

Q35

Q36

Q37

Q38

Q39

Q40

Q41

Q42

Q43

Q44

22,136

35,110

42,167

10,641

34,947

30,508

Q47

Q48

Q49

Q50

Q51

Q52

Q53

Q54

Q55

Q56

Q57

Q58

Q59

Q60

Q61

Q62

Q63

Q64

13,88

22,01

26,44

6,67

21,91

19,13

Q67

Q68

Q69

Q70

Q71

Q72

Q73

Q74

Q75

Q76

Q77

Q78

Q79

Q80

Q81

Q82

Q83

Q84

9 - 

Am Vh(R$/m2) Dh(R$/m2) Dh(%)

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

-------------------------------------------------------

|

-------------------------------------------------------

Dh = Dispersão em relação a média.

Mh = Valor Médio (R$/m2) = 159,49

Vh = Valores Homogeneizados.

|

Data: 20/07/2019 ___________________________________

DORIVAL RODRIGUES DA SILVA JUNIOR 

Mh

CREA N° 0601320850
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4.2. Valor  das  Construções  e  Benfeitorias  (VCB):  
 
De   acordo   com   vistor ia   “in   loco”   e   informações   dos   documentos  
fornecidos   pelo   contratante,   o   imóvel   aval iado   tem   a   área   total  
construída   de   1.560,00   m²   (um   mil,   quinhentos   e   sessenta   metros  
quadrados).  
 
O  valor  da  construção  é  dado  pela  expressão  de  cálculo  a  seguir:  
 
Vc  =  qc  x  Ac  x  Ap  x  foc,  sendo:  
 
Vc  =  valor  total  da  construção  pelas  suas  partes   levantadas.  
 
qc  =  custo  unitário  de  benfeitoria ,  onde  se  est ipulou  como   índice  qc  =  
custo   unitário   de   benfeitoria ,   onde   se   estipulou   como   índice   padrão  
do   metro   quadrado   das   construções   publicado   pela   Editora   Pini  
denominado  “CUSTO  UNITÁRIO  PINI  DE  EDIFICAÇÕES” ,  adotando ‐se  os  
valores   publ icados   em   Junho   de   2019   (ú lt ima   publicação),   conforme  
segue:  

  
A  part ir  do  metro  quadrado  das  construções,  adotamos  os  coefic ientes  
próprios   de   cada   edif icação   caracter íst ica,   conforme   preconizado   no  
Estudo   “Valores   de   Venda   de   Edif icações”   publicado   pelo   Inst ituto  
Brasi le iro  de  Aval iações  e  Perícias  do   Estado  de   São  Paulo   ‐   IBAPE‐SP.  
Para  o  conjunto  de  edif icações  objeto  desta  aval iação,  consideramos  o  
padrão   das   construções,   com   idade   de   15   anos   e   estado   de  
conservação   enquadrado   na   al ínea   “b”   do   referido   estudo  
(necess itando  de   reparos   s imples   a   importantes) ,   conforme   as   tabelas  
a  seguir:  
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CLASSE  GRUPO  PADRÃO 
INTERVALO DE VALORES 

Mínimo  Médio   Máximo

1 ‐ RESIDENCIAL 

1.1 ‐ BARRACO  1.1.1 ‐ Padrão Rústico  0,060  0,090  0,120 
1.1.2 ‐ Padrão Simples  0,132  0,156  0,180 

1.2 ‐ CASA 

1.2.1 ‐ Padrão Rústico  0,360  0,420  0,480 
1.2.2 ‐ Padrão Proletário  0,492  0,576  0,660 
1.2.3 ‐ Padrão Econômico  0,672  0,786  0,900 
1.2.4 ‐Padrão Simples  0,912  1,056  1,200 
1.2.5 ‐ Padrão Médio  1,212  1,386  1,560 
1.2.6 ‐ Padrão Superior  1,572  1,776  1,980 
1.2.7 ‐ Padrão Fino  1,992  2,436  2,880 
1.2.8 ‐ Padrão Luxo  Acima de 2,890 

1.3 ‐ 
APARTAMENTO 

1.3.1 ‐ Padrão Econômico  0,600  0,810  1,020 

1.3.2 ‐ Padrão Simples 

Sem 
elevador  1,032  1,266  1,500 
Com 
elevador  1,260  1,470  1,680 

1.3.3 ‐ Padrão Médio 

Sem 
elevador  1,512  1,746  1,980 
Com 
elevador  1,692  1,926  2,160 

1.3.4 ‐ Padrão Superior

Sem 
elevador  1,992  2,226  2,460 
Com 
elevador  2,172  2,406  2,640 

1.3.5 ‐ Padrão Fino  2,652  3,066  3,480 
1.3.6 ‐ Padrão Luxo  Acima de 3,490 

2 ‐ COMERCIAL 
SERVIÇO 
INDUSTRIAL 

2.1 ‐ ESCRITÓRIO 

2.1.1 ‐ Padrão Econômico  0,600  0,780  0,960 

2.1.2 ‐ Padrão Simples 

Sem 
elevador  0,972  1,206  1,440 
Com 
elevador  1,200  1,410  1,620 

2.1.3 ‐ Padrão Médio 

Sem 
elevador  1,452  1,656  1,860 
Com 
elevador  1,632  1,836  2,040 

2.1.4 ‐ Padrão Superior

Sem 
elevador  1,872  2,046  2,220 
Com 
elevador  2,052  2,286  2,520 

2.1.5 ‐ Padrão Fino  2,532  3,066  3,600 
2.1.6 ‐ Padrão Luxo  Acima de 3,610 

2.2 ‐ GALPÃO 

2.2.1 ‐ Padrão Econômico  0,240  0,360  0,480 
2.2.2 ‐ Padrão Simples  0,492  0,726  0,960 
2.2.3 ‐ Padrão Médio  0,972  1,326  1,680 
2.2.4 ‐ Padrão Superior  Acima de 1,690 

3 ‐ ESPECIAL  3.1 ‐ COBERTURA 
3.1.1 ‐ Padrão Simples  0,060  0,120  0,180 

3.1.2 ‐ Padrão Médio  0,192  0,246  0,300 

3.1.3 ‐ Padrão Superior  0,312  0,456  0,600 
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Ac  =  área  construída  considerada  em  m²:  1.560,00  m²    
 
foc   =   fator  de  depreciação  pela   idade  e  estado  de   conservação ,  onde  
foram  considerados  os  seguintes  aspectos:    

 

Estado da 
Edificação

Depreciação ( % )  Características

Ref.

a Nova 0,00

Edificação nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois 
anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura 
externa.

b Entre nova e regular 0,32

Edificação nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois 
anos, que apresente necessidade apenas de uma demão leve de pintura 
para recompora sua aparência.

c Regular 2,52

Edificação seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos, 
cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de eventuais 
fissuras superficiais localizadas e/ou pintura interna e externa.

d

Entre Regular e 
Necessitando de 
Reparos Simples

8,09

Edificação seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos, 
cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras e trincas 
localizadas e superficiais e pintura interna e externa.

e
Necessitando de 
Reparos Simples

18,10

Edificação cujo estado geral seja recuperado com pintura interna e 
externa, após reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem 
recuperação do sistema estrutural. Eventualmenterevisão do sistema 
hidráulico e elétrico.

f

Necessitando de 
Reparos Simples a 

Importantes

33,20

Edificação cujo estado  geral possa ser recuperado com pintura interna e 
externa, após reparos de fissuras e trincas, com estabilização e/ou 
recuperação do sistema estrutural. As instalações hidráulicas e elétricas 
possam ser restauradas mediante a revisão e com substituição eventual 
de algumas peças desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser 
necessária a substituição dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou 
de outro cômodo. Revisão da impermeabilização ou substituição de telhas 
da cobertura.

g
Necessitando de 

Reparos Importantes
52,60

Edificação cujo estado geral seja recuperado com pintura interna e 
externa, com substituição de panos de regularização de alvenaria, 
reparos de fissuras e trincas, com estabilização e/ou recuperação de 
grande parte do sistema estrutural. As instalações hidráulicas e elétricas 
possam ser restauradas mediante a substituição das peças aparentes. a 
substituição dos revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos 
cômodos, se faz necessária. Substituição ou reparos importantes na 
impermeabilização ou no telhado. 

h

Necessitando de 
Reparos Importantes a 
Edificação Sem Valor

75,20

Edificação cujo estado geral possa ser recuperado com estabilização e/ou 
recuperação do sistema estrutural, substituiçao da regularização de 
alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituição da 
impermeabilização ou do telhado.

i Sem Valor 100,00

Edificação em estado de ruína.  
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a b c d e f g  h
2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,246

4 0,979 0,976 0,954 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243

6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240

8 0,957 0,954 0,933 0,880 0,784 0,639 0,454 0,237

10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234

12 0,933 0,930 0,909 0,858 0,764 0,623 0,442 0,231

14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,753 0,615 0,436 0,228

16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225

18 0,894 0,891 0,871 0,822 0,732 0,597 0,424 0,222

20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218

22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215

24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,568 0,403 0,211

26 0,836 0,833 0,815 0,768 0,685 0,558 0,396 0,207

28 0,821 0,818 0,800 0,755 0,672 0,548 0,389 0,204

30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200

32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196

34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,191

36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,618 0,504 0,358 0,187

38 0,738 0,736 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183

40 0,712 0,710 0,694 0,654 0,583 0,476 0,337 0,177

42 0,701 0,699 0,683 0,644 0,574 0,468 0,332 0,174

44 0,683 0,681 0,866 0,628 0,559 0,456 0,324 0,169

46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165

48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160

50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155

52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150

54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145

56 0,563 0,561 0,549 0,517 0,461 0,376 0,267 0,140

58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134

60 0,512 0,510 0,499 0,471 0,419 0,342 0,243 0,127

62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,124

64 0,475 0,473 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118

66 0,452 0,451 0,441 0,415 0,370 0,302 0,214 0,112

68 0,429 0,428 0,418 0,394 0,351 0,287 0,203 0,106

70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100

72 0,378 0,377 0,368 0,347 0,310 0,253 0,179 0,094

74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088

76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082

78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,251 0,204 0,145 0,076

80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069

82 0,254 0,253 0,248 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063

84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056

86 0,200 0,199 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050

88 0,173 0,172 0,169 0,159 0,142 0,116 0,082 0,043

90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036

92 0,117 0,117 0,114 0,108 0,096 0,078 0,055 0,029

94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022

96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,039 0,028 0,015

98 0,030 0,030 0,029 0,028 0,025 0,020 0,014 0,007

100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

  ESTADO DE CONSERVAÇÃO
Ie/Ir*100%

Assim,  class i f icamos  as  edif icações  existentes  no   imóvel  conforme  segue:  
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Portaria:  
 
  Área  constru ída:  15,00  m²  
  N°  de  pavimentos:  01  
  Padrão  construt ivo:  Galpão  Padrão  Médio  
  Índice  Tabela  EVV   Ibape:  0,386  
  Valor  R$  CUPE/m²:  R$  1.546,07   (Ref .  CUPE   Junho  2019)    
  Idade:  20  anos   (V ida  Úti l  Restante  =  40  anos)  
  Estado  de  conservação:  Reparo  Simples/ Importantes–Al ínea  “f”  
  Fator  deprec iação:  =0,2+0,588  x   (1 ‐0,2)  =  0,670  

 
 

 
Casa  de  Apoio:  
 
  Área  constru ída:  =25,00  m²  
  N°  de  pavimentos:  01  
  Padrão  construt ivo:  Galpão  Padrão  Médio  
  Índice  Tabela  EVV   Ibape:  0,386  
  Valor  R$  CUPE/m²:  R$  1.546,07   (Ref .  CUPE   Junho  2019)    
  Idade:  45  anos   (V ida  Úti l  Restante  =  15  anos)  
  Estado  de  conservação:  Reparo  Simples/ Importantes–Al ínea  “f”  
  Fator  deprec iação:  =0,2+0,444  x   (1 ‐0,2)  =  0,555  
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Galpão  01:  

 Área  constru ída:  500,00  m²

 N°  de  pavimentos:  01
 Padrão  construt ivo:  Galpão  Padrão  Médio

 Índice  Tabela  EVV   Ibape:  0,386
 Valor  R$  CUPE/m²:  R$  1.546,07   (Ref .  CUPE   Junho  2019)
 Idade:  45  anos   (V ida  Úti l  Restante  =  15  anos)
 Estado  de  conservação:  Reparo  Simples/ Importantes–Al ínea  “f”
 Fator  deprec iação:  =0,2+0,444  x   (1 ‐0,2)  =  0,555

Galpão  02:  

 Área  constru ída:  =510,00  m²

 N°  de  pavimentos:  01
 Padrão  construt ivo:  Galpão  Padrão  Médio

 Índice  Tabela  EVV   Ibape:  0,386
 Valor  R$  CUPE/m²:  R$  1.546,07   (Ref .  CUPE   Junho  2019)
 Idade:  45  anos   (V ida  Úti l  Restante  =  15  anos)
 Estado  de  conservação:  Reparo  Simples/ Importantes–Al ínea  “f”
 Fator  deprec iação:  =0,2+0,444  x   (1 ‐0,2)  =  0,555
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Galpão  03:  
 
  Área  constru ída:  =510,00  m²  
  N°  de  pavimentos:  01  
  Padrão  construt ivo:  Galpão  Padrão  Médio  
  Índice  Tabela  EVV   Ibape:  0,386  
  Valor  R$  CUPE/m²:  R$  1.546,07   (Ref .  CUPE   Junho  2019)    
  Idade:  45  anos   (V ida  Úti l  Restante  =  15  anos)  
  Estado  de  conservação:  Reparo  Simples/ Importantes–Al ínea  “f”  
  Fator  deprec iação:  =0,2+0,444  x   (1 ‐0,2)  =  0,555  

 

EDIFICAÇÃO  ÁREA 
CONSTRUÍDA  UND

VALOR 
CUPE PINI 
CAMPO 
GRANDE 

MS 

IC  PAD IA EC  VU  VR  DEPR  TOTAL 

Portaria                       15,00   m²   R$ 1.546,07  0,326  GPM  20 F  60  40    0,670    R$              5.068,41 

Casa de Apoio                       25,00   m²   R$ 1.546,07  0,326  GPM  45 F  60  15    0,555    R$             6.995,78 

Galpão 01                     500,00   m²   R$ 1.546,07  0,326  GPM  45 F  60  15    0,555    R$        139.915,62 

Galpão 02                     510,00   m²   R$ 1.546,07  0,326  GPM  45 F  60  15    0,555    R$        142.713,94 

Galpão 03                     510,00   m²   R$ 1.546,07  0,326  GPM  45 F  60  15    0,555    R$         142.713,94 

TOTAL            1.560,00                              R$  437.407,69 
 

VCB  = R$ 437.407,69 ou R$ 437.000,00 
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4.3. Grau  de  Fundamentação  do  Laudo:  

Para   enquadrarmos   o   presente   laudo   no   i tem   09   da   NBR   14653‐2   da  
ABNT,  temos  o  seguinte  demonstrat ivo:  

Item  Descrição 
Grau  PONTOS DO 

LAUDO III (03 pontos)  II (02 pontos)  I (01 ponto) 

1  Caracterização do imóvel 
avaliando 

Completa quanto á 
todas as variáveis 
analisadas 

Completa quanto aos 
fatores utilizados para 
tratamento 

Adoção de 
situação 
paradigma 

3 

2  Coleta de dados de mercado 
Características 
conferidas pelo autor 
do laudo 

Características 
conferidas por 
profissional 
credenciado pelo autor 
do laudo 

Podem ser 
utilizadas 
fornecidas por 
terceiros 

3 

3 
Quantidade mínima de dados 
de mercado efetivamente 
utilizados 

12  6  3  2 

4  Identificação dos dados de 
mercado 

Apresentação de 
informações 
relativas a todas as 
características dos 
dados analisadas, 
com foto 

Apresentação de 
informações relativas a 
todas as características 
dos dados analisadas 

Apresentação de 
informações 
relativas a todas as 
características dos 
dados 
correspondentes 
aos fatores 
utilizados 

3 

5  Extrapolação conforme B.5.2  Não admitida  Admitida para apenas 
uma variável  Admitida  2 

6 
Intervalo admissível de ajuste 
para cada fator e para o 
conjunto de fatores 

0,90 a 1,10  0,80 a 1,20  0,50 a 1,50  2 

TOTAL DE PONTOS 15 

Graus  III  II  I 
Pontos Mínimos  15  9  6 

Itens obrigatórios no grau 
correspondente 

Itens 3,5 e 6, com os 
demais no mínimo 
no Grau II 

Item 3,5 e 6 no mínimo 
no Grau II 

Todos, no mínimo 
no Grau I 

Total  de  pontos:  15  (aval iação  enquadrada  no  Grau   I I  de  Fundamentação)  
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5. ENCERRAMENTO

Encerramos   o   presente   laudo   de   aval iação   com   37   (tr inta   e   sete)   páginas
digitadas   somente   no   anverso,   12   (doze)   fotograf ias   que   compõe   a   memória  
fotográf ica   do   imóvel   e   01   (um)   anexo   que   complementa   as   informações   e  
conclusões  aqui  re latadas.  

O   presente   laudo   foi   ass inado   eletronicamente   e   a   veri f icação   de   sua  
autentic idade   poderá   ser   verif icada   no   site  
http://www.documentoeletronico.com.br/val idar‐documentos.asp   através   do  
código  5LMOD-YH8MZ-YDGZF-KUNN0 . 

São  Paulo,  20  de   ju lho  de  2019.  

DORIVAL  RODRIGUES  DA  SILVA  JUNIOR  
CREA  N°  0601320850  

ART  92221220161190436  

MARCELO  SARNELLI  LEMOS  
Sócio  Diretor  

VALIENGE  CONSULTORIA  LTDA.  
CNPJ  11.129.545/0001‐19  
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emitido pela autoridade de Carimbo de Tempo Qualisign, ACT homologada pelo observatório nacional -
ON/MCTI
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
DE IMÓVEL URBANO 

Tipo  de   Imóvel:  
Posto  de  Gasolina

Local  do   Imóvel:  
Rua  Duque  de  Caxias,  n°  1.798    

Bairro  da  Serraria  
Aquidauana  ‐  MS 

Matrícula  Imobiliária  n°  780    
CRI  da  Comarca  de  Aquidauana  ‐ MS  
Lat.:   ‐20°28’12”S            Long.:  ‐55°46’59”O  

Finalidade  da  Avaliação:  
Apuração  de  Valor  de  Venda    

Grau  de  Fundamentação:  
Grau  II  da  NBR  14.653‐2  

Número  do  Laudo:  

              1VU0F-LDXQB-GDUZB-YC3ZE
Documento assinado eletronicamente. Verificação no site https://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx 
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CONCLUSÕES  RESUMIDAS  DO  LAUDO  DE  AVALIAÇÃO  

VALOR  DE  VENDA  (VV):  

O  valor  de  mercado  sugerido  para   imóvel  situado  na  Rua  Duque  de  Caxias,  
n°   1.798,   Bairro   da   Serrar ia,   município   de   Aquidauana,   Estado   do   Mato  
Grosso,   com   área   de   terreno   de   625,00   m²   (seiscentos   e   vinte   e   cinco  
metros   quadrados)   e   540,00   m²   (quinhentos   e   quarenta   metros  
quadrados)   de   área   construída,   objeto   da  Matrícula   Imobi l iária   n°   780   do  
1°  CRI  da  Comarca  da  Aquidauana,  é  de:  

Terreno = R$ 106.000,00 
Construções e Benfeitorias = R$ 389.000,00 

Valor de Venda (VV) = R$ 495.000,00 
(quatrocentos  e  noventa  e  cinco  mil  reais) 

Obs.:  Valores  referentes  ao  mês  de julho  de  2019.  

A   pesquisa   de   terrenos   levada   a   efeito   junto   ao   mercado   imobil iár io   se  
concentrou   em   imóveis   s imilares   junto   ao  entorno  da   área   aval iada,  onde  
foram   coletadas   seis   ofertas   comparativas   cujos   preços   por   metro  
quadrados   giravam   entre   R$   133,00   e   R$   244,00.   Aplicando ‐se   fatores   de  
oferta,  apl icado  à  elast ic idade  das  negociações,   local ização   (considerando  
a   local ização   do   imóvel   aval iado   em   função   das   ofertas   comparat ivas) ,  
infraestrutura   (característ icas  da   região  do   imóvel  aval iado  em   função  das  
ofertas   comparativas)   e   esquina   (o   imóvel   possui   múlt iplas   frentes)  
chegou ‐se   ao   valor   médio   de   R$   170,00   (cento   e   setenta   reais)   como   o  
mais   adequado   para   o   metro   quadrado   de   terreno   do   imóvel   a   ser  
aval iado.  

Com   re lação   ás   construções   e   benfeitorias,   o   I tem   03   do   laudo   colocam  
claramente   as   caracter íst icas   e   seu   estado   de   conservação,   conforme   foi  
demonstrado   no   Item   4.2. ,   aplicando ‐se   o   recomendado   no   “Estudo  
Valores   de   Venda”,   publicado   pelo   Inst ituto   Brasi le iro   de   Aval iações   e  
Perícias.    

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 

Rua Atílio Piffer, n° 271 Conjunto 53 - Bairro Casa Verde - São Paulo - SP - CEP 02516-000 - Tel.: (11) 3853-1251

Documento assinado eletronicamente. Verificação no site https://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx
através do código 1VU0F-LDXQB-GDUZB-YC3ZE
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1. CONSIDERAÇÕES  PRELIMINARES 
 
Tem   por   objeto   o   presente   laudo   de   aval iação   sugerir ,   através   de  

metodologia   adequada,   o   valor   de   venda   para   imóvel   situado   na   Rua   Duque   de  
Caxias,   n°   1.798,   Bairro   da   Serrar ia,  municíp io   de   Aquidauana,   Estado   do  Mato  
Grosso,   com   área   de   terreno   de   625,00   m²   (seiscentos   e   vinte   e   cinco   metros  
quadrados)   e   540,00   m²   (quinhentos   e   quarenta   metros   quadrados)   de   área  
construída,   objeto   da   Matrícula   Imobil iár ia   n°   780   do   1°   CRI   da   Comarca   da  
Aquidauana.  
 
  A   aval iação   do   imóvel   levou   em   consideração   os   seguintes   aspectos  
básicos:  
 

a)  A   local ização  do   imóvel  no  município.  
b)  O  valor  médio  de  mercado  para   imóveis  s imilares  ofertados  na  região.  
c)  Parâmetros   de   homogeneização   previstos   nas   normas   e   fatores  

imobi l iár ios  que   inf luenciam  no  valor  do   imóvel .  
d)  As   normas   básicas   e   procedimentos   previstos   pela   NBR   14653‐1   e  

14653‐2   da   ABNT   –   Associação   Brasi le ira   de   Normas   Técnicas   e   das  
recomendações   técnicas   do   IBAPE   Nacional   ‐   Inst ituto   Brasi le iro   de  
Aval iações  e  Perícias .  

 
  Cumpre ‐nos   informar   que   toda   a   documentação   e   informações   referentes  
ao   imóvel   foram   fornecidas   pelos   contratantes,   não   sendo   consideradas  
eventuais   restr ições   que   não   sejam   de   nosso   conhecimento,   ressaltando   que   o  
presente   trabalho   tem   por   objeto   única   e   exclus ivamente   estipular   um   valor   de  
mercado  ao   imóvel   indicado.  
 
 
2. VISTORIA  E  CARACTERIZAÇÃO  DO  IMÓVEL  
 

De   acordo   com   as   informações   fornecidas   pelo   contratante   visando  
caracterizar   o   objeto   desta   aval iação,   constatamos   que   o   imóvel   possui   as  
seguintes  característ icas  básicas:  
 

2.1. Localização:  
O   imóvel   aval iado   local iza‐se   na   Zona   Urbana   do   municíp io   de  
Aquidauana,  na  Rua  Duque  de  Caxias,  na  quadra   formada  pela  Travessa  
Guadalajara,   Rua   João  Dias   e   Rua   Treze   de   Junho,   sendo   que   o   imóvel  
aval iado   faz   frente   para   a   Rua  Duque   de   Caxias   e   Travessa  Guadajara,  
com   25,00   metros   de   testada   para   ambos   os   logradouros.   De   acordo  
com  o  Sistema  de  Coordenadas  UTM,  o   imóvel   local iza‐se  a   ‐20°28’12”S  
e   ‐55°46’59”O.  
 

2.2. Uso  do   imóvel:  
Conforme   constatamos   no   local ,   o   imóvel   aval iado   trata‐se   de   um  
terreno   com   construções   de   perf i l   destinado   a   at ividades   de  
abastecimento   e   distr ibuição   de   combustíveis   (posto   de   gasol ina).  No  
momento   de   nossa   vistor ia,   o   imóvel   encontrava‐se   ocupado,   porém  
as  at ividades  de  posto  de  gasol ina  estavam  suspensas.  
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2.3. Documentação  e  dados   legais  do   imóvel:  
De   acordo   com   a   documentação   apresentada,   o   imóvel   aval iado   é  
formado   pela   Matrícula   Imobil iár ia   780   do   Cartór io   do   Registro   de  
Imóveis   de   Aquidauana,   cuja   cert idão   encontra‐se   no   ANEXO   01 .   A  
área   total   de   terreno   desta   matrícula   perfaz   o   total   de   625,00   m²  
(seiscentos   e   vinte   e   cinco   metros   quadrados).   As   construções  
existentes  não  estão  averbadas  na  refer ida  matrícula.    

2.4. Terreno:  

2.4.1.  Dimensões:  
De   acordo   com   o   i tem   anterior,   a   área   parcial   de   terreno   do   imóvel   a  
ser   aval iado   perfaz   o   total   de   625,00   m²   (seiscentos   e   vinte   e   cinco  
metros  quadrados) ,  com  as  seguintes  divisas  e  confrontações:    

2.4.2.  Topografia:  
O   imóvel   possui   área   de   terreno   com   topograf ia   plana   em   relação   aos  
al inhamentos  viários  existentes.      

2.4.3.  Infraestrutura  e  características  da  região:  
A   região   onde   se   local iza   o   imóvel   possui   infraestrutura   compatível  
com   as   áreas   urbanas   bem   local izadas,   possuindo   todos   os  
melhoramentos   e   infraestruturas   compatíveis   com   as   áreas   com  
urbanização   consol idada.   A   região   onde   se   situa   o   imóvel   possui  
característ ica  mista  de  uso  residencial  e  de  uso  comercial .  

2.4.4.  Restrições  de  uso  e  ocupação  e  aproveitamento  do  terreno:  
De   acordo   com   a   Lei  Municipal  n°   796  de   28  de   setembro  de   1979   (Lei  
de   Zoneamento,   Uso   e   Ocupação   do   Solo),   atualmente   o   imóvel  
aval iado   é   integrante   da   chamada   Zona  Urbana.   As   Zonas  Urbanas   são  
porções   do   terr itório   local izadas   dentro   dos   eixos   de   estruturação   da  
transformação   urbana   destinadas   à   promoção   de   at ividades   t ípicas   de  
áreas   centrais   ou   de   sub   centros   regionais   ou   de   bairros,   em   que   se  
pretende   promover   majoritariamente   os   usos   residenciais   e   não  
residenciais ,   com   densidades   construt iva   e   demográf ica   média   e  
promover  a  qual i f icação  paisagíst ica  e  dos  espaços  públ icos.    
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2.5. Benfeitorias  e  Construções:  
De   acordo   com   vistor ia   “in   loco”   e   informações   dos   documentos  
fornecidos   pelo   contratante,   o   imóvel   aval iado   tem   a   área   total  
construída   de   540,00   m²   (quinhentos   e   quarenta   metros   quadrados) ,  
consistente  em  duas   construções,   sendo   a   cobertura   com  300,00  m²  e  
240,00   m²   de   construção   da   área   administrativa,   oficinas   e   lo ja   de  
conveniência,   cujas   caracter íst icas   serão   demonstradas   no   i tem   03  
deste   laudo.   Além   disso,   agrega ‐se   ao   valor   do   imóvel   o   piso   de  
concreto   de   alta   resistência   existente   no   posto   de   gasol ina,   com   área  
aproximada  de  350,00  m².  
 

2.6. Aproveitamento  do   imóvel:  
Conforme   citado   anteriormente,   o   imóvel   trata‐se   de   terreno   com  
construções   de   perf i l   dest inado   a   at ividades   de   abastecimento   e  
distr ibuição   de   combustíveis   (posto   de   gasol ina).   As   possíveis  
alternat ivas  de  uso  do   imóvel  a  curto  e  médio  prazo  o  aproveitamento  
da  edif icação  se   restr ingem  a  este  segmento   já  consolidado  no   imóvel.  
Outras   uti l izações   dependem   de   possíveis   restr ições   ambientais  
devido   ao   uso   do   terreno   para   f ins   de   armazenamento   de  
combustíveis .    
 
 

3. LEVANTAMENTO  FOTOGRÁFICO  
   

Para   melhor   caracter izar   os   diversos   aspectos   apontados   no   presente  
laudo,   bem   como   exempl if icar   as   característ icas   básicas   da   área   objeto   desta  
aval iação,   foi   vistoriado   e   real izado   levantamento   fotográf ico   no   local   em  
10/06/2019 .   Neste   levantamento   demos   ênfase   ás   caracter íst icas   f ís icas   do  
imóvel  aval iado.  Assim  sendo,  segue  re latór io  fotográf ico:  
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Fotografia   01   –   Local ização   do   imóvel   (em   amarelo)   em   relação   á   quadra  
formada  pela  Rua  Duque  de  Caxias,  Travessa  Guadalajara,  Rua   João  Dias  e  
Rua  Treze  de  Junho.  
 
 

 
Fotografia   02   –   Aspecto   geral   do   imóvel   aval iado,   suas   construções   e  
benfeitorias  –  Frente  do  Posto.  
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Fotografia   03   –   Aspecto   geral   do   imóvel   avaliado,   suas   construções   e  
benfeitorias  –  Lateral  do  Posto.  
 
 
 

 
Fotografia   04   –   Aspecto   geral   do   imóvel   avaliado,   suas   construções   e  
benfeitorias  –  Administração,  Auto  Peças,  Banheiros  e  Lanchonete.  
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Fotografia   05   –   Aspecto   geral   do   imóvel   avaliado,   suas   construções   e  
benfeitorias  –   I lha  de  abastecimento.  
 
 
 

 
Fotografia   06   –   Aspecto   geral   do   imóvel   avaliado,   suas   construções   e  
benfeitorias  –  Acesso  tanque  de  combustível.  
 

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 

Rua Atílio Piffer, n° 271 Conjunto 53 - Bairro Casa Verde - São Paulo - SP - CEP 02516-000 - Tel.: (11) 3853-1251

Documento assinado eletronicamente. Verificação no site https://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx
através do código 1VU0F-LDXQB-GDUZB-YC3ZE

página 8 de 46

ht
tp

s:
//e

sa
j.t

jm
s.

ju
s.

br
/p

as
ta

di
gi

ta
l/p

g/
ab

rir
C

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

.d
o,

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 0

80
07

23
-9

7.
20

19
.8

.1
2.

00
05

 e
 o

 c
ód

ig
o 

qH
m

M
l0

0Q
.

, e
 li

be
ra

do
 n

os
 a

ut
os

 d
ig

ita
is

 p
or

 U
su

ár
io

 p
ad

rã
o 

pa
ra

 a
ce

ss
o 

S
A

J/
A

T
, e

m
 2

2/
07

/2
01

9 
às

 2
1:

31
. P

ar
a 

ac
es

sa
r 

os
 a

ut
os

 p
ro

ce
ss

ua
is

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
op

ia
 d

o 
or

ig
in

al
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 F
E

R
N

A
N

D
O

 M
A

R
T

IN
S

 D
E

 O
LI

V
E

IR
A

 e
 P

R
O

T
O

C
O

LA
D

O
R

A
 T

JM
S

 2
. P

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

2/
07

/2
01

9 
às

 2
1:

05
, s

ob
 o

 n
úm

er
o 

W
A

Q
U

19
08

01
55

03
9 

 

fls. 2452



 
 

 
Fotografia  07  –  Aspecto  geral  do  entorno  do   imóvel  avaliado.  
 
 
 
 

  
Fotografia  08  –  Aspecto  geral  do  entorno  do   imóvel  avaliado.  
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4. AVALIAÇÃO  DO  IMÓVEL  
 
  Para   concluirmos   pelo   valor   de   venda   do   imóvel   objeto   desta   aval iação,  
foram  observados  e  anal isados  os  seguintes   i tens:  

 
4.1. Valor  do  Terreno  Nu  (VTN):  
 

  Para  concluirmos  pelo  valor  do  metro  quadrado  de  terreno  nu,  real izou ‐se  
pesquisa  na  região  onde  se   local iza  o   imóvel .  Nossa   pesquisa   se   focou   na   região  
de   Aquidauana,   onde   se   nota   a   existência   de   lotes   urbanos   de   diferentes  
dimensões,   local izações   e   aproveitamento.   Alguns   aspectos   de   homogeneização  
foram  considerados  quanto  à  determinação  deste  valor:  
 

a)   Nas   ofertas   imobi l iár ias   incidem   descontos   em   virtude   da   oferta,  
procura   e   negociação.   Este   critér io   foi   considerado   nesta   aval iação  
pelo  fator  “OFERTA” ,  com   fator  de  0,90 .  

 
b)  FATOR  LOCALIZAÇÃO:  considerou  a   local ização  do   imóvel  aval iado  e  

suas   ofertas,   coletadas   em   diversos   pontos   da   cidade.  Nota‐se   que  
as   áreas   mais   central izadas   diferem‐se   das   áreas   mais   perifér icas  
numa   ordem   de   5%   a   mais   no   valor   do   metro   quadrado.   Assim  
sendo   foi   considerado  nesta  aval iação  o   fator   “LOCALIZAÇÃO” ,   com  
os  seguintes  fatores:  

 
Áreas  Centrais:  1,00  
Áreas  Periféricas:  0,95  
 

c)  FATOR   INFRAESTRUTURA:  Na   pesquisa   efetuada   coletamos   algumas  
ofertas  com  vias  pavimentadas  e  outras  com  vias  não  pavimentadas.  
Cabe   também  uma  diferenciação  de  via  pavimentada  com   fator  1,00  
e  via  não  pavimentada  com  fator  0,95.  

 

d)  FATOR   ESQUINA:   No   imóvel   aval iado   e   na   pesquisa   efetuada  
consideramos  o  fator  de  esquina  com  1,15.  

 

Fatores  do   imóvel  Avaliado:  

Fatores:  

Oferta:  1,00   Localização:  1,00   Infraestrutura:  1,00   Esquina:  1,15

 
Foram   coletados   06   (se is)   elementos   comparativos   de   venda   de   terrenos  

que  se  s ituam  na  mesma  região  geoeconômica  da  área  aval iada,  que  culminou  no  
seguinte  relatór io  de  aval iação:  
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Elementos Comparativos  
de Terrenos 
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ELEMENTO  COMPARATIVO  01  

 

 

Endereço  /  Localização:  

Rua  Casemiro  Bruno  –  Aquidauana  MS  

 

Área  M²  

360,00  m²  

 

Valor:    

R$  70.000,00  

Fonte  de   Informação:  

Piazer   Imóveis  

Tel.  (67)9  8466‐9184  

 

Fatores:  

Oferta:  0,90   Localização:  1,00   Infraestrutura:  1,00   Esquina:  1,00
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ELEMENTO  COMPARATIVO  02  

 

 

Endereço  /  Localização:  

Rua  Leonel  Alves  Correa  –  Aquidauana  MS  

 

Área  M²  

360,00  m²  

 

Valor:    

R$  75.000,00  

Fonte  de   Informação:  

Piazer   Imóveis  

Tel.  (67)9  8466‐9184  

 

Fatores:  

Oferta:  0,90   Localização:  1,00   Infraestrutura:  1,00   Esquina:  1,00
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ELEMENTO  COMPARATIVO  03  

 

 

Endereço  /  Localização:  

Rua  Manoel  Murtinho  –  Aquidauana  MS  (17   lotes)  

 

Área  M²  

9.000,00  m²  

 

Valor:    

R$  1.300.000,00  

Fonte  de   Informação:  

Piazer   Imóveis  

Tel.  (67)9  8466‐9184  

 

Fatores:  

Oferta:  0,90   Localização:  1,00   Infraestrutura:  1,00   Esquina:  1,00
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ELEMENTO  COMPARATIVO  04  

 

 

Endereço  /  Localização:  

Rua  Leonel  Alves  Correa  –  Aquidauana  MS  

 

Área  M²  

718,00  m²  

 

Valor:    

R$  125.000,00  

Fonte  de   Informação:  

Piazer   Imóveis  

Tel.  (67)9  8466‐9184  

 

Fatores:  

Oferta:  0,90   Localização:  1,00   Infraestrutura:  0,95   Esquina:  1,00

 

 

 

 

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 

Rua Atílio Piffer, n° 271 Conjunto 53 - Bairro Casa Verde - São Paulo - SP - CEP 02516-000 - Tel.: (11) 3853-1251

Documento assinado eletronicamente. Verificação no site https://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx
através do código 1VU0F-LDXQB-GDUZB-YC3ZE

página 15 de 46

ht
tp

s:
//e

sa
j.t

jm
s.

ju
s.

br
/p

as
ta

di
gi

ta
l/p

g/
ab

rir
C

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

.d
o,

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 0

80
07

23
-9

7.
20

19
.8

.1
2.

00
05

 e
 o

 c
ód

ig
o 

qH
m

M
l0

0Q
.

, e
 li

be
ra

do
 n

os
 a

ut
os

 d
ig

ita
is

 p
or

 U
su

ár
io

 p
ad

rã
o 

pa
ra

 a
ce

ss
o 

S
A

J/
A

T
, e

m
 2

2/
07

/2
01

9 
às

 2
1:

31
. P

ar
a 

ac
es

sa
r 

os
 a

ut
os

 p
ro

ce
ss

ua
is

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
op

ia
 d

o 
or

ig
in

al
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 F
E

R
N

A
N

D
O

 M
A

R
T

IN
S

 D
E

 O
LI

V
E

IR
A

 e
 P

R
O

T
O

C
O

LA
D

O
R

A
 T

JM
S

 2
. P

ro
to

co
la

do
 e

m
 2

2/
07

/2
01

9 
às

 2
1:

05
, s

ob
 o

 n
úm

er
o 

W
A

Q
U

19
08

01
55

03
9 

 

fls. 2459



 
 

ELEMENTO  COMPARATIVO  05  

 

 

Endereço  /  Localização:  

Rua  Oscar  Trindade  de  Barros  –  Aquidauana  MS  

 

Área  M²  

975,00  m²  

 

Valor:    

R$  130.000,00  

Fonte  de   Informação:  

Geraldo  Gama   Imóveis  

Tel.  (67)  3241  4030  

 

Fatores:  

Oferta:  0,90   Localização:  1,00   Infraestrutura:  1,00   Esquina:  1,15
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ELEMENTO  COMPARATIVO  06  

Endereço  /  Localização:  

Rua   Itororó  esquina  com  Rua  Delf ino  Alves  Correa  –  Aquidauana  MS  

Área  M²  

360,00  m²  

Valor:    

R$  80.000,00  

Fonte  de   Informação:  

Geraldo  Gama   Imóveis  

Tel.  (67)  3241  4030  

Fatores:  

Oferta:  0,90   Localização:  0,95   Infraestrutura:  1,00   Esquina:  1,15
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Relatório de Avaliação  
(software Avalurb 5.1) 
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Valienge Consultoria Ltda
1/8

Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

Am V.Ofert.(R$) A.Equiv.(m2) V.Unt.(R$/m2) F1 F2 F3 F4 V.Hom.(R$/m2)

1 70.000,00 360,00 194,44 0,90 1,00 1,00 1,15 201,25

2 75.000,00 360,00 208,33 0,90 1,00 1,00 1,15 215,63

3 1.300.000,00 9.000,00 144,44 0,90 1,00 0,95 1,00 123,50

4 125.000,00 718,00 174,09 0,90 0,95 0,95 1,00 141,41

5 130.000,00 975,00 133,33 0,90 0,95 1,00 1,15 131,10

200,001,001,001,000,90222,22360,0080.000,006

__________________________________________________________________________________________________________

2) HOMOGENEIZAÇÃO DOS FATORES:

F1: F2: F3: F4:Oferta Localização Equipamentos                                                        Esquina

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)

1) Ident: AQUIDAUANA 1 Tipo: Laudo completo Solicitante: SIMASUL

Lograd.: RUA DUQUE DE CAXIAS 1798 Complemento:

SERRARIABairro: Cidade: AQUIDAUANA Estado: Mato Grosso do Sul

Nº:
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Valienge Consultoria Ltda
2/8

Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

3) TRATAMENTO MATEMÁTICO ESTATÍSTICO:

Número de amostras (Ud):

Grau de liberdade (Ud):

Menor valor homogeneizado (R$/m2):

Maior valor homogeneizado (R$/m2):

Somatório dos valores homogeneizados (R$/m2):

Número de intervalos de classe (Ud):

Amplitude de classe (R$/m2):

Amplitude total (R$/m2):

Média aritmética (R$/m2):

Mediana (R$/m2):

Desvio médio (R$/m2):

Desvio padrão (R$/m2):

Variância (R$/m2) ^ 2:

6

5

123,50

215,63

1.012,88

4

23,03

92,12

168,81

170,70

36,811096

41,091849

1.688,540056

___________________________________________________________________________________________

Onde:

a) Grau de liberdade = N - 1:

b) Somatório dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +...........+ V(n)

e) Amplitude de classe = At / Ni

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado

f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +..........+ V(n) ) / N

Sendo:

N = Número de Amostras.

V(n) = Valores homogeneizados;

Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.

Sendo:

N = Número de amostras.

At = Amplitude total;

Sendo:

Ni = Número de intervalos de classe.

d) Número de intervalos de classe = 1 + 3,3219 x log (N)

Sendo:

N = Número de Amostras.
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Valienge Consultoria Ltda
3/8

Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

___________________________________________________________________________________________

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITÉRIO DE CHAUVENET" ):

D/S Crítico ( Tabela de "CHAUVENET" ) =

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:

D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrão

D/S calc. para o MAIOR valor =

4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:

D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrão

D/S calc. para o MENOR valor =

1,73

1,1392

1,1027

4.3) CONCLUSÃO:

* TODAS AS AMOSTRAS SÃO VÁLIDAS (D/S Menor <= D/S Crítico e D/S Maior <= D/S Crítico) *

Coeficiente de Variação (%) = ( Desvio Padrão / Média ) x 100

___________________________________________________________________________________________

5) DISTRIBUIÇÃO AMOSTRAL:

CV = Coeficiente de Variação ( % ) =24,34

g) Desvio Médio = ( | V(1) - M | + | V(2) - M | + | V(3) - M | +..........+ | V(n) - M | ) / N

Sendo:

h) Desvio padrão = { [ ( V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n)  )  - ( (V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n) )  / N ]  / (N-1) }

Sendo:

i) Variância = [ ( V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n)  )  - ( (V(1) + V(2) + V(3) +.....+ V(n) )  / N ]  / (N-1)

V(n) = Valores homogeneizados;

M = Média Aritmética;

N = Número de amostras.

Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Número de amostras.

Sendo:

Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Número de amostras;

2 1/222 2 2

2 2 2 2 2

Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).

Indica a dispersão relativa em torno da média do grupo de amostras.
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

6) INTERVALO DE CONFIANÇA:

Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrão ) / ( Nº de Amostras ) ^ 0,50

Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrão ) / ( Nº de Amostras ) ^ 0,50

Adotado a distribuição " t "  de Student, onde:

Nível de confiança (%) = 80

TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,476

Limite inferior unitário ( Li ) ( R$/m2 ) = 

Ls = Limite superior unitário (R$/m2) =

8) CONCLUSÃO FINAL:

Considerando as análises feitas, conclui-se que o valor total do imóvel, objeto deste laudo, na

data atual, é:

Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Área Equiv. do Imóvel Avaliando ( m2 )

Sendo:

Valor unitário arbitrado (R$/m2) =

144,05

193,57

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) =

VALOR TOTAL ( R$ ) =

625,00

170,00

Amplitude do intervalo de confiança em torno da Est. de tendência central (%) =

Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendência central (%) = 

14,67

14,67

Estimativa de tendência central (R$/m2) = 168,81

106.250,00

Grau de fundamentação (NBR 14653 / 2011) (ud) = 

Grau de precisão (NBR 14653 / 2011) (ud) = 

2

3

________________________________________________________________________________________

9) OBSERVAÇÕES GERAIS:

cento e seis mil, duzentos e cinquenta reais

Valor do Terreno: R$ 106.000,00 (cento e seis mil reais)

7) CAMPO DE ARBÍTRIO:

LAi = Limite de arbítrio inferior unitário (R$/m2) = 

Estimativa de tendência central (R$/m2) = 

LAs = Limite de arbítrio superior unitário (R$/m2) =
________________________________________________________________________________________

143,49

168,81

194,14
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

Classe

1

2

3

4

De:

123,50

146,53

169,56

192,59

INTERVALO

Até

146,53

169,56

192,59

215,63

Freq.

3

0

0

3

---------------------------------------------------------
___________I

9) GRÁFICOS:

A) HISTOGRAMA - ( Nº de Classes ( c ) x Frequência ( F ))

F

15

10

5

0 1 2 3 4 5 6 C
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

B) Preços Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2

Ve

0 Po

x24x23x22x21x20x19x18x17

x9 x10 x11 x12 x13 x14 x15 x16

x8x7

x6

x5
x4

x3

x2

x1

Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.

1 - 

2 - 

3 - 

4 - 

5 - 

6 - 

7 - 

8 - 

10 - 

11 - 

12 - 

13 - 

14 - 

15 - 

16 - 

17 - 

18 - 

19 - 

20 - 

21 - 

22 - 

23 - 

24 - 

194,44

208,33

144,44

174,09

133,33

222,22

Q27

Q28

Q29

Q30

Q31

Q32

Q33

Q34

Q35

Q36

Q37

Q38

Q39

Q40

Q41

Q42

Q43

Q44

201,25

215,63

123,50

141,41

131,10

200,00

Q47

Q48

Q49

Q50

Q51

Q52

Q53

Q54

Q55

Q56

Q57

Q58

Q59

Q60

Q61

Q62

Q63

Q64

1,03

1,03

0,85

0,81

0,98

0,90

Q67

Q68

Q69

Q70

Q71

Q72

Q73

Q74

Q75

Q76

Q77

Q78

Q79

Q80

Q81

Q82

Q83

Q84

9 - 

Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

C) Dispersão dos Preços Observados em Relação a Média

Po

0 Am

x24x23x22x21x20x19x18x17

x9 x10 x11 x12 x13 x14 x15 x16

x8x7

x6

x5

x4

x3

x2

x1

Am Po(R$/m2) Do(R$/m2) Do(%)

1 - 

2 - 

3 - 

4 - 

5 - 

6 - 

7 - 

8 - 

10 - 

11 - 

12 - 

13 - 

14 - 

15 - 

16 - 

17 - 

18 - 

19 - 

20 - 

21 - 

22 - 

23 - 

24 - 

194,44

208,33

144,44

174,09

133,33

222,22

Q27

Q28

Q29

Q30

Q31

Q32

Q33

Q34

Q35

Q36

Q37

Q38

Q39

Q40

Q41

Q42

Q43

Q44

14,966

28,855

35,034

5,384

46,145

42,743

Q47

Q48

Q49

Q50

Q51

Q52

Q53

Q54

Q55

Q56

Q57

Q58

Q59

Q60

Q61

Q62

Q63

Q64

8,34

16,08

19,52

3,00

25,71

23,82

Q67

Q68

Q69

Q70

Q71

Q72

Q73

Q74

Q75

Q76

Q77

Q78

Q79

Q80

Q81

Q82

Q83

Q84

9 - 

Am Po(R$/m2) Do(R$/m2) Do(%)

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

-------------------------------------------------------

|

-------------------------------------------------------

Do = Dispersão em relação a média.

Mo = Valor Médio (R$/m2) = 179,48

Po = Preços observados.

|

Mo
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Avalurb 5.1 - RELATÓRIO - MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

D) Dispersão dos Valores Homogeneizados em Relação a Média

Vh

0 Am

x24x23x22x21x20x19x18x17x9 x10 x11 x12 x13 x14 x15 x16x8x7

x6

x5
x4

x3

x2

x1

Am Vh(R$/m2) Dh(R$/m2) Dh(%)

1 - 

2 - 

3 - 

4 - 

5 - 

6 - 

7 - 

8 - 

10 - 

11 - 

12 - 

13 - 

14 - 

15 - 

16 - 

17 - 

18 - 

19 - 

20 - 

21 - 

22 - 

23 - 

24 - 

201,25

215,63

123,50

141,41

131,10

200,00

Q27

Q28

Q29

Q30

Q31

Q32

Q33

Q34

Q35

Q36

Q37

Q38

Q39

Q40

Q41

Q42

Q43

Q44

32,436

46,811

45,314

27,405

37,714

31,186

Q47

Q48

Q49

Q50

Q51

Q52

Q53

Q54

Q55

Q56

Q57

Q58

Q59

Q60

Q61

Q62

Q63

Q64

19,21

27,73

26,84

16,23

22,34

18,47

Q67

Q68

Q69

Q70

Q71

Q72

Q73

Q74

Q75

Q76

Q77

Q78

Q79

Q80

Q81

Q82

Q83

Q84

9 - 

Am Vh(R$/m2) Dh(R$/m2) Dh(%)

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

|

-------------------------------------------------------

|

-------------------------------------------------------

Dh = Dispersão em relação a média.

Mh = Valor Médio (R$/m2) = 168,81

Vh = Valores Homogeneizados.

|

Data: 20/07/2019 ___________________________________

DORIVAL RODRIGUES DA SILVA JUNIOR

Mh

CREA 0601320850
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4.2. Valor  das  Construções  e  Benfeitorias  (VCB):  

De   acordo   com   vistor ia   “in   loco”   e   informações   dos   documentos  
fornecidos   pelo   contratante,   o   imóvel   aval iado   tem   a   área   total  
construída   de   540,00   m²   (quinhentos   e   quarenta   metros   quadrados) ,  
consistente  em  duas   construções,   sendo   a   cobertura   com  300,00  m²  e  
240,00   m²   de   construção   da   área   administrativa,   oficinas   e   lo ja   de  
conveniência,   cujas   caracter íst icas   serão   demonstradas   no   i tem   03  
deste   laudo.   Além   disso,   agrega ‐se   ao   valor   do   imóvel   o   piso   de  
concreto   de   alta   resistência   existente   no   posto   de   gasol ina,   com   área  
aproximada  de  350,00  m².  

O  valor  da  construção  é  dado  pela  expressão  de  cálculo  a  seguir:  

Vc  =  qc  x  Ac  x  Ap  x  foc,  sendo:  

Vc  =  valor  total  da  construção  pelas  suas  partes   levantadas.  

qc  =  custo  unitário  de  benfeitoria ,  onde  se  est ipulou  como   índice  qc  =  
custo   unitário   de   benfeitoria ,   onde   se   estipulou   como   índice   padrão  
do   metro   quadrado   das   construções   publicado   pela   Editora   Pini  
denominado  “CUSTO  UNITÁRIO  PINI  DE  EDIFICAÇÕES” ,  adotando ‐se  os  
valores   publ icados   em   Junho   de   2019   (ú lt ima   publicação),   conforme  
segue:  

A  part ir  do  metro  quadrado  das  construções,  adotamos  os  coefic ientes  
próprios   de   cada   edif icação   caracter íst ica,   conforme   preconizado   no  
Estudo   “Valores   de   Venda   de   Edif icações”   publicado   pelo   Inst ituto  
Brasi le iro  de  Aval iações  e  Perícias  do   Estado  de   São  Paulo   ‐   IBAPE‐SP.  
Para  o  conjunto  de  edif icações  objeto  desta  aval iação,  consideramos  o  
padrão   das   construções,   com   idade   de   15   anos   e   estado   de  
conservação   enquadrado   na   al ínea   “b”   do   referido   estudo  
(necess itando  de   reparos   s imples   a   importantes) ,   conforme   as   tabelas  
a  seguir:  
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CLASSE  GRUPO  PADRÃO 
INTERVALO DE VALORES 

Mínimo  Médio   Máximo

1 ‐ RESIDENCIAL 

1.1 ‐ BARRACO  1.1.1 ‐ Padrão Rústico  0,060  0,090  0,120 
1.1.2 ‐ Padrão Simples  0,132  0,156  0,180 

1.2 ‐ CASA 

1.2.1 ‐ Padrão Rústico  0,360  0,420  0,480 
1.2.2 ‐ Padrão Proletário  0,492  0,576  0,660 
1.2.3 ‐ Padrão Econômico  0,672  0,786  0,900 
1.2.4 ‐Padrão Simples  0,912  1,056  1,200 
1.2.5 ‐ Padrão Médio  1,212  1,386  1,560 
1.2.6 ‐ Padrão Superior  1,572  1,776  1,980 
1.2.7 ‐ Padrão Fino  1,992  2,436  2,880 
1.2.8 ‐ Padrão Luxo  Acima de 2,890 

1.3 ‐ 
APARTAMENTO 

1.3.1 ‐ Padrão Econômico  0,600  0,810  1,020 

1.3.2 ‐ Padrão Simples 

Sem 
elevador  1,032  1,266  1,500 
Com 
elevador  1,260  1,470  1,680 

1.3.3 ‐ Padrão Médio 

Sem 
elevador  1,512  1,746  1,980 
Com 
elevador  1,692  1,926  2,160 

1.3.4 ‐ Padrão Superior

Sem 
elevador  1,992  2,226  2,460 
Com 
elevador  2,172  2,406  2,640 

1.3.5 ‐ Padrão Fino  2,652  3,066  3,480 
1.3.6 ‐ Padrão Luxo  Acima de 3,490 

2 ‐ COMERCIAL 
SERVIÇO 
INDUSTRIAL 

2.1 ‐ ESCRITÓRIO 

2.1.1 ‐ Padrão Econômico  0,600  0,780  0,960 

2.1.2 ‐ Padrão Simples 

Sem 
elevador  0,972  1,206  1,440 
Com 
elevador  1,200  1,410  1,620 

2.1.3 ‐ Padrão Médio 

Sem 
elevador  1,452  1,656  1,860 
Com 
elevador  1,632  1,836  2,040 

2.1.4 ‐ Padrão Superior

Sem 
elevador  1,872  2,046  2,220 
Com 
elevador  2,052  2,286  2,520 

2.1.5 ‐ Padrão Fino  2,532  3,066  3,600 
2.1.6 ‐ Padrão Luxo  Acima de 3,610 

2.2 ‐ GALPÃO 

2.2.1 ‐ Padrão Econômico  0,240  0,360  0,480 
2.2.2 ‐ Padrão Simples  0,492  0,726  0,960 
2.2.3 ‐ Padrão Médio  0,972  1,326  1,680 
2.2.4 ‐ Padrão Superior  Acima de 1,690 

3 ‐ ESPECIAL  3.1 ‐ COBERTURA 
3.1.1 ‐ Padrão Simples  0,060  0,120  0,180 

3.1.2 ‐ Padrão Médio  0,192  0,246  0,300 

3.1.3 ‐ Padrão Superior  0,312  0,456  0,600 
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Ac  =  área  construída  considerada  em  m²:  540,00  m²    

foc   =   fator  de  depreciação  pela   idade  e  estado  de   conservação ,  onde  
foram  considerados  os  seguintes  aspectos:    

Estado da 
Edificação

Depreciação ( % )  Características

Ref.

a Nova 0,00

Edificação nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois 
anos, que apresente apenas sinais de desgaste natural da pintura 
externa.

b Entre nova e regular 0,32

Edificação nova ou com reforma geral e substancial, com menos de dois 
anos, que apresente necessidade apenas de uma demão leve de pintura 
para recompora sua aparência.

c Regular 2,52

Edificação seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos, 
cujo estado geral possa ser recuperado apenas com reparos de eventuais 
fissuras superficiais localizadas e/ou pintura interna e externa.

d

Entre Regular e 
Necessitando de 
Reparos Simples

8,09

Edificação seminova ou com reforma geral e substancial entre 2 e 5 anos, 
cujo estado geral possa ser recuperado com reparo de fissuras e trincas 
localizadas e superficiais e pintura interna e externa.

e
Necessitando de 
Reparos Simples

18,10

Edificação cujo estado geral seja recuperado com pintura interna e 
externa, após reparos de fissuras e trincas superficiais generalizadas, sem 
recuperação do sistema estrutural. Eventualmenterevisão do sistema 
hidráulico e elétrico.

f

Necessitando de 
Reparos Simples a 

Importantes

33,20

Edificação cujo estado  geral possa ser recuperado com pintura interna e 
externa, após reparos de fissuras e trincas, com estabilização e/ou 
recuperação do sistema estrutural. As instalações hidráulicas e elétricas 
possam ser restauradas mediante a revisão e com substituição eventual 
de algumas peças desgastadas naturalmente. Eventualmente possa ser 
necessária a substituição dos revestimentos de pisos e paredes, de um, ou 
de outro cômodo. Revisão da impermeabilização ou substituição de telhas 
da cobertura.

g
Necessitando de 

Reparos Importantes
52,60

Edificação cujo estado geral seja recuperado com pintura interna e 
externa, com substituição de panos de regularização de alvenaria, 
reparos de fissuras e trincas, com estabilização e/ou recuperação de 
grande parte do sistema estrutural. As instalações hidráulicas e elétricas 
possam ser restauradas mediante a substituição das peças aparentes. a 
substituição dos revestimentos de pisos e paredes, da maioria dos 
cômodos, se faz necessária. Substituição ou reparos importantes na 
impermeabilização ou no telhado. 

h

Necessitando de 
Reparos Importantes a 
Edificação Sem Valor

75,20

Edificação cujo estado geral possa ser recuperado com estabilização e/ou 
recuperação do sistema estrutural, substituiçao da regularização de 
alvenaria, reparos de fissuras e trincas. Substituição da 
impermeabilização ou do telhado.

i Sem Valor 100,00

Edificação em estado de ruína.
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a b c d e f g  h
2 0,990 0,987 0,965 0,910 0,811 0,661 0,469 0,246

4 0,979 0,976 0,954 0,900 0,802 0,654 0,464 0,243

6 0,968 0,965 0,944 0,890 0,793 0,647 0,459 0,240

8 0,957 0,954 0,933 0,880 0,784 0,639 0,454 0,237

10 0,945 0,942 0,921 0,869 0,774 0,631 0,448 0,234

12 0,933 0,930 0,909 0,858 0,764 0,623 0,442 0,231

14 0,920 0,917 0,897 0,846 0,753 0,615 0,436 0,228

16 0,907 0,904 0,884 0,834 0,743 0,606 0,430 0,225

18 0,894 0,891 0,871 0,822 0,732 0,597 0,424 0,222

20 0,880 0,877 0,858 0,809 0,721 0,588 0,417 0,218

22 0,866 0,863 0,844 0,796 0,709 0,578 0,410 0,215

24 0,851 0,848 0,830 0,782 0,697 0,568 0,403 0,211

26 0,836 0,833 0,815 0,768 0,685 0,558 0,396 0,207

28 0,821 0,818 0,800 0,755 0,672 0,548 0,389 0,204

30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,659 0,538 0,382 0,200

32 0,789 0,786 0,769 0,725 0,646 0,527 0,374 0,196

34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,632 0,516 0,366 0,191

36 0,755 0,753 0,736 0,694 0,618 0,504 0,358 0,187

38 0,738 0,736 0,719 0,678 0,604 0,493 0,350 0,183

40 0,712 0,710 0,694 0,654 0,583 0,476 0,337 0,177

42 0,701 0,699 0,683 0,644 0,574 0,468 0,332 0,174

44 0,683 0,681 0,866 0,628 0,559 0,456 0,324 0,169

46 0,664 0,662 0,647 0,610 0,544 0,444 0,315 0,165

48 0,645 0,643 0,629 0,593 0,528 0,431 0,306 0,160

50 0,625 0,623 0,609 0,574 0,512 0,418 0,296 0,155

52 0,605 0,603 0,590 0,556 0,495 0,404 0,287 0,150

54 0,584 0,582 0,569 0,537 0,478 0,390 0,277 0,145

56 0,563 0,561 0,549 0,517 0,461 0,376 0,267 0,140

58 0,542 0,540 0,528 0,498 0,444 0,362 0,257 0,134

60 0,512 0,510 0,499 0,471 0,419 0,342 0,243 0,127

62 0,498 0,496 0,485 0,458 0,408 0,333 0,236 0,124

64 0,475 0,473 0,463 0,437 0,389 0,317 0,225 0,118

66 0,452 0,451 0,441 0,415 0,370 0,302 0,214 0,112

68 0,429 0,428 0,418 0,394 0,351 0,287 0,203 0,106

70 0,405 0,404 0,395 0,372 0,332 0,271 0,192 0,100

72 0,378 0,377 0,368 0,347 0,310 0,253 0,179 0,094

74 0,356 0,355 0,347 0,327 0,292 0,238 0,169 0,088

76 0,331 0,330 0,323 0,304 0,271 0,221 0,157 0,082

78 0,306 0,305 0,298 0,281 0,251 0,204 0,145 0,076

80 0,280 0,279 0,273 0,257 0,229 0,187 0,133 0,069

82 0,254 0,253 0,248 0,233 0,208 0,170 0,120 0,063

84 0,227 0,226 0,221 0,209 0,186 0,152 0,108 0,056

86 0,200 0,199 0,195 0,184 0,164 0,134 0,095 0,050

88 0,173 0,172 0,169 0,159 0,142 0,116 0,082 0,043

90 0,145 0,145 0,141 0,133 0,119 0,097 0,069 0,036

92 0,117 0,117 0,114 0,108 0,096 0,078 0,055 0,029

94 0,088 0,088 0,086 0,081 0,072 0,059 0,042 0,022

96 0,059 0,059 0,058 0,054 0,048 0,039 0,028 0,015

98 0,030 0,030 0,029 0,028 0,025 0,020 0,014 0,007

100 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000 0,000

  ESTADO DE CONSERVAÇÃO
Ie/Ir*100%

Assim,  class i f icamos  as  edif icações  existentes  no   imóvel  conforme  segue:  
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Cobertura:  

 Área  constru ída:  300,00  m²

 N°  de  pavimentos:  01
 Padrão  construt ivo:  Cobertura  Padrão  Super ior
 Índice  Tabela  EVV   Ibape:  0,300
 Valor  R$  CUPE/m²:  R$  1.546,07   (Ref .  CUPE   Junho  2019)
 Idade:  10  anos   (V ida  Úti l  Restante  =  50  anos)
 Estado  de  conservação:  Entre  Nova  e  Regular  –  Al ínea  “b”
 Fator  deprec iação:  =0,2+0,942  x   (1 ‐0,2)  =  0,630

Área  Administrativa,  Oficina  e  Loja  de  Conveniência:  

 Área  constru ída:  240,00  m²

 N°  de  pavimentos:  02
 Padrão  construt ivo:  Escr i tór io  Padrão  Simples

 Índice  Tabela  EVV   Ibape:  1,206
 Valor  R$  CUPE/m²:  1.546,07   (Ref.  CUPE   Junho  2019)
 Idade:  10  anos   (V ida  Úti l  Restante  =  50  anos)
 Estado  de  conservação:  Entre  Nova  e  Regular  –  Al ínea  “b”
 Fator  deprec iação:  =0,2+0,942  x   (1 ‐0,2)  =  0,630
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Código Descrição Class Un Coef Preço unitário (R$) sem taxas Total (R$) sem taxas Consumo

2N 36 16 25 12 09 Armador MOD h 0,02 6,38 44,66 7

2N 36 16 25 12 29 Pedreiro MOD h 0,26 6,38 580,58 91

2N 36 16 25 12 34 Servente MOD h 1,1 4,76 1832,60 385

2C 03 04 02 12 08 Concreto dosado em central C25 S50 MAT m³ 0,122 331,49 14154,62 42,7

2C 03 06 02 15 03 Tela de aço CA‐60 soldada Q 138, Ø 4,20 mm, malha 10 x 10 cm, 2,20 kg/m² MAT kg 5 10,49 18357,50 1750

2C 03 08 02 13 59 Prego com cabeça 18 x 27, 62,1 mm x Ø 3,4 mm MAT kg 0,01 15,26 53,41 3,5

2C 03 08 06 11 06 Corpo de apoio em polietileno para aplicação de mástiques em juntas MAT m 0,08 0,37 10,36 28

2C 03 09 05 00 03 Selante à base de poliuretano monocomponente de baixo módulo MAT l 0,008 129,30 362,04 2,8

2C 03 12 00 00 03 Espaçador de aço Ø 10 mm soldado tipo caranguejo para tela e barra de transferência MAT kg 1,53 6,68 3577,14 535,5

2C 03 12 05 00 21 Tábua de 3a 30 cm MAT m² 0,4 30,36 4250,40 140

2C 03 12 07 12 18 Barra de aço de transferência Ø 20,0 mm, comprimento 0,5 m, massa 1,23 kg MAT un 0,667 6,81 1589,79 233,45

3R 33 11 15 13 00 00 00 10 Lastro de brita 3 e 4 apiloado com soquete manual para regularização SER m³ 0,1 133,75 4681,18 35

3R 50 10 30 10 10 00 20 01 Serra para corte de pavimento, elétrica, 7,5 hp ‐ 5,6 kW EQH h prod 0,013 10,03 45,63 4,55

Total mão‐de‐obra, sem taxas (R$): 2.896,00

Total outros itens, sem taxas (R$): 46.643,91

Total geral, sem taxas (R$): 49.539,91

Sem taxas:  49.539,91

LS:  0,00

BDI:  9.907,98

Com taxas:  59.447,89

Pela área de piso executado.

Isenção de responsabilidade

* OBSERVAÇÃO IMPORTANTE:

Esta planilha foi originalmente exportada do sistema TCPOweb do Grupo PINI Ltda.

O sistema permite ao usuário a livre manipulação de várias informações inicialmente oferecidas pelo serviço, apenas como referência para trabalhos de orçamento e estimativas sob a responsabilidade exclusiva e direta da pessoa que as utiliza.

Ao optar pelo uso das informações resultantes, o usuário reconhece esses limites do serviço e assume como suas as responsabilidades inerentes desse uso, eximindo a PINI de qualquer prejuízo, conseqüência inadequada ou indesejável que porventura venha a ocorrer.
© 2017 Grupo PINI Ltda.  ‐  Todos os direitos reservados

Valores Totais (R$)

Memorial Descritivo
CONTEÚDO DO SERVIÇO
Consideram‐se material e mão de obra para execução do revestimento descrito sobre base previamente preparada.
CRITÉRIO DE MEDIÇÃO

Data de referência de preços:   2019/06

Código:   3R 10 61 10 00 00 00 05 20
Descrição:   Piso em concreto armado para pátio industrial, C25 S50 # 12 cm, sobre lastro de brita graduada # 10 cm, capacidade para cargas de até 4 t/m²

Região de preços:   Campo Grande

Quantidade: 350m²        LS(%): 0        BDI(%): 20

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 

Rua Atílio Piffer, n° 271 Conjunto 53 - Bairro Casa Verde - São Paulo - SP - CEP 02516-000 - Tel.: (11) 3853-1251
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Piso  de  Concreto  de  Alta  Resistência:  
 
  Área:  350,00  m²  
  Valor  est imado  Tabela  TCPO:  R$  59.447,89  

 

EDIFICAÇÃO  ÁREA 
CONSTRUÍDA

UND

VALOR 
CUPE PINI 
CAMPO 
GRANDE 

MS 

IC  PAD IA EC  VU  VR  DEPR TOTAL 

Cobertura                     300,00   m²   R$ 1.546,07  0,192  CPS  10 F  60  50    0,934   R$           83.140,47 

Escritório                     240,00   m²   R$ 1.831,32  0,600  EPS  10 F  60  50    0,934   R$         246.199,73 

TOTAL               540,00                              R$  329.340,20 
 

VCB  = R$ 329.340,20 + R$ 59.447,89 
 

VCB  = R$ 388.788,09 ou R$ 389.000,00 
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4.3. Grau  de  Fundamentação  do  Laudo:  

Para   enquadrarmos   o   presente   laudo   no   i tem   09   da   NBR   14653‐2   da  
ABNT,  temos  o  seguinte  demonstrat ivo:  

Item  Descrição 
Grau  PONTOS DO 

LAUDO III (03 pontos)  II (02 pontos)  I (01 ponto) 

1  Caracterização do imóvel 
avaliando 

Completa quanto á 
todas as variáveis 
analisadas 

Completa quanto aos 
fatores utilizados para 
tratamento 

Adoção de 
situação 
paradigma 

3 

2  Coleta de dados de mercado 
Características 
conferidas pelo autor 
do laudo 

Características 
conferidas por 
profissional 
credenciado pelo autor 
do laudo 

Podem ser 
utilizadas 
fornecidas por 
terceiros 

3 

3 
Quantidade mínima de dados 
de mercado efetivamente 
utilizados 

12  6  3  2 

4  Identificação dos dados de 
mercado 

Apresentação de 
informações 
relativas a todas as 
características dos 
dados analisadas, 
com foto 

Apresentação de 
informações relativas a 
todas as características 
dos dados analisadas 

Apresentação de 
informações 
relativas a todas as 
características dos 
dados 
correspondentes 
aos fatores 
utilizados 

3 

5  Extrapolação conforme B.5.2  Não admitida  Admitida para apenas 
uma variável  Admitida  2 

6 
Intervalo admissível de ajuste 
para cada fator e para o 
conjunto de fatores 

0,90 a 1,10  0,80 a 1,20  0,50 a 1,50  2 

TOTAL DE PONTOS 15 

Graus  III  II  I 
Pontos Mínimos  15  9  6 

Itens obrigatórios no grau 
correspondente 

Itens 3,5 e 6, com os 
demais no mínimo 
no Grau II 

Item 3,5 e 6 no mínimo 
no Grau II 

Todos, no mínimo 
no Grau I 

Total  de  pontos:  15  (aval iação  enquadrada  no  Grau   I I  de  Fundamentação)  

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 

Rua Atílio Piffer, n° 271 Conjunto 53 - Bairro Casa Verde - São Paulo - SP - CEP 02516-000 - Tel.: (11) 3853-1251
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5. ENCERRAMENTO

Encerramos  o  presente   laudo  de  aval iação   com  35   (tr inta  e   cinco)  páginas
digitadas   somente   no   anverso,   08   (oito)   fotograf ias   que   compõe   a   memória  
fotográf ica   do   imóvel   e   01   (um)   anexo   que   complementa   as   informações   e  
conclusões  aqui  re latadas.  

O   presente   laudo   foi   ass inado   eletronicamente   e   a   veri f icação   de   sua  
autentic idade   poderá   ser   ver if icada   no   site  
http://www.documentoeletronico.com.br/val idar‐documentos.asp   através   do  
código  1VU0F-LDXQB-GDUZB-YC3ZE . 

São  Paulo,  20  de   ju lho  de  2019.  

DORIVAL  RODRIGUES  DA  SILVA  JUNIOR  
CREA  N°  0601320850  

ART  92221220161190436  

MARCELO  SARNELLI  LEMOS  
Sócio  Diretor  

VALIENGE  CONSULTORIA  LTDA.  
CNPJ  11.129.545/0001‐19  

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 
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ANEXO 01 
Matrícula Imobiliária n° 780 

Cartório de Registro de Imóveis de Aquidauana 
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RE~IS1JRO DE -!MOVEIS DA l.a CIRCUNSCRiÇÃO 
' REGINA LUCIA TEIXEIRA MOREIRA 

MATRÍCULA FICHA 

j780 I jo1l 
· Aquidauana(MT) 20 de dezembro de 1976. 

IMÚVEL:- I 

• Dois lotes de terreno determinados sob os nºs 13 e 14-' 
da quadra nº 1, do loteamento denominado Vila Fialho situada no 
Bairro Alto, nesta Cidade, medindo vinte e cinco metros de fren 
te para a Rua Duque de Caxias por vinte e cinco ditos da frente 
aos fundos (25x25 mts) limitando-se em conjunto:- à direita co 
uma rua Projetada; à esquerda com o lote nº 12 e fundos com o -
nº 15 - PROPRIETARIÓS - LEONARDO SANTINHO, Ci-RG nº 416.053- H 
e sua mulher ELzA CESCO S~~Tll~o, Titulo Eleitoral nº 116.508 -1 1 

82 Zona-Ht, brasileiros, casados, aposentado e lides domestica 
residentes a Rua Padre Valent· nº 271, conjunto Humberto Cana 

~li, .campo ~rande, Mato Gros o, ortadore? -do .. C~PF ·nº 417.281-68-
8 TITULO AQUISITIVO - ·Transe içã~ sob~ n2 · 1~·~90 s 109 1? 3-I-
~ deste Cartório - O Oficial · ~ J 'lÁA;O/\.ILM- C' 4--
o 
~ c· c • ~ · da la. ~rc. desta omarca•••••••••••••••••••••••••••·••••••••• 
~ . 

~ R. 1/ 780 - Aquidauana, 20 de dezembro de 1976. 
~ TITULO - Compra e venda - TRANSNITErnES - LOONARDO SANTlllliO
~ e s/ mulher ELZA CESCO SANTllffiO acima qualificados - ADQUIREN
! TE - HAURICIO CARNEIRO DE ARRUDA, CI-RG nQ 319.188 MT-, bra -
::I 

t:x= sileiro, casado pelo regimen de comunhão de bens com Louroes -
Nemer de Arruda, ferroviario, residente a Rua Assis Ribeiro 
1.027, nesta cidade, CPF 007.412.211-87 - FOlli·ffi DO TITULO - Es 
critura publica de compra e venda, lavr8.da nas Notas do 22 -

1 
Tabelião desta cidade em 10.11.1976 LQ 57 Fls 113/114 - ~
TRANSFERIDA - Os transmitentes transferiram integralmente o - I 

em conjunto mede 2?~ · oo mts de frent 1 

ARE:\ RElv!AHESCENTE - Não há - VALOR = I 
- Re~pondem pela evicção. O Oficial-

1

1 

"\..LAA. C) àa li Ci:z;é Qj Comarca.-
! 

continua no verso 

\ 

- CERTIDÃO ' 
1" SERVIÇO NOTARIAL E D:E REGISTRO DE IMOVIEIS - COMARCA DE AQUIDAUANA • MS 

-?. -?~~1>'-:-b 
CSl~. {~.>i O/! '- r 

. ~· o~:<$)(. - ~o vo~: 
~ ~ "c~....,, ~C/<5> .q,_, ....:~ / 

7o ~ 6l 0 ""61 /·, 1,, .'1r
0

_1( <t' 
CERTifiCO CUE ·~(yoC Ó!'IA É REPRCDUÇÁO FIEL OA MATRICUlA lJ' '"}X Q . ' 
~~;~o~~~ < - Q i1 CONSTANDO OA r.t<:SMA OS 0NUS PENDENTES LANÇA ~ i 
·reNDO O ÚI.TIMO LANÇAMENTO SOB N" e}\ A QUAL TEM VAL();. ~ 
GF.R11DA0 
AQUIDAUANP,-MS ~b \. .<)(Jc, / ~ rw- I .< L U '4 . 

~.(. r " 

~.:..< s · cw+t ~ 
OFI . 

0/.l\ "(;:,~ . &1\.l'& . ')e "'·. · ~ .... <-', oÁ' 
·ro/. ~~"' ~ •· ·. ' " ·'9 ,., . \$' ,, VA. ~ .4 "1'.3 ' ~ \ . ~ . 

·v~c.l\ -svó ~~_,"-:- '-( "' ~·~ ·, :; z ::; ;· , "? ~ 
• r/1"'1 "<S't;-.... . (;· '· '"'r, t:> 
~A 1(,1·: -'<-" ""''l.-1. -lo ' c~> l:> <t- . ~'C~ . "'7o;-"- ~~ ~ ~ QY 

0o 
~~ -

-i.V.-<1 . ,.,.,..., / 

r 
r 

I 

I 
r 

I 
i 

1' 
I 
I 

t 

Documento assinado eletronicamente. Verificação no site https://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx
através do código 1VU0F-LDXQB-GDUZB-YC3ZE

página 39 de 46

ht
tp

s:
//e

sa
j.t

jm
s.

ju
s.

br
/p

as
ta

di
gi

ta
l/p

g/
ab

rir
C

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

.d
o,

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 0

80
07

23
-9

7.
20

19
.8

.1
2.

00
05

 e
 o

 c
ód

ig
o 

qH
m

M
l0

0Q
.

, e
 li

be
ra

do
 n

os
 a

ut
os

 d
ig

ita
is

 p
or

 U
su

ár
io

 p
ad

rã
o 

pa
ra

 a
ce

ss
o 

S
A

J/
A

T
, e

m
 2

2/
07

/2
01

9 
às

 2
1:

31
. P

ar
a 

ac
es

sa
r 

os
 a

ut
os

 p
ro

ce
ss

ua
is

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
op

ia
 d

o 
or

ig
in

al
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 F
E

R
N

A
N

D
O

 M
A

R
TI

N
S

 D
E

 O
LI

V
E

IR
A

 e
 P

R
O

TO
C

O
LA

D
O

R
A

 T
JM

S
 2

. P
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
2/

07
/2

01
9 

às
 2

1:
05

, s
ob

 o
 n

úm
er

o 
W

A
Q

U
19

08
01

55
03

9 
 

fls. 2483



R.2/730 - Aquidauana, 12 de ~~ i o de 1.982. 
T I TIJLO - Formal de Partilha - '!',.Mti3HITENTE - @RANÇA DE LOU@ES NE 
H,ER DE ARRtJDA - J4.00UIR1J!TE - 1-!AURICIO ÇAmlEL~ DE ARRlJill\, brasile.l 

ro, viuvo , rerrov iario, residente nesta Cidade à rua Assis Ribeiro 
nº 1027 portador da CL.RG nº 319 .• 188.;. ssP- MT e CPF nº oo?". 4li.2ll-8 

7 - FORMA :00 TITUlO - Formal de Partilha extraido dos autos de nS
.180/80 de Inventario dos bens deixados por falecir.lento de Lourdes
tremer de Arruda expedido pelo Juizo e Cartório da 2i Vara dest2. Cw, 

!ílarca em 08 de ~tubro de 1981 - fuljE~ TRANSFERIDA - Havere àois lc. 
ties de terrenos situados nesta Cidade sob nSs 13 e 14. da quadra Ol 

do loteamento denominado V11a Fialho situados n~ Bairro A.ltc: "'º- -
:±."lcio em conjunto: 25,00 (vinte e cinco) metros de rrentg :pura :::. .,. 

r:1a Duque de Caxias por 25,0)l (vinte e cinco) da frente aos funC.os 

.ooo,oo ferfazendo ~ total que sae ~ ?. yaliado cada terreno em ~ 
mé;.rgem fr$ 135-';ooo,oo(Cento 
.P!J:il1ANEgf»TTE- Não há -

mU 

de·m pel a evicção- © OficiaJ.{V v v v v '" "' - - , \ v v'"./ v v y \ 

da la·. Circ. desta Comarca .. ; 
...sa.norto 11 OOotoA 
E Jnnlu m ~ ototCrl 11 · fi 5'9.}{? 
'•J Uldauana - IIL 

R.3/78o - ACJ.ui.du.ua.na, 04 de M:1rço de 1986. 

TTmrrr r. Co,., """' "~"' '"' e Ve .... ~"' mn~ ."f.K1 ~~'T" rfT"""'"IJMí' rnnnrcT() C'·D1·T7TnO D:'4' •."':l....,"UD ' • ~~ - .i.b.J:-·- ...... • J,.,....&.:lr - '.l..:t."i...:u•u~, ........... ~·,-2.:.....J - ·.:.... ... v .i.:. ........... .t.Ul.!.• ··..w:.í.. ~J r-\.,." .:J.,J. - ac1.mc. -

c1_ua:' . .i:ficw:lo - ..~.DQ"L'1R 'lf.LT.3 - OSVALDO S'5IOI1'I MORI, brasileiro, ca.sado com SilVE: -

nia l!t:.ria Felinto de Souza r.!ori, :pelo roci.."'!le de co mm lh~o :p~ ..rcial de bens a:pÓs-

8. v:i.c--encic.:. d2. lei nº 6515/77, au:rilie..r técnico de Corrn.mica.çoê's, residente e do 

::~i ci lio.C:o à Run. Cc.ndido taeria.no n2 1630, nest:::t Cidade, :portador da CI - !W sob -

n° G975•é24-3SP-SP de 05 . 11.56 c CIC n 9 011. 075. 258-96 - ?OP1 , í:-~. :DO TirL"'LO - Es-. 

critura PÚblica de Compra e Venda lavrada nas notas elo 2 2 Tabelião desta Cida

~o em 22 de Janeiro de 1986 -L2- l5- FS - -fls-283 - APEA .TRJJISFSRIDA - Dois lo

tos de terreno sitU<.'.dos nost~ Cidc.dc sob numeros 13(trcze) e 14(qu..atorze) da

q_uadra Ol(um) do loteamento denoniru:;.do VilG. Fialho, nesta Cidade, Bairro Alto , 

VIDB JIQ1U. 02 

... 
... 

~ :~ 

~ ' "' · 
t'\ .· :- .... 

' ~ ..... . 

~ . 

I 
I 

., 
ij 

' 
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REGISTRO DE IMÓVEIS DA l.a CIRCUNSCRIÇJ\0 

(
.--MATR I CULA~ 

780 

REGINA LUCIA TEIXEIRA CABRAL ~ 

r- FIC HA ~ ~\ftt1?<1 4 l 02 ~ Aquldauana, (MS.) 04 de Mo.rç -'~..1 ,~,.__.,..._.... 

IMÓVEL: -

mcdinio om conju.~to vinte e ci1wo(25, 00) metros de frent e par~ a 

Illli'l. Duque de Ca.xin.s, por vin te e cinco (25 , 00) metro::: d;:~ frente ao::: :fundos 

com a area de 625m2 (seiscentos e vinte e cinco nctros quadrwios) , limit~ 

do- so : f'rente para a Rua Duque U.e Cn..tias , do lcdo direi to com Trc::..vessa !To 

i ada, do lwio e::::Qucrdo com Jo~o s f'\W~os com quom de diroit o-
- , ~ 

~ ........ }. :-a.I:U.SSCE!J'I'l.J - N"ao ho. - COJrDI;~o,t.!.S - Respondem-

no la oviocê:o - Foi <:.nrc ::::ont.:-.do :-IST/ n!2 013 . 603 c:::poC.i<lo -oel<.:. Tix:.: :~ oriu. 3 c t a .... .,) - J'· - • -

c:ual G.osta Cidade - V:;:J.o:r t:-itutél{io- C!$ 11.250.000 - V;::.lor d.o ir:1pozto reco 

ll:id.o- Cr$ 225 . 000 Cer·adão Uceativa de D8bitos sob o n2-

clczta 

desta Co 

:~ c z-cn.. 

~ , r~t./780 AQ.u:::D.m~UU=1·E, 14 d.e Abril d.e 1 . 987. 
CQ 

~ I 1'1TT)1TTT f'\ 
~ .,: _ -'- _ .:.- .- u; ,;;;,;;... ~ cmn?RA :m mmA TR.!'!J:J'Sl1!'31JTE - OSVAWO STIDITI l;DRI e sua nn.tlhe:::- 1 

~ SIL'll!.liL.\ !.'L.'i.RI.:i. RSLTif.:lO DE SOUZA. :,:ORI, retro q'.lalifica.d.os .- ADQt"'TIU!!.-JT.: - J:} 

~ S:I:m.O BRtm ACOSTA o:-asileiro, cacado com :ti.'l..RCY COPiliE.:\. ACOSTA, pelo :::-eGime de 
Q) ... 
i! cor:r.ll'lhio u . .-·'liversal de bens, :pecua.risto. , reside."lte nesta Cidade à Ru..:. Frar_ 

~ 1 c:isco de Castro 291, portador da CinGn 2 038 . 421-SSP- I'lS e CPP n!2027 . 199. 671 -

49·- FOPJIIA. :00 TITüT....D - Escritur:1 ?~1üica .. de Comp:t~a. e venc:c, . la.1rrad.a nas :Jo

tn.s do 32 Tabelião desta. 8idade en 09/03/1 . 987 Lº 90-?.3 f1s . l73 . - f~RZA. TR .. u;s 

~~ - Integralmente o imÓvel retro descrito.- .Á:RR.t-.. REJ:.l.lJT.350.:strr:::;: não há. 
V.!.illR - c z ~30 . ooo , oo .- cmmrçors- Respondem pela ev-icção. Foi pago o I'i'BI I --
Cé.lcu.lado em z;, sobre a tributa.~:ão de oz333· 750, 0ü-valor r ecolhido c z~~675 , 00 

Gt::..\ nfl033162 e..--cpedida pela '":Yatoria Esto.dua1 de Aquidan ana- Ii:S . ·Foi apre::::m1:. 

eontlnúa ... no. • ver.ao ---------....,"-'-....;;io.o::----------" 
7o 

· &~ 
Á'. ~0' -lyt_,l 
. r6> . 'Q,(, ·:co 

,9,-1)> '\.·· _-;;~ •. /1, 
.Á\ r, c;. .I .. ~'?r .. ~·t"'", 
. li'i.l '-:.:::~. < <;; ·,_; ~ '"'·1 > 

& 0.' • ·C:.:, ,. (/.:;, <. À' . ........ ,, 
).. ~~- "-f"/~, t.~· /'· ..... -/:'i '•Jol,") f • c "'19 - o 19 .•, .... , 1'!'-.. '··. /::.• 

lr-.c ~,..; :S:;_,.. '( ... """'·"·· t., /...' ,o ... • r; (.;. -~-;. 'I:, . , ..... _ :- ·. ·:..-. .. 
)"V.Ç> .l ... ~-1.r -',:~. "- '~ , '' <.JC' U~, --.~,. ··1-" -"· ... ,. r,. Úo .... ~.;_, _,. . • ' ~' ~'l 

• r1(' .,'-'(,~· (" .. ~\ ; •. ,., r .• 
. ·-1.,.., vft, ~:. ; . -~..., 
~~v 4 9'.,s... ·~c;.· ''"'"· 

-~~x --~~ <>'/ (/0 
.. -"1&. 

'11r ... 
' · ,·1tr, ., ... . 

I 

I 

I 

)' 
I 

I 

I 
I 
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\. ) I 
I 

,· 

( j 

to .. d.r-:t C1:rD sob nQ 35l9 u-'~'; e ~ - · pela :'Tefci tura i.í;,.,.'licipal ~sta Cidade . ffoi 

- , ~ . / -' . ~=e sa~taéa Certi~ ecutoria ~edi' p:l o . Distri~~idor da Comarca. 

_·,c pc,."'l;es oe rosponsa ~r· 'UJ)t'i '1,.433/~·. ~ol ~ ' 

Oz~ 337 , 50 .- O Oficial -
~ i '10::. , .., ~_..,. ......... ....·-::::' de~~~ c ...,..,..a_ ..... -~ ~- v~.c~1SC2~~~0 ~v~ O~~v ~ ··•••••••••••••••••••••••••••••••••••••••• 

H.5/780 .- Aquidauana, ,ll de J.ulho de 1995. 

TITUID - Doação - DOADORES - JETHRO BRUM ACOSTA e s/m. DARCI 

CORREA ACOSTJ\Iala .. ~o lar,,RG n2 100.802-S.SP-MT,retros. qualifica

dos - VALMIR CORREA ACOSTA,brasileiro,solteiro,maior,bacharel

em Direito,portador .do RG n_~ 000100308-SSP-MS e CPF n2 338.801. 

513 1/34 residente nesta Cidade de Aquidauana ·MS .a rua Francisco-

do Castro n2 291 - FORMA DO· TITUID -Escritura Publica de Do~ção 

lavrada nas no .. tas do 12 Tabelião desta Cidade em 20 de Março de 
~ ·· 4- - · ... ~- . _ .. _ __ .. __ .... 

1S95 -L2-109FS - fls- 01 - AREA TRL~SFERIDA - Integralmente o -

imovel retro descrito- AREA ~iESCENTE .-Não há- VALOR - .R$ 
,, . 
3.181,25- CONDIÇOIS- As ~onstantes do ti~_ulo- Foi :pag~ o 

·IT:9I a Exa,tori"a . Est~dw~.'l .de Aquida~a - MS -?{o s/ a tributaçã; - d~.:_ 

$ J. íâi·, ·25 ·valor recolhido- R$ 63·;63 · ~~ · ~~1 · Õ54)95 : .. :cND. à.'~ - . . 
.PrE1fei tura Municipal conforme carne de IPTU/95 - Que por livre-

e expontanea vontade _sem nenhum induzimento ou coação por ser -

parte dis ponivel de seus bens e terem ambos d?adores,outros 

meiJS de subsistencia doam como de fato doado tem gratuitamente 

sem n~nhuma c laus_ula ou 

' T ...,.._ · · ' --- da la. Ciro. des 

" I 

/ ·~ 

~ continua na .ficha: nt•~-------= ' ~---------..;.;. ______ .., 

;;:"--"' ·-·; ~·· . ' "\ 
to • • ·'\. -:_..'I;. , -
. , ::-~ ' ,_,'!f_ ,· .~~'"":. ~.-;.,/ , . . ..... (---:: 

·- .. ..... 
.f - .. 

' · 
·> 

•, 
,_, 

' ' ~,, I' 

, 

I 
,I 
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REGISTRO DE IMOVEIS DA 1.• CIRCUNSCRIÇAO · 
Regina Lucia Teixeira Cabral r-- M4TRICUL• ~ 

\. 780 
II'ICHA~ 

l~_O) I AQUIDAUANA MS. 

4T6/780 - .A.QtJIDAUANA-JIS, 06 ãe AGOftO ãe l. 998~ 1 

De ooDformi4ade coa a C~tiiãa ãe c .. amento que •• ~oi apreeen -
tada é feita a presente averbação para coaetar ques- V.&Dilll -

coBB.BA ACOSTA. eoatraiu nupciu ooa ~ ALVE DE .a.uums, que 

paeaeu a aaeinar-ee DYllE ALVES DE ALBRES AC:OS!rA, eederae asa 
3 •.. 67l. :n..l.7_6 do IP.M iatad.e 4e 30/l.l/96 pel.o regiae de OOJilll -

E .Dhão parGi•• a1t 1\DAni!IJol exnt~~t11.1a.• nt~~t.lli.. z•Iant~~t..ll..a.u at~~t•"lta u:LU.IIII.I!Ia • 
I ... 
~ o on OIAL 11 cu-e. ele ata Ooaar-.. -
4) 

& B.7 /780 - AI A.UAIA=JIS, 06 i e AGOS!O te l. 998. 

I TI!ULO- 0011P E VBRDA- !1W!!IIIHI9- VAIJIIR OORd& AOOSU, 
~ . . . . 

~ retro qualificado e •ua mUlher ~ ALVES DE •IiBRES ACOSf.lt -
~ :..f '..l . 

:; ela llGlll OOll4828J.SSP-E e OPJ.lll436l261.18ll-20t rêeideatea nea
:::s 
~ta cidade à Rua Pandia CaJ.Ógerae 375.·· - .lDQUIOIE!!E- lt&CJI.l(U.OO 
o ' 

5 :IU.lfOEL DAS IEVBSi braeileire, eaaade pel.O regi... ele ooiiUnbão -:a 
~ · parcial de beu na Yigencia ela Z.i 6. ~ 515/77 oea RIZOKIIiDA VARIA 

>AS nus. ele meoaa:Leo, Ball2. 251.1663SSP-8P e OPJ111049.'50J..·

.i38-17, residente nesta Oiclade à llua ~oaoaao de :lrito 41' . ~ -

,~omu. DO !I!t.JU) - Eeori tara PtÍblica d.e compra e Yeaia lavrada -

Da8 lotaa io 11 !abeliã des"tfa Oiclacle ea 09/0J/98 LlllJ-JS :tla. 

~H-/9,.
1 

- 1'aBA !JWmllmiDA. - Integrallaente o imÓYel retro de•ori -co 

!~ Bl?.ll.lli.BSClBR!:I - lfão ~ - VALOR- B.l'~ooo,oo. - COBDICOis -

Reaponclea pela ertoçãe. hi pap o I!BI • data f.e 09.03cÍ98 -
·ralor tr.t.butat• U5.boo,oo - Talor rec•lhiclo ~.-e 3uata -
aente ••• a CID expediãoa pela Prefeitura Klmieipal 4e Aq\d.da.! a.aa-•.· .a.. partes ee reapoll8&bil:l.aaa pela& 4et01:aiaaçoi• ü-

'------------- Continua no Veno J 

'· 
.. , .. , 
·~ , 

~ 

< • 

; .. / 

I 
I 

l 
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50 100.- O O:ri~cchi\C<'---.ãJ:a OU.•' .... ta Co-oa. 

Av. 8 i 780- Protocolo no 52.684 Livro 1 B as fls 101 em data de 29/06/2.01 O. 
De conformidade com a Escritura Publica de Constituição de Hipoteca para 
Garantia de Transações Comercias lavrada nas Notas do 1° Tabeliã_o d_esta 
Cidade em data de 31 de Maio de 2010 - L0 151 FS fls 137 a 140 e fe1ta a 
presente ave bàção para constar que a Sra. Rizonilda Mari~ da~ Neves é 
portadora d édula de Identidade RG n° 1 . 571.2~2 SSP-PE ~n~_cnto no CPF 
sob n° 938. 9 .941-49, brasileira , comerciante, residente e dom1c1hados r!3 Rua 
Joaquim ·abu o, n° 366, B 1 ro Alto, na ii ade de Aquidauana - MS. Emol -
R~ 15,0 njecc 1 O% - $ 1,50 - ~jecc 3% - R$ 0,45. Selos de 
autenti dade n ADK 044 1. quidauan , 9 de Junho de 2.01 O. O Oficial 

-~~-----\----+----\:--da 1 a ire. 

·9 1 780- Protobo.!o--tf> 52.489 Livto--113 as fls 99 em data de 02/06/2.01 O. 
ITULO - Escritura Publica de Constituição de f ~ ~poteca para Garantia de 

Transações Comercias - OUTORGANTES HIPOTECANTES - REGINALDO 
MANOEL DÂ.:i NEVES e sua mu ~ ner RIZONILDA MARiA DAS NEVES, retro 
qualificados. - Ot . •TOP~ADA CREDORA HIPOTr:CARIA - FIC, a RCYAL FIC 
DISTRIBUIDORA DE DERIVADOS DE PETROLEO L TOA, com sede na Cidade 
de São Paulo- SP, na Rui:l coelho L!sboa, n° 442, 1° Andar, Conjunto ·i4, Bairro 
do Tatuapé, CEP 03323-010, inscrita no CNPJ/MF sob o n° 01.349.764/0001-50 
e filial na Cidade de Paulínia - SP A Avenida Hum, s/n°, Bairro Cascata, CEP 
13140-000, insr.:-ita no C'~'PJ/~ ! 1= sob n° 01.349.734/0004-00 - DEVEDORA 
ANUENTE - AUTO POSTO ASA BRANCt .. L TOA - ME, sociedade comercial 
com sede na Rua Duque dê Caxias, n° 1 .998, Bairro Alto, na Cidade de 
Aquidauana, Estado do Mato Grosso ~o Sul, CEP 7P~OO-OOO, inscrita no 
CNPJ/MF sob o n° 02.755.185/0001-70. - FORMA DO TITULO - Escritura 
Publica de Constituição de H::Joteca para Garantia de Transações · Comercias 
lavrada nas Notas do 1° Tabelião desta Cidade em data de 31 de Maio de 2010 
- l..0 151 FS fls 137 a 140 '_ GÁAANTIA HIPOTECARIA - t;LAUSULA 
SEGUNDA ...: Para garantia do pa·g·amento integral à FIC de quaisquer ~ ~ébiios 

do CLIENTE decorrentes de eventual :nadimplemento, multas indenizações, 
honorários advocatícios e outras conseqüência pecuniáriâs que vierem a ser 
fixadas, ate mesmo de débitos já existente e posteriores a esta escritura que 
vierem a existir, tais como, mas a eles não se limitando, dividas dPr:orrente de 
compras de produtos fornecidos pela FIC ao CLIENTE, emanadas de p~jidos 
de compr~. contratos de confissão de div:::a e I ou assunção de dividas, 
inclusive seus ac;áscin·.0s legais e cúnvenctonais, bem como em garantia de 
O! •aisr-uer prejuízo, faltas .e in'denizações por pç:rdas e danos provenientes de 
transações comercias de qualquer esP.écie ou causa, . ·-atuais ou futuras, 
mantidas ~ntre CLIENTE e a FIC, os HIPOTECANT~S dão a FIC, em primeira 
e especial hipoteca, o imóvel de sua legitima propriedade e posse, bem 

. . ............................ VIDE r::_ICHA N° 0~ _ ..................... /. .. . 

To 
s~-'? 

L'. ~$'-' 0í~ 
, 'c9 - ·.:J/t.).., ~·c. ll 

~,_0/1"':·_ '·.}r,, f/ . 
/c;..: . 'r-·-., : .... ./,.. ")3.;. 0,.-;- C, '-- t-. ·4-J '

~& ~ ''::.ç-y_, ... t..."}cS~ ·>'f; /;r·~r~A/ .... 
To 1.:: ~C .,,,c , ·-:$, '"'·Yt\ '<. f.;· 

r. ~..,__ <:;~. '1""'- . ~ - . ·-v,,.... ' .()" "-/.t:-. c-•.o,, ·.; 1"· . ·~- · ··--.....,_ -· (::: •• <"". C' ·r.c "'•-~.:. '··- . "' ~- . , (j .. .1 .. ~.~~ r L :: ·~ . " ~ ..... C. . 

íV&, 8!:,-;t. --'~;~: - :- ••.•. . .... ~, 
~-.~;,, ~::ço!}ii .. '· .-;: ;;. •· : 

" .... ~( ... > I..:.;,\·· ~#' t .,., < ... 
'- ~ . ..~ ..-:; t"_ ~·v· ... ,:~::.• ~r-
"-~--, '(/ft, 

'·· . .!.1, 
~ ... ·,/..q 

'"'-· i;&:_ 
I 

....... •' ............ __ 
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REGISTRO DE IMÓVEIS DA 1a CIRCUNSCRIÇ 
Regina Lúcia Teixeira Cabral 

[ Matricula J l Ficha l 
7 80 04 AQUID~UANA- MS 29 de J ..._.....--.. 

como as benfeitorias nele existente ou que nele venham a existir, i 
domínio direito e útil, integralmente o imóvel da presente r.1atricula -
CLAUSULA TERCEIRA - A presente hipoteca vigorar nos termos desrá escritura e 
enquanto o CLIENTE mantiver relações comercias ou dividas dela originadas com a 
FIC. - CLAUSULA QUARTA - Por força da garantia hipotecaria ora constituída, 
enquanto ela existir, os H I POTE CANTES obrigam-se a manter o imóvel em questão 
em bom estado da conservação, fazendo, para isso, todos os reparados que o 
mesmo necessitar e que forem exigidos pelos poderes públicos, bem como a manter 
em dia os pagamentos de todos os impostos, taxa, emolumento e contribuições que 
recaiam ou venham a recair sobre o imóvel e os que recaiam sobre a FIC, em 
virtude da persente escritura, entendido que não o fazendo os HIPOTECANTES, 
fica a FIC com o direito de efetuar o pagamento, exigindo a seguir, dos 
HIPOTECANTES, o imediato reembolso, sob garantia da hipoteca ora constituída, 
sendo a mesma havida desde logo por vencida de pleno direito se os 
HIPOTECANTES não satisfizerem incontinente o pagamento a FIC.- CLAUSULA 
QUINTA - A hipoteca ora constituída será considerada vencida de pleno direito, 
independentemente da interpelação judicial ou extrajudicial, podendo oer desde logo 
executada, nos casos expressos em Lei e ainda nos seguintes casos: a) não 

, . cumprimento, no todo e em parte, pelo HIPOTECANTES, das obrigações e deveres 
t$ ~ 1 ~ '. desta hipoteca em primeiro grau, e, sem concorrência, dentro de 30 (trinta) dias a 
p .,(, ~ 1 ~ :j contar desta data, ou ainda, se for verificada a falsidade de qualquer da suas 
- ~ ~ • declarações na mesma; b) não cumprimento pelo CLIENTE de qualquer obrigação 
· ·' <~; ~· ~ · assumida perante a FIC, representada por qualquer tipo de contrato, cheques, 
~ ~ f ~ duplicatas, notas promissórias, ou qualquer outro titulo representativo de credito, já 
~ < ~ ~ existentes ou que venham a existir no futuro; c) se o CLIENTE tornar-se insolvente, 
~ ~ f! :!! requer falência ou recuperação judicial e, d)se for verificado contra os 
.g.~ jg HIPOTECANTES qualquer ação que possa atingir o imóvel hipotecado ou, também, 
$ ~ i . 11 se depreciada a garantia hipotecaria e intimada a reforça-la, os HIPOTECANTES 
~ ~ ~ 1t não o fizerem dentro de 15 (quinze) dias a contar da data da notificação respectiva. 
~ . ) .~ li;. 3~ -CLAUSULA OITAVA- a teor do disposto nos artigos 1.424, inciso I, 1.484 e 

~ 1.487, todos do Código Civil, estimam-se em R$ 60.000,00 (sessenta mil reais) o r--- *': I---. valor máximo das obrigações convencionadas mediante a presente escritura. -
g CLAUSULA DECIMA QUARTA - As partes contraentes declaram que se obrigam, 

~ rr- ~ .._ por si, seus herdeiros ou sucessores, ao fiel cumprimento desta escritura, elegendo 
1 V' ã - ~ o foro da Cidade de Campinas- SP, com renuncia expressa a qualquer outro, por 

';/, [!! ~ ~ -; mais priv~egiad ~e seja ~ara lucionar qual~r questão oriunda da presente. -g ~ ; ~? CONDIÇOES_ as dema1s c ula e_ condiç s constante~itulo. Emol - R$ 
õ ~ ~ ~ ~; 600,00- FunJ cc 0%- R$ 60 00 FunJecc 3° - R$ 18,00. F. n ep- R$ 14,23. 
9 5- d' ~ ~ : Selo de aut ntici de n° AD 044 02. Aquid u na, 29 de Jun o de 2.01 O. O 
~ ~ ~ m Oficial da 1 Circ. 

~ '-Q '-

~ 9 
.-i .H 

" 

"( 

CERTIDÃO 
1" SERVIÇO NCITARIAL E DE REGISTRO DE !MOVEIS • COMARCA DE AQUIDA~t'~A • MS 

CERTIFICO QUE esrrr~rli'IA E REPRODUÇÃO FI<L DA MATRICUlA N" i Q 
FICHAS Dl!:Os . Q VJ, CONSTANDO DA MESMA OS ÓNUS PENDENTES LANÇADOS 

SOB N"s ,~ -
TENDO O ÚL TIIIID LANÇAMENTO SOB N" g , q A QUAL TEM VALOR DE 

r:ERTIOÁO. ~c Á ~ rt AQUIDAUANA- MS~ .,Q(, I 1 ;..... D < ~L. . 

E 
8 

~ 
i 
.g 
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:: 
!!' 
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~ 
< u 

~ 
" <( 

" "' 
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ê~ •· 7 · Í _ . 1 
~~~ ,;" 

'\,;· 
V" 

I 
I 

j 

t 

I 
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PROTOCOLO DE AÇÕES

Este é um documento assinado eletronicamente pelas partes. O documento eletrônico é garantido pela medida provisória
2200-2, de 24 de agosto de 2001, que estabelece que todo documento em forma eletrônica tem assegurada a autenticidade,
integralidade e validade jurídica desde que utilize certificados digitais padrão ICP-Brasil.

Data de emissão do Protocolo: 21/07/2019

Dados do Documento

Tipo de Documento Proposta Técnica e Comercial
Referência POSTO DE GASOLINA - SIMASUL
Situação Vigente / Ativo
Data da Criação 21/07/2019
Validade 21/07/2019 até 21/07/2020
Hash Code do Documento A76BC5EBF09AE5BC2180B62A49C66C8DE5048D7DDE9C70553F9EC2F9C17DF4F3

Assinaturas / Aprovações

Papel (parte) Representantes
Relacionamento 11.129.545/0001-19 - VALIENGE CONSULTORIA

Toda assinatura contida neste documento possui carimbo de tempo baseado na Hora Legal Brasileira,
emitido pela autoridade de Carimbo de Tempo Qualisign, ACT homologada pelo observatório nacional -
ON/MCTI

A autenticidade, validade e detalhes de cada assinatura deste documento podem ser verificadas através do endereço
eletrônicoAhttps://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx, utilizando o código de
acesso (passcode) abaixo:

Código de Acesso (Passcode): 1VU0F-LDXQB-GDUZB-YC3ZE

Os serviços de assinatura digital deste portal contam com a garantia e confiabilidade da AR-QualiSign, Autoridade de Registro
vinculada à ICP-Brasil.

Representante CPF

MARCELO SARNELLI LEMOS 082.029.608-27

Ação: Assinado em 21/07/2019 18:51:51 com o certificado ICP-Brasil Serial - 66EF11F7C87E0D4B IP: 177.33.136.211

Info.Navegador Mozilla/5.0 (Windows NT 6.1; WOW64; Trident/7.0; rv:11.0) like Gecko

Localização Não Informada
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------
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PARECER TÉCNICO DE 
AVALIAÇÃO 

DE IMÓVEL RURAL 

Tipo  de   Imóvel:  
Gleba  Rural

Localização  do   Imóvel:  
Fazenda  São  Francisco  

Buritizeiro  ‐  MG  
Matrículas  Imobiliárias  n°  5.743,  5.745,  

21.030,  21.031,  21.034  e  25.858 
CRI  da  Comarca  de  Pirapora  ‐  MG 

Lat.:   ‐17°18’57”S            Long.:  ‐45°06’30”O  

Finalidade  da  Avaliação:  
Apuração  de  Valor  de  Venda    

Grau  de  Fundamentação:  
Parecer  Técnico  

Número  do  Laudo:  

D B I D K - 9 2 Q F E - L F 4 T B - F Q Z O I   
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CONCLUSÕES  RESUMIDAS  DO  LAUDO  DE  AVALIAÇÃO  

VALOR  DE  VENDA  (VV):  

O   valor   de   mercado   sugerido   para   o   imóvel   rural   denominado   “Fazenda  
São   Francisco”,   local izado   na   área   rural   do   município   de   Burit ize iro,  
Estado   de  Minas  Gerais,   com   área   de   terras   de   2.416,7880   hectares   (dois  
mil  quatrocentos  e  dezesseis  hectares,  setenta  e  oito  ares  e  oitenta  ares) ,  
objeto  das  Matrículas   Imobi l iár ias  n°  5.743,  5.745,  21.020,  21.031,  21.034  
e  25.838  do  1°  CRI  da  Comarca  da  Pirapora,  é  de:  

Terras = R$ 7.250.000,00 
Construções e Benfeitorias = R$ 0,00 

Valor de Venda (VV) = R$ 7.250.000,00 
(sete  milhões  duzentos  e  cinquenta mil  reais) 

Obs.:  Valores  referentes  ao  mês  de julho  de  2019.  

A   pesquisa   de   terrenos   levada   a   efeito   junto   ao   mercado   imobil iár io   se  
concentrou   em   imóveis   similares   na   região   da   área   aval iada,   onde   foram  
coletadas   três   ofertas   comparat ivas   cujos   preços   por   hectare   apontou   o  
valor  médio  de  R$  3.000,00   (três  mil   reais)   como  o  mais   adequado  para  o  
hectare  de  terras  do   imóvel  a  ser  aval iado.  

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 

Rua Atílio Piffer, n° 271 Conjunto 53 - Bairro Casa Verde - São Paulo - SP - CEP 02516-000 - Tel.: (11) 3853-1251
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1. CONSIDERAÇÕES  PRELIMINARES 
 
Tem   por   objeto   o   presente   parecer   técnico   sugerir ,   através   de  

metodologia   adequada,   o   valor   de   venda   para   o   imóvel   rural   denominado  
“Fazenda   São   Francisco”,   local izado   na   área   rural   do   município   de   Burit ize iro,  
Estado   de   Minas   Gerais,   com   área   de   terras   de   2.416,7880   hectares   (dois   mil  
quatrocentos   e   dezesseis   hectares,   setenta   e   oito   ares   e   oitenta   ares) ,   objeto  
das  Matrículas   Imobil iár ias   n°   5.743,   5.745,   21.020,   21.031,   21.034   e   25.838   do  
1°  CRI  da  Comarca  da  Pirapora.  
 
  A   aval iação   do   imóvel   levou   em   consideração   os   seguintes   aspectos  
básicos:  
 

a)  A   local ização  do   imóvel  no  município.  
b)  O  valor  médio  de  mercado  para   imóveis  s imilares  ofertados  na  região.  
c)  Parâmetros   de   homogeneização   previstos   nas   normas   e   fatores  

imobi l iár ios  que   inf luenciam  no  valor  do   imóvel .  
d)  As   normas   básicas   e   procedimentos   previstos   pela   NBR   14653‐1   e  

14653‐2   da   ABNT   –   Associação   Brasi le ira   de   Normas   Técnicas   e   das  
recomendações   técnicas   do   IBAPE   Nacional   ‐   Inst ituto   Brasi le iro   de  
Aval iações  e  Perícias .  

 
  Cumpre ‐nos   informar   que   toda   a   documentação   e   informações   referentes  
ao   imóvel   foram   fornecidas   pelos   contratantes,   não   sendo   consideradas  
eventuais   restr ições   que   não   sejam   de   nosso   conhecimento,   ressaltando   que   o  
presente   trabalho   tem   por   objeto   única   e   exclus ivamente   estipular   um   valor   de  
mercado  ao   imóvel   indicado.  
 
 
2. VISTORIA  E  CARACTERIZAÇÃO  DO  IMÓVEL  
 

De   acordo   com   as   informações   fornecidas   pelo   contratante   visando  
caracterizar   o   objeto   desta   aval iação,   constatamos   que   o   imóvel   possui   as  
seguintes  característ icas  básicas:  
 

2.1. Localização:  
O   imóvel   aval iado   local iza ‐se   na   Zona   Rural   do   municíp io   de  
Burit ize iro,   com   Sistema  de  Coordenadas  UTM  do   imóvel  a   ‐17°18’57”S  
e   ‐45°06’30”O.  
 

2.2. Uso  do   imóvel:  
De  acordo  com  as   informações  passadas,  o   imóvel  aval iado   trata‐se  de  
uma  gleba  rural  sem  benfeitorias .  
 
 
 
 
 
 
 

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 
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2.3. Documentação  e  dados   legais  do   imóvel:  
De   acordo   com   a   documentação   apresentada,   o   imóvel   aval iado   é  
formado   pelas   Matrículas   Imobi l iár ias   n°   5.743   (585,00   hectares) ,  
5.745   (105,00   hectares) ,   21.030   (655,00   hectares),   21.031   (306,79  
hectares) ,   21.034   (142,00   hectares)   e   25.858   (622,9980   hectares) ,  
todas   do   1°   CRI   da   Comarca   de   Pirapora,   cuja   cert idões   encontram‐se  
no  ANEXO  01 .  A   área   total  de   terras  desta  matrícula  perfaz  o   total  de  
2.416,7880   hectares   (dois   mil   quatrocentos   e   dezesseis   hectares,  
setenta  e  oito  ares  e  oitenta  ares).    
 
 

2.4. Aproveitamento  do   imóvel:  
Conforme   citado   anter iormente,   o   imóvel   trata‐se   de   uma   gleba   rural  
sem   construções   ou   benfeitorias.   As   possíveis   alternat ivas   de   uso   do  
imóvel  a  curto  e  médio  prazo  do   imóvel  se  restr ingem  a  este  segmento  
já  consol idado  no   imóvel,  no  caso  a  uti l ização  rural .    
 
 

3. LOCALIZAÇÃO  E  AVALIAÇÃO  DO  IMÓVEL  
   

 

  
Fotografia  01  –  Local ização  do   imóvel   (em  vermelho)  em  re lação  ao  município  de  
Burit ize iro  (em  amarelo) .  

 
A  aval iação  do   imóvel   levou  em  consideração  as  ofertas  pesquisadas   junto  

ao   mercado   imobi l iár io   local ,   com   estimativa   de   valor   médio   de   hectare   para  
terras   s ituadas   na  mesma   região,   juntando   03   ofertas   s imilares   na   região   onde  
se   local iza  o   imóvel,  a  saber:    
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ELEMENTO  COMPARATIVO  01  
 

Endereço  /  Local ização:  
Burit ize iro  –  MG  
 

Área  Hectare:  
1.808,00  

Valor  de  Venda:  
R$  5.424.000,00  –  R$  3.000,00  por  hectare  (aceita  negociação)    
 
Informante:  
IDM  Empreendimentos  
Telefone:  (11)  99690‐0315  
 
Link  da  oferta:    
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda‐‐‐sitio‐rural‐bairros‐buritizeiro‐
18080000m2‐venda‐RS5424000‐id‐2432134882/?__vt=rpca:c 

 
ELEMENTO  COMPARATIVO  02  

 
Endereço  /  Local ização:  
Burit ize iro  –  MG  
 

Área  Hectare:  
2.380,00  

Valor  de  Venda:  
R$  7.500.000,00  –  R$  3.151,00  por  hectare  (aceita  negociação)    
 
Informante:  
Bem  Viver   Imóveis  
Telefone:  (31)  3275‐3876  
 
Link  da  oferta:    
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda‐‐‐sitio‐rural‐bairros‐buritizeiro‐
23800000m2‐venda‐RS7500000‐id‐81021014/?__vt=rpca:c 

 
ELEMENTO  COMPARATIVO  03  

 
Endereço  /  Local ização:  
Burit ize iro  –  MG  
 

Área  Hectare:  
1.750,00  

Valor  de  Venda:  
R$  6.037.500,00  –  R$  3.450,00  por  hectare  (aceita  negociação)    
 
Informante:  
Bem  Viver   Imóveis  
Telefone:  (31)  3275‐3876  
 
Link  da  oferta:    
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda‐‐‐sitio‐rural‐bairros‐buritizeiro‐
17500000m2‐venda‐RS6037500‐id‐45635556/?__vt=rpca:c 
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VALOR  MÉDIO  HECTARE  DAS  OFERTAS  DE  TERRAS  SEM  NEGOCIAÇÃO:  
R$  3.200,33  /  m²  

VALOR  MÉDIO  HECTARE  DE  TERRAS  COM  NEGOCIAÇÃO:  
R$  3.000,00  /  m²  

VT = 2.416.7880 hectares x R$ 3.000,00 
VT = R$ 7.250.364,00 ou R$ 7.250.000,00 

4. ENCERRAMENTO

Encerramos  o  presente  parecer   técnico  de  aval iação  com  06   (se is)  páginas
digitadas   somente   no   anverso,   01   (uma)   fotograf ia   que   compõe   a   memória  
fotográf ica   do   imóvel   e   01   (um)   anexo   que   complementa   as   informações   e  
conclusões  aqui  re latadas.  

O   presente   laudo   foi   ass inado   eletronicamente   e   a   veri f icação   de   sua  
autentic idade   poderá   ser   verif icada   no   site  
http://www.documentoeletronico.com.br/val idar‐documentos.asp   através   do  
código  DBIDK-92QFE-LF4TB-FQZOI . 

São  Paulo,  20  de   ju lho  de  2019.  

DORIVAL  RODRIGUES  DA  SILVA  JUNIOR  
CREA  N°  0601320850  

ART  92221220161190436  

MARCELO  SARNELLI  LEMOS  
Sócio  Diretor  

VALIENGE  CONSULTORIA  LTDA.  
CNPJ  11.129.545/0001‐19  

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 

Rua Atílio Piffer, n° 271 Conjunto 53 - Bairro Casa Verde - São Paulo - SP - CEP 02516-000 - Tel.: (11) 3853-1251

Documento assinado eletronicamente. Verificação no site https://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx
através do código DBIDK-92QFE-LF4TB-FQZOI
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ANEXO 01 
Matrículas Imobiliárias n° 5.743, 5.745, 21.030,  

21.031, 21.034 e 25.858 
Cartório de Registro de Imóveis de Pirapora

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 

Rua Atílio Piffer, n° 271 Conjunto 53 - Bairro Casa Verde - São Paulo - SP - CEP 02516-000 - Tel.: (11) 3853-1251

Documento assinado eletronicamente. Verificação no site https://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx
através do código DBIDK-92QFE-LF4TB-FQZOI
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REGISTRO DE !MOVEIS 
REGISTRO GERAL 

LIVRO N.o 2 . -:-::U: .. 

MATRÍCULA N.o 5. 743 

IMÓVEL: GLEBA Nll 01 (UM) denomina~a FAZENDA SÃO FRANCISCO, no municipio de Buritizei
ro, desta comarca de ~irapor~com a area de 585,00 ha, (QUINHENTOS E OITENTA E CINCO HEC

.. ~.ARES), dentro dos ).imi te.s seguintes: Começamos a descrição pelo encontro do aceiro ex
_ terno que s~par~ os PrDjetos Getoflex, Diauto Vecap e Colinas; dai, segue flO sentido do 
Nordeste, pelo aceiro externo que limita o Projeto Getoflex com o projeto Colinas, até 
o aceiro externo do Projeto Oswaldo San ta Cruz Nery, Le.i, atravessa o leito da estrada 
de ferro que limita o projeto Colinas, contorna uma área de declive mais acentua do até 
a cabeceira de um~ vereda .q1;1e passa pe~a área da sede . d,a Fazenda, contornand(? a vereda, 
confrontando com areas de G~lberto Jose Teixeira, segue no sentido Nordeste até o encon
tro da estrada de f erro com a área de àeclive acentuado, c.onfrontando com áreas do ·Pro
jeto Colinas e a área de sobra per~encente a Gilberto José Teixeira, Dai, segue a estra
da de ferro, no sentido sudoeste, com a mesma éonfrontação, até o Projeto Getoflex; dai, 
dese::e até' a vereda·, confrontando com ' o mesmo Projeto, até o. aceiro que divide os Proje
tos Di.auto Vecap' e Getoflex e a área do acampamento pertencente a Gilberto José Teixeira 
dai, segue por este aceiro a~é o ponto que deu inicio a descriçao, 

PROPRIETARIA: LANÇA, ASSESSORIA, PLAN.EJ AMENTO ' E .A1l\1INISTRAÇÃO S. A, com séde à Avenida 
Afonso Pena,981,&1 e 9Q andares - ' Edifício . Sulacap- Belo Horizonte-MG ·- c. G, C 
17.412.099/0001-31- . . 

REGISTRO ANTERIOR; 20,145 - fls. 26v. a 
do Registro . Imobiliá 

, DOU FE, O Oficial. 

livro 3-U de Trans criçào das Transmi.ssZles 
ta comarca. 

Rl.5.743- data~l4,05,8l- protocolo:9, 02 7- Cédula Rural PignoratÍcia e Hipotecária.nQ . 1 

EPAG,78/3487õf]',datada de 19 de outubro de 1978, registrada sog o n Q 946 , as fls. 73v do 1 

livro 3-C, re-ratificada nos termos do Aditiv~ de Re-Ratificaçao 1 datado de 14 de maio da 
·l98l;firmado pelo credor Banco Nacional 5/ A,,pela emiten~e VALENO RTE-Alimentos Ltda,, pe-
los anuentes Lança-Assessoria, Plane jamento e ' Administraçao 5/A-Empreendimantos Novo Reno' 
~tda, e ainda pelos avalistas Anibal Teixeira de Souza-Ragosino Alves Filho e Jamil ' Dabian 
a cédula acima referida, averbado sob o n º AV2.946 do livro 3-C, Credor:Banco Nacional S/A 
o e v e do r a: VALE NORTE -Al imanta s L tda, Interveniente Garante: Lança -As se s so r ia, Plane jamanta e 1 

Administração S/A, Avalistas:Ani bal Teixeira de Souza-Jamil Babian e Ragosino Alves , Filhor 
Valor do Crédito: ~ l$ 1D.56D,OOD,OO, Vencimento:em 31 de agosto de 1982, ~:Os juros são 

' dev~dos · a taxa de 15%a.a(quinze por cento) ao ano, 9ue serão calculados e capitalizados em 
30 de junho e 31 de dezem bro de cada ano,sendo exig~veis por época da · idação desta cé 
dula, Observação:o im~vel descrito na presente matr{cula 1 foi dado em Hi o eca cedular de 
111 grau, para garantia do débito acima mencionado, Dou Fé.o Oficial:~~~~------

R2,5,743 - data:l4,05,81 - protocolo:9,028 -Cédula Rural PignoratÍcia e Hipotec;ria n!2 1 

EPAG-348/0Drr;c!'atada de 26 de julho de 1976 1 registrada sob o nQ 252 as fls, 167v do livro 
3-A, re-ratificada nos termos do Aditivo de Re-Ratificação, datado de 14 de maio de 1981 1 
firmado pelo credor Banco Nacional S/A,, pela emitente Lança-Assessoria, Planejamento a 1 

Administração 5/A,, pela anuente Empreendiment~s Novo Reno Ltda,, e ~inga pelos avalistas 
Anibal Teixeira de Souza-ElaY Grecco e Sebastiao Duarte de Almeida, a cedula acima referi 
da, averbado sob nQ AV3,252 do livro 3-A, Credar:Banco Nacional S/ A. devedara:Lança-Asses
soria,Planejamento e Administração S/ A. Avalistas:Anibal Teixeira de Souza- Sebastião Du
arte de Almeida e Eloy Grecco. Valor do Credito: li~ $ 2,879,177,00, Vencimenta:em 26 de se-' 
tembro de 1981. Juros:Os juros sao devidas a taxa de 7%(sete por cento) ao ano,exig{veis' 
em .30 de junQo,31 de,dezembro,no vencimento ou na liquidação desta cédula, Correcão:Além 1 

dos juros e a mesma epoca estipukada Para sua exigibilidada,faremos 1 di9o,pagaremos corre
ção a taxa de 8~(oito por cento)ao ano,raajustável pelo Conselho Monetario Nacional,inci
dente sobre os saldos dev o s da canta vinculada, Observaçãa:O imÓvel descrito na presen 
te matr{cula, foi dado em Hi o cedu ar de 2Q para garantia do déuito acima menci 
nado. Dou Fé,D Oficial: 

.w~~~~~---

AV3. 5. 743- d a ta: 22.0 5. 1 . 99 2 - proce de-se a e sta a verbação no s terno s das a u torizações 
da t ada s de 10 de agosto de 1. 989 - fi roa da s pelo Cre dor Banco Nacional s.A. e apresenta
das neste cartório pela devedora, para const que ficar.J cancelados e considerados inexi _ 
tentes os registros acir.Ja "Rl e R2. 5. 743" o ter a aludida deve dora solvido a tota-
lidade de seus débitos. IXlU FE. O Oficial: 

R4.5.743 • Data:20,09,2007 - Protocolo:5l.B85 - Transmitente:Lança-Ass~ssoria, Planejamen• 
to e AdministraçA'o S/~ 1 estabelecida na cidade de Belo Horizonte-MO,, a Rua Entre Rios, nl2 
33 • 212 andar• sala 2(!)4, Bairro Carlos Prates, inscrita no CNPJ sob ng 17.412.099/0001•31, 
Adquirente: w. M. D, Carvoejamento Ltda, sociedade por qu~tas de responsabilidade limitada 
Inscrita no CNPJ sob nl2 01.719,832/000t•25, com endereço a Rua Jardim Primavera, n" 94 - 1 

na cidade de InhaÚma-MO e sede social a Rua Olavo Bj,_lac,nº 1.012, sala 10~, na cidade de ~ 
Sete Lagoas-MO.- T!tulo:Compra e venda,- Forma do título data e ser ntuario:Escritura pu 
blica lavrada no Serviço Notarial do 211 Of cio da cidade de Itauna-MO,, do tabeliao HiranT' 
Tarabal, no livro no 105 às fls, 082 em 14 de Março de 2005.- Valor do Contrato:RS 12,100, 
00 elevados para efeitos riscais a R$ 390.750,75.- Condi~Ões:As do titulo.- ObseryaQ[o:Ca
dastreda no INCRA sob ng 2500255878420, conforme CCIR 2ooQ/200l/2002 - Denomlnaçlo:Fãzenda 
são Francisco - Localizaçao:Estrada velha de Buritizeiro-São Romão • MunicÍpio:Buritizeiro 
-MG - ~rea Total: 585,0 ha - Nome do Detentor:Lança-Assessoria,Planejameftto e Administra-' 
ç«o S/A ' ~ 1!!1 ng 1.322,814-5 quitados, conforme certidão negativa de débitos ng 6B3A,4792.B 

.. 

Documento assinado eletronicamente. Verificação no site https://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx
através do código DBIDK-92QFE-LF4TB-FQZOI
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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
DE SISTEMAS INDUSTRIAIS 

E VEÍCULOS 

Localização  dos  Sistemas   Industriais    
e  Veículos  Avaliados:  

Rua  Duque  de  Caxias,  s.n°  
Rua  Francisco  Pereira  Alves,  s.n°  

Aquidauana  –  MS  

Finalidade  da  Avaliação:  
Apuração  de  Valores  de  Venda   

Grau  de  Fundamentação:  
Grau  II  da  NBR  14.653‐2  

Número  do  Laudo:  

W M J B 9 - S Z O 8 X - Y C G 7 F - H F Q 9 N   

Documento assinado eletronicamente. Verificação no site https://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx
através do código WMJB9-SZO8X-YCG7F-HFQ9N
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CONCLUSÕES  RESUMIDAS  DO  LAUDO  DE  AVALIAÇÃO  

O   valor   de   mercado   sugerido   para   os   s istemas   industr iais   e   veículos  
local izados  no  municíp io  de  Aquidauana,  é  de:  

SISTEMAS   INDUSTRIAIS  (28   ITENS):  

R$ 11.270.000,00 
VEÍCULOS  (54   ITENS):  

R$ 4.943.930,00 
VALOR  TOTAL  DOS  BENS  AVALIADOS:  

R$ 16.213.930,00 
(dezesseis  milhões  duzentos  e  treze  mil  novecentos  e  tr inta  reais)  

Obs.:  Valores  referentes  ao  mês  de  julho  2019.  

Lembramos   que   os   s istemas   industr iais   aval iados   foram   vistor iados   a   f im  
de   se   levantar   todos   os   dados   necessários   à   sua   caracter ização,   além   da  
verif icação  de  seu  estado  de  conservação.  Para  subsídio  dos   trabalhos,   foi  
fornecida   uma   l istagem   com   todos   os   i tens   catalogados   e   sua   respectiva  
local ização.   De   posse   destas   informações,   in iciamos   um   trabalho   de  
conferência   dos   i tens   al i   re lacionados   para   sua   respect iva   aval iação.   A  
depreciação   f ís ica   dos   equipamentos   foi   considerada   pelo   desgaste  
causado  pelo  uso,   idade,  condições  de  manutenção,  regime  de  trabalho  ou  
agentes   externos,   além   da   obsolescência   tecnológica.   Para   cálculo   destes  
fatores   uti l izamos   o   estudo   “Novos   Conceitos   de   Depreciações   para  
Máquinas   e   Equipamentos”,   do   Engenheiro   Osório   Accyol i   Gatto,   onde  
sugere   os   seguintes   fatores   de   depreciação   para   máquinas   e  
equipamentos  em  estado  de  conservação  regular.  Para  f ins  de  depreciação  
dos  equipamentos   industr iais  aval iados,  consideramos  a  vida  úti l   total  dos  
equipamentos   industr iais   em   20   (v inte)   anos   e   10   (dez)   anos   de   vida   úti l  
para   os   s istemas   industr iais .   A   depreciação   apl icada   procurou   ref let ir   as  
seguintes   condições   básicas:   obsolescência   e   eventual   desmonte   e  
reaproveitamento,   que   são   fatores   determinantes   ao   preço   f inal   de  
mercado.    
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1. CONSIDERAÇÕES  PRELIMINARES

Tem   por   objeto   o   presente   laudo   de   aval iação   sugerir ,   através   de
metodologia   adequada,   o   valor   de   venda   para   os   s istemas   industr iais   e   veículos  
local izados  no  municíp io  de  Aquidauana.  

A   aval iação   dos   bens   levaram   em   consideração   os   seguintes   aspectos  
básicos:  

a) O   valor   do   equipamento   em   estado   novo,   baseado   em   cotações   de
mercado.

b) Cálculo   de   depreciação,   considerando   o   estado   de   conservação   do
equipamento  vistoriado.

c) As  normas  básicas  e  procedimentos  previstos  pela  NBR  14653,  Parte  05
da   ABNT   –   Associação   Brasi le ira   de   Normas   Técnicas   e   das
recomendações   técnicas  do   IBAPE   ‐   Inst ituto  Brasi leiro  de  Aval iações  e
Perícias.

Cumpre ‐nos   informar   que   todas   as   informações   dos   equipamentos   foram  
fornecidas   pelos   interessados   e   checadas   em   vistoria   “in   loco”,   cabendo  
ressaltar   que   o   presente   trabalho   se   restr inge   única   e   exclus ivamente   est imar  
um   valor   de   venda   para   os   mesmos,   considerados   os   aspectos   que   são  
fundamentados  no  decorrer  deste   laudo.  

2. VISTORIA  E  CARACTERIZAÇÃO  DOS  BENS  AVALIADOS

Nas   vistor ias   e   dil igências   datadas   de   10/06/2019   visando   caracterizar   os  
bens   (s istemas   industr ia is   e   veículos)   objetos   desta   aval iação,   fomos  
acompanhados   por   um   representante   dos   interessados,   que   nos   indicou   os  
s istemas   industr ia is  que,  relacionados,  resultaram  em  28   (v inte  e  oito)   i tens  e  54  
(c inquenta  e  quatro)  veículos.  

2.1. Localização:  
Os   bens   aval iados   local izam ‐se   Zona   Urbana   do   município   de  
Aquidauana,   na   Rua   Duque   de   Caxias,   s .n°   e   Rua   Francisco   Pereira  
Alves,  s.n°.  
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3. VALORES  DOS  SISTEMAS  INDUSTRIAIS  E  VEÍCULOS

3.1. Vistoria  

Os   bens   aval iados   foram   vistoriados   a   f im   de   se   levantar   todos   os  
dados   necessários   à   sua   perfeita   caracter ização,   além   da   verif icação  
de   seu   estado   de   conservação.   Para   subsídio   dos   trabalhos,   foram  
fornecidas   pelos   representantes   uma   l istagem   com   todos   os   i tens  
catalogados   e   sua   respect iva   local ização.   De   posse   destas  
informações,   iniciamos   um   trabalho   de   conferência   dos   i tens   al i  
re lacionados  para  sua  respectiva  aval iação.  

3.2. Avaliação  dos  Sistemas   Industriais  e  Veículos  

Com   base   nos   dados   levantados   e   conferidos   “in   loco”   durante   a  
vistoria   foram   efetuadas   cotações   para   a   afer ição   do   valor   de  
reposição  novo  e  cálculos  do  valor  atual .    

A  plani lha  de  aval iação  seguiu  os  seguintes  conceitos:  

 MOEDA :  Considerou  os  valores  em  Reais  (R$) .

 VALOR   NOVO   UNITÁRIO :   Valor   unitár io   do   equipamento   novo,
de   acordo   com   orçamentos   e   est imativas   junto   a   fabricantes   e
revendedores.

 VALOR   TOTAL   NOVO :   Valor   total   do   equipamento   novo
mult ipl icado  pelas  unidades  existentes.

 VALOR   TOTAL   ATUAL   EM   USO:   Valor   total   do   equipamento
existente   considerando   a   depreciação   f ís ica   decorrente   do
desgaste   causado   pelo   uso,   idade,   quebra,   condições   de
manutenção,   regime   de   trabalho   ou   agentes   externos,   além   da
obsolescência   tecnológica.   Considera   também   o   valor   do
equipamento   da   unidade   industr ia l   com   a   possibi l idade   de
eventual   desmonte   ou   reaproveitamento.   Para   cálculo   do   fator
depreciação,   uti l izamos   o   estudo   “Novos   Conceitos   de
Depreciações   para   Máquinas   e   Equipamentos”,   do   Engenheiro
Osório   Accyol i   Gatto,   onde   sugere   os   seguintes   fatores   de
depreciação   para   máquinas   e   equipamentos   em   estado   de
conservação   sat isfatório.   Para   f ins   de   depreciação   dos
equipamentos   industr ia is   aval iados,   consideramos   a   vida   úti l
total   dos   equipamentos   industr iais   em   20   (vinte)   anos   e   05
(cinco)   anos   de   vida   úti l   para   equipamentos   de   informática.   A
depreciação   apl icada   procurou   ref let ir   as   seguintes   condições
básicas:   obsolescência   e   eventual   desmonte   e
reaproveitamento,  que  são  fatores  determinantes  ao  preço   f inal
de  mercado.
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Tabela  de  Cálculo  Depreciação:  

i/v  Depreciação 
Estado Bom

Depreciação 
Estado 
Regular 

0,00  0,95  0,95 
0,05  0,91  0,89 
0,10  0,87  0,82 
0,15  0,83  0,76 
0,20  0,79  0,71 
0,25  0,76  0,67 
0,30  0,72  0,63 
0,35  0,68  0,59 
0,40  0,65  0,55 
0,45  0,62  0,52 
0,50  0,58  0,49 
0,55  0,55  0,45 
0,60  0,52  0,42 
0,65  0,49  0,39 
0,70  0,47  0,37 
0,75  0,44  0,35 
0,80  0,41  0,32 
0,85  0,39  0,29 
0,90  0,36  0,26 
0,95  0,34  0,24 
1,00  0,32  0,22 
1,05  0,29  0,20 
1,10  0,27  0,18 
1,15  0,26  0,16 
1,20  0,24  0,14 
1,25  0,22  0,12 
1,30  0,20  0,11 
1,35  0,19  0,10 
1,40  0,17  0,10 
1,45  0,16  0,10 
1,50  0,15  0,10 
1,55  0,14  0,10 
1,60  0,13  0,10 
1,65  0,12  0,10 
1,70  0,11  0,10 
1,75  0,10  0,10 
1,80  0,10  0,10 
1,85  0,10  0,10 
1,90  0,10  0,10 
1,95  0,10  0,10 
2,00  0,10  0,10 
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Avaliação dos  
Sistemas Industriais 
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QUADRO RESUMO DE VALORES DOS SISTEMAS INDUSTRIAIS
SIMASUL SIDERURGIA LTDA.

ITEM SETOR / LOCAL DESCRIÇÃO / ESPECIFICAÇÃO DOS SISTEMAS

001 OPERAÇÃO BALANÇA 80 TONELADAS
002 OPERAÇÃO SILOS DE MINERIO

003 OPERAÇÃO SILOS DE FUNDENTES
004 OPERAÇÃO SILO DE SUCATA DE RETORNO
005 OPERAÇÃO MESA DE COMANDO PLC
006 OPERAÇÃO BALANÇA DE ANALISE DE UMIDADE

007 OPERAÇÃO QUADROS DE COMANDO PARA PROCESSO INDUSTRIAL
008 OPERAÇÃO SISTEMA DE ABASTECIMENTO DE DESCARGA DE CARVÃO
009 OPERAÇÃO ESTEIRA DE TRANSPORTE DE MATERIA PRIMA E ABASTECIMENTO

010 OPERAÇÃO CHARUTO DO FORNO 
011 OPERAÇÃO SISTEMA DE DISTRIBUIÇÃO DE CARGA
012 OPERAÇÃO PENEIRAS E BALANÇAS PARA PROCESSO DE TRANSPORTE DE MATERIA PRIMA

013 OPERAÇÃO SISTEMA DE PENEIRAMENTO DE MINERIO

014 OPERAÇÃO SISTEMA DE PENEIRAMENTO DE CARVÃO
015 OPERAÇÃO SILO DE RECEBIMENTO DE MOINHA DE CARVÃO + ESTEIRA
016 OPERAÇÃO SISTEMA DE INJEÇÃO DE CARVÃO PULVERIZADO
017 OPERAÇÃO CICLONE SEPARAÇÃO GÁS E PÓ
018 OPERAÇÃO SILO PÓ DE BALÃO + ESTEIRA
019 OPERAÇÃO LAVADOR DE GÁS + SISTEMA DE DECANTAÇÃO
020 OPERAÇÃO CAMARAS DE AQUECIMENTO DE AR
021 OPERAÇÃO ELETROSSOPRADORES + MOTORES + SALA DE COMANDO

022 OPERAÇÃO PONTE ROLANTE COM SISTEMA DE FUNDIÇÃO MOLDE LINGOTEIROS
023 OPERAÇÃO PARRELADORES

024 OPERAÇÃO RODA DE LINGOTAMENTO COM REDUTORES DE FUNCIONAMENTO

025 OPERAÇÃO COMPRESSORES PARAFUSO PARA FORNO
026 OPERAÇÃO TANQUE DE OXIGENIO LIQUIDO
027 OPERAÇÃO CAIXA D´ÁGUA COM RESFRIAMENTO

028 OPERAÇÃO TAMBOREAMENTO DE GUZZO

23.000.000,00

20
10

REGULAR 

0,49

11.270.000,00

VALOR DE MERCADO DOS 
SISTEMAS INDUSTRIAIS 

NOVOS (R$)
VIDA ÚTIL (ANOS)

IDADE

DEPRECIAÇÃO

VALOR DE MERCADO DOS 
SISTEMAS INDUSTRIAIS NO 

ESTADO QUE SE 
ENCONTRAM (R$)

ESTADO DE CONSERVAÇÃO
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PLANILHA DE AVALIAÇÃO DOS VEÍCULOS

Item Placa Renavam
Ano 

Fabricação/Modelo
Modelo  Tipo 

VALOR DE TABELA 
DOS VEÍCULOS

ESTADO DE 
CONSERVAÇÃO

 DEPRECIAÇÃO 

VALOR DE MERCADO 
DO VEÍCULO NO 
ESTADO QUE SE 
ENCONTRA

001 ATF 3620 851114288 2005/2005 124 GA4X2NZ 420  C TRATOR   R$              120.000,00  BOM 1,00   R$                120.000,00 
002 ATF 3841 898285216 2006/2006 114 GA4X2NZ 380  C TRATOR   R$              150.000,00  REGULAR 0,70   R$                105.000,00 
003 ATF 3660 854745220 2005/2005 124 GA4X2NZ 420  C TRATOR   R$              120.000,00  REGULAR 0,70   R$ 84.000,00 
004 ATF 3780 894776401 2006/2006 114 GA4X2NZ 380  C TRATOR   R$              150.000,00  REGULAR 0,70   R$                105.000,00 
005 ATF 3670 854745173 2005/2005 124 GA4X2NZ 420  C TRATOR   R$              120.000,00  REGULAR 0,70   R$ 84.000,00 
006 ATF 3650 851224393 2005/2005 124 GA4X2NZ 420  C TRATOR   R$              120.000,00  REGULAR 0,70   R$ 84.000,00 
007 ATF 3830 896157318 2006/2006 114 GA4X2NZ 380  C TRATOR   R$              150.000,00  REGULAR 0,70   R$                105.000,00 
008 ATF 3640 851114911 2005/2005 124 GA4X2NZ 420  C TRATOR   R$              120.000,00  REGULAR 0,70   R$ 84.000,00 
009 ATF 3520 831446960 2004/2004 124 GA4X2NZ 360  C TRATOR   R$              115.000,00  REGULAR 0,70   R$ 80.500,00 
010 HRO 9945 341690996 2010/2011 ACTROS 2646 LX 6X4  C TRATOR   R$              180.000,00  BOM 1,00   R$                180.000,00 
011 HRO 9946 347232329 2010/2011 ACTROS 2646 LX 6X4  C TRATOR   R$              180.000,00  BOM 1,00   R$                180.000,00 
012 HRO 9947 347227392 2010/2011 ACTROS 2646 LX 6X4  C TRATOR   R$              180.000,00  REGULAR 0,70   R$                126.000,00 
013 HKZ 7629 425923770 2011/2011 STRALIS 570S41T  C TRATOR   R$              145.000,00  BOM 1,00   R$                145.000,00 
014 HKZ 7626 425937852 2011/2011 STRALIS 570S41T  C TRATOR   R$              145.000,00  BOM 1,00   R$                145.000,00 
015 FJM 0015 783590946 2002/2002 124 6A6X2NA 400  C TRATOR   R$              129.900,00  REGULAR 0,70   R$ 90.930,00 
016 OQF 0956 545831202 2013/2013 STRALIS 800X48TZ  C TRATOR   R$              220.000,00  BOM 1,00   R$                220.000,00 
017 HRS 0322 352425059 2011/2011 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$              118.000,00  REGULAR 0,70   R$ 82.600,00 
018 HRS 0319 352428252 2011/2011 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$              118.000,00  REGULAR 0,70   R$ 82.600,00 
019 ASO 6543 208825193 2010/2010 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$              105.000,00  REGULAR 0,70   R$ 73.500,00 
020 ASO 6537 208825053 2010/2010 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$              105.000,00  REGULAR 0,70   R$ 73.500,00 
021 HRS 0323 357968050 2011/2011 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$              118.000,00  REGULAR 0,70   R$ 82.600,00 
022 HRS 0324 357956664 2011/2011 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$              118.000,00  REGULAR 0,70   R$ 82.600,00 
023 ASK 6468 203199898 2010/2010 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$              105.000,00  REGULAR 0,70   R$ 73.500,00 
024 ASL 6452 203201329 2010/2010 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$              105.000,00  REGULAR 0,70   R$ 73.500,00 
025 HRS 0316 340689617 2011/2011 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$              118.000,00  REGULAR 0,70   R$ 82.600,00 
026 HRS 0315 340688548 2011/2011 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$              118.000,00  REGULAR 0,70   R$ 82.600,00 
027 HRS 0317 342183575 2011/2012 LIBRELATO BACT 2E  S. REBOQUE   R$                85.000,00  REGULAR 0,70   R$ 59.500,00 
028 HRS 0318 342185560 2011/2012 LIBRELATO BACD 2E  S. REBOQUE   R$                95.000,00  REGULAR 0,70   R$ 66.500,00 
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PLANILHA DE AVALIAÇÃO DOS VEÍCULOS

Item Placa Renavam
Ano 

Fabricação/Modelo
Modelo  Tipo 

VALOR DE TABELA 
DOS VEÍCULOS

ESTADO DE 
CONSERVAÇÃO

 DEPRECIAÇÃO 

VALOR DE MERCADO 
DO VEÍCULO NO 
ESTADO QUE SE 
ENCONTRA

029 HRS 0313 337676143 2011/2011 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$              118.000,00  BOM                    1,00   R$                118.000,00 
030 HRS 0314 337672725 2011/2011 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$              118.000,00  REGULAR                    0,70   R$                   82.600,00 
031 HRS 0320 352527757 2011/2011 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$              118.000,00  BOM                    1,00   R$                118.000,00 
032 HRS 0321 352520086 2011/2011 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$              118.000,00  REGULAR                    0,70   R$                   82.600,00 
033 ASP 9882 212255100 2010/2010 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$              105.000,00  REGULAR                    0,70   R$                   73.500,00 
034 ASP 9879 212255142 2010/2010 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$              105.000,00  REGULAR                    0,70   R$                   73.500,00 
035 ASK 0617 200720619 2010/2010 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$              105.000,00  REGULAR                    0,70   R$                   73.500,00 
036 ASK 0615 200720732 2010/2010 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$              105.000,00  REGULAR                    0,70   R$                   73.500,00 
037 HRS 0339 1025234623 2014/2014 LIBRELATO RDL 2E  REBOQUE   R$                99.000,00  REGULAR                    0,70   R$                   69.300,00 
038 HRS 0340 1015247900 2014/2014 LIBRELATO BACD 2E  S. REBOQUE   R$              100.000,00  BOM                    1,00   R$                100.000,00 
039 OOM 4934 1105219345 2014/2014 LIBRELATO BACT 2E  S. REBOQUE   R$                99.000,00  BOM                    1,00   R$                   99.000,00 
040 EWU 6192 544054040 2013/2013 NOMA DOLLIE 2E  REBOQUE   R$                89.000,00  REGULAR                    0,70   R$                   62.300,00 
041 EWU 6193 544052676 2013/2013 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$              147.000,00  REGULAR                    0,70   R$                102.900,00 
042 EWU 6194 544052080 2013/2013 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$              147.000,00  REGULAR                    0,70   R$                102.900,00 
043 JZW 9210 ‐ 2000/2001 GUERRA  S. REBOQUE   R$                60.000,00  REGULAR                    0,70   R$                   42.000,00 
044 JZW 9310 745443451 2000/2001 GUERRA AG TQ  S. REBOQUE   R$                60.000,00  REGULAR                    0,70   R$                   42.000,00 
045 JZW 9290 745443443 2000/2001 GUERRA AG TQ  S. REBOQUE   R$                60.000,00  REGULAR                    0,70   R$                   42.000,00 
046 HRS 0327 458237477 2012/2012 LIBRELATO SRBA 3E  S. REBOQUE   R$              169.000,00  REGULAR                    0,70   R$                118.300,00 
047 HRS 0308 213891727 2010/2010 LIBRELATO BACD 2E  S. REBOQUE   R$                89.000,00  REGULAR                    0,70   R$                   62.300,00 
048 HRS 0307 213895056 2010/2010 LIBRELATO BACT 2E  S. REBOQUE   R$                79.000,00  RUIM                    0,40   R$                   31.600,00 
049 HRS 0333 569295742 2013/2013 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$              147.000,00  BOM                    1,00   R$                147.000,00 
050 HRS 0334 569297745 2013/2013 NOMA SRAB2E18  S. REBOQUE   R$              147.000,00  BOM                    1,00   R$                147.000,00 
051 HRS 0335 569299012 2013/2013 NOMA DOLLIE 2E  S. REBOQUE   R$                89.000,00  REGULAR                    0,70   R$                   62.300,00 
052 HTO 8920 568082249 2013/2013 PASTRE SRBA 2E  S. REBOQUE   R$                78.000,00  REGULAR                    0,70   R$                   54.600,00 
053 HTO 8921 568081218 2013/2013 PASTRE DOLLY 2E 5  S. REBOQUE   R$                78.000,00  REGULAR                    0,70   R$                   54.600,00 
054 HTS 9495 568081692 2013/2013 SR PASTRE SRBA 2E  S. REBOQUE   R$                78.000,00  REGULAR                    0,70   R$                   54.600,00 

4.943.930,00R$         VALOR TOTAL
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3.3. Grau  de  Fundamentação  do  Laudo:  

Para   enquadrarmos   o   presente   laudo   no   i tem   09   da   NBR   14653‐5   da  
ABNT,  procedemos  o  seguinte  demonstrat ivo:  

Item  Descrição 
Grau  PONTOS 

DO 
LAUDO III (03 pontos)  II (02 pontos)  I (01 ponto) 

1  Vistoria 

Caracterização completa 
e identificação fotográfica 
do bem, incluindo seus 

componentes, acessórios, 
painéis e acionamentos. 

Caracterização sintética do 
bem e seus principais 
complementos, com 

fotografias. 

Caracterização 
sintética do bem, 
com fotografia. 

1 

2  Funcionamento 

O funcionamento foi 
observado pelo 

engenheiro de avaliações 
e as condições de 

produção, eficiência e 
manutenção e 

manutenção estão 
relatadas no laudo. 

O funcionamento foi 
observado pelo 

engenheiro de avaliações. 

Não foi possível 
observar o 

funcionamento. 
1 

3  Fontes de Informação e 
dados de mercado 

Para custo de reedição: 
cotação direta do bem 

novo no fabricante, para a 
especificação ou pelo 
menos três cotações de 
bens novos similares. 

Para valor de mercado, no 
mínimo três dados de 

mercado de bens simlares 
no estado do avaliando.  

As informações e 
condições devem estar 
relatadas no laudo. 

Para custo de reedição: 
cotação direta do bem 

novo no fabricante, para a 
especificação ou pelo 

menos duas cotações de 
bens novos similares. Para 

valor de mercado, no 
mínimo dois dados de 

mercado de bens simlares 
no estado do avaliando.  

As informações e 
condições devem estar 
relatadas no laudo. 

Para custo de 
reedição: uma 

cotação direta do 
bem novo similar. 
Para valor de 

mercado, um dado 
de mercado de 
bem similar no 
estado do 

avaliando. Citada a 
fonte de 

informação. 

1 

4  Depreciação  Implícita no valor de 
mercado do bem. 

Calculada por metodologia 
consagrada.  Arbitrada  2 

TOTAL DE PONTOS  5 

Graus  III  II  I 
Pontos Mínimos  10  6  4 

Restrições  Todos os itens no mínimo 
no Grau II 

Item 2 e 4 no mínimo no 
Grau II e os demais no 
mínimo no Grau I 

Todos os itens no 
mínimo no Grau I 

Total  de  pontos:  05  (aval iação  enquadrada  no  Grau   I  de  Fundamentação)  

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 

Rua Atílio Piffer, n° 271 Conjunto 53 - Bairro Casa Verde - São Paulo - SP - CEP 02516-000 - Tel.: (11) 3853-1251

Documento assinado eletronicamente. Verificação no site https://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx
através do código WMJB9-SZO8X-YCG7F-HFQ9N
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4. ENCERRAMENTO

Encerramos   o   presente   laudo   de   aval iação   com   23   (v inte   e   três)   páginas  
digitadas  somente  no  anverso.  

O   presente   laudo   foi   ass inado   eletronicamente   e   a   veri f icação   de   sua  
autentic idade   poderá   ser   verif icada   no   site  
http://www.documentoeletronico.com.br/val idar‐documentos.asp   através   do  
código  WMJB9-SZO8X-YCG7F-HFQ9N . 

São  Paulo,  20  de   ju lho  de  2019.  

DORIVAL  RODRIGUES  DA  SILVA  JUNIOR  
CREA  N°  0601320850  

ART  92221220161190436  

VALIENGE  CONSULTORIA  LTDA.  
CNPJ  11.129.545/0001‐19  

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 

Rua Atílio Piffer, n° 271 Conjunto 53 - Bairro Casa Verde - São Paulo - SP - CEP 02516-000 - Tel.: (11) 3853-1251

Documento assinado eletronicamente. Verificação no site https://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx
através do código WMJB9-SZO8X-YCG7F-HFQ9N
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{ * b a r c o d e * } { * Q R C o d e * }

PROTOCOLO DE AÇÕES

Este é um documento assinado eletronicamente pelas partes. O documento eletrônico é garantido pela medida provisória
2200-2, de 24 de agosto de 2001, que estabelece que todo documento em forma eletrônica tem assegurada a autenticidade,
integralidade e validade jurídica desde que utilize certificados digitais padrão ICP-Brasil.

Data de emissão do Protocolo: 21/07/2019

Dados do Documento

Tipo de Documento Proposta Técnica e Comercial
Referência Laudo de Sistemas Industriais e Veículos
Situação Vigente / Ativo
Data da Criação 21/07/2019
Validade 21/07/2019 até 21/07/2020
Hash Code do Documento 4C99C66920D6BAE2FE5FF799FE88B105E12D0E3248350640AB72D9F5CD698BCF

Assinaturas / Aprovações

Papel (parte) Representantes
Relacionamento 11.129.545/0001-19 - VALIENGE CONSULTORIA

Toda assinatura contida neste documento possui carimbo de tempo baseado na Hora Legal Brasileira,
emitido pela autoridade de Carimbo de Tempo Qualisign, ACT homologada pelo observatório nacional -
ON/MCTI

A autenticidade, validade e detalhes de cada assinatura deste documento podem ser verificadas através do endereço
eletrônicoAhttps://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx, utilizando o código de
acesso (passcode) abaixo:

Código de Acesso (Passcode): WMJB9-SZO8X-YCG7F-HFQ9N

Os serviços de assinatura digital deste portal contam com a garantia e confiabilidade da AR-QualiSign, Autoridade de Registro
vinculada à ICP-Brasil.

Representante CPF

MARCELO SARNELLI LEMOS 082.029.608-27

Ação: Assinado em 21/07/2019 19:58:36 com o certificado ICP-Brasil Serial - 66EF11F7C87E0D4B IP: 177.33.136.211

Info.Navegador Mozilla/5.0 (Windows NT 6.1; WOW64; Trident/7.0; rv:11.0) like Gecko

Localização Não Informada
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Documento assinado eletronicamente. Verificação no site https://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx
através do código WMJB9-SZO8X-YCG7F-HFQ9N
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PARECER TÉCNICO DE 
AVALIAÇÃO 

DE IMÓVEL RURAL 

Tipo  de   Imóvel:  
Gleba  Rural

Localização  do   Imóvel:  
Fazenda  Santa  Ana  
Aquidauana  ‐  MS 

Matrícula  Imobiliária  n°  18.766  
CRI  da  Comarca  de  Aquidauana  ‐ MS  
Lat.:   ‐20°22’11”S            Long.:  ‐55°33’12”O  

Finalidade  da  Avaliação:  
Apuração  de  Valor  de  Venda    

Grau  de  Fundamentação:  
Parecer  Técnico  

Número  do  Laudo:  

C 2 C Z G - D 8 F C E - M Q Q N J - O R G W 5   

Documento assinado eletronicamente. Verificação no site https://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx
através do código C2CZG-D8FCE-MQQNJ-ORGW5
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CONCLUSÕES  RESUMIDAS  DO  LAUDO  DE  AVALIAÇÃO  

VALOR  DE  VENDA  (VV):  

O   valor   de   mercado   sugerido   para   o   imóvel   rural   denominado   “Fazenda  
Santa   Ana”,   local izado   na   área   rural   do  município   de   Aquidauana,   Estado  
do  Mato   Grosso   do   Sul,   com   área   de   terras   de   3.727,1858   hectares   (três  
mil   setecentos   e   vinte   e   sete   hectares,   dezoito   ares   e   cinquenta   e   oito  
ares) ,   objeto   da  Matrícula   Imobil iár ia   n°   18.766   do   1°   CRI   da   Comarca   da  
Aquidauana,  é  de:  

Terras = R$ 18.636.000,00 
Construções e Benfeitorias = R$ 0,00 

Valor de Venda (VV) = R$ 18.636.000,00 
(dezoito  milhões  seiscentos  e  trinta  e  seis  mil  reais)  

Obs.:  Valores  referentes  ao  mês  de julho  de  2019.  

A   pesquisa   de   terrenos   levada   a   efeito   junto   ao   mercado   imobil iár io   se  
concentrou   em   imóveis   similares   na   região   da   área   aval iada,   onde   foram  
coletadas   três   ofertas   comparat ivas   cujos   preços   por   hectare   apontou   o  
valor  médio  de  R$  5.000,00   (cinco  mil   reais)  como  o  mais  adequado  para  o  
hectare  de  terras  do   imóvel  a  ser  aval iado.  
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1. CONSIDERAÇÕES  PRELIMINARES

Tem   por   objeto   o   presente   parecer   técnico   sugerir ,   através   de

metodologia  adequada,  o  valor  de  venda  para   imóvel  rural  denominado  “Fazenda  
Santa   Ana”,   local izado   na   área   rural   do   município   de   Aquidauana,   Estado   do  
Mato   Grosso   do   Sul,   com   área   de   terras   de   3.727,1858   hectares   (três   mil  
setecentos  e   vinte  e   sete  hectares,  dezoito  ares  e   cinquenta  e  oito  ares) ,  objeto  
da  Matrícula   Imobi l iár ia  n°  18.766  do  1°  CRI  da  Comarca  da  Aquidauana.  

A   aval iação   do   imóvel   levou   em   consideração   os   seguintes   aspectos  
básicos:  

a) A   local ização  do   imóvel  no  município.

b) O  valor  médio  de  mercado  para   imóveis  s imilares  ofertados  na  região.
c) Parâmetros   de   homogeneização   previstos   nas   normas   e   fatores

imobi l iár ios  que   inf luenciam  no  valor  do   imóvel .

d) As   normas   básicas   e   procedimentos   previstos   pela   NBR   14653‐1   e
14653‐2   da   ABNT   –   Associação   Brasi le ira   de   Normas   Técnicas   e   das
recomendações   técnicas   do   IBAPE   Nacional   ‐   Inst ituto   Brasi le iro   de
Aval iações  e  Perícias .

Cumpre ‐nos   informar   que   toda   a   documentação   e   informações   referentes  
ao   imóvel   foram   fornecidas   pelos   contratantes,   não   sendo   consideradas  
eventuais   restr ições   que   não   sejam   de   nosso   conhecimento,   ressaltando   que   o  
presente   trabalho   tem   por   objeto   única   e   exclus ivamente   estipular   um   valor   de  
mercado  ao   imóvel   indicado.  

2. VISTORIA  E  CARACTERIZAÇÃO  DO  IMÓVEL

De   acordo   com   as   informações   fornecidas   pelo   contratante   visando

caracterizar   o   objeto   desta   aval iação,   constatamos   que   o   imóvel   possui   as  
seguintes  característ icas  básicas:  

2.1. Localização:  
O   imóvel   aval iado   local iza ‐se   na   Zona   Rural   do   municíp io   de  
Aquidauana,   com   Sistema   de   Coordenadas   UTM   do   imóvel   a   ‐
20°22’11”S  e   ‐55°33’12”O.  

2.2. Uso  do   imóvel:  
De  acordo  com  as   informações  passadas,  o   imóvel  aval iado   trata‐se  de  
uma  gleba  rural  sem  benfeitorias .  

2.3. Documentação  e  dados   legais  do   imóvel:  
De   acordo   com   a   documentação   apresentada,   o   imóvel   aval iado   é  
formado  pela  Matrícula   Imobi l iár ia  n°  18.766  do  1°  CRI  da  Comarca  de  
Aquidauana,   cuja   cert idão   encontra‐se   no   ANEXO   01 .   A   área   total   de  
terras  desta  matrícula  perfaz  o   total  de  3.727,1858  hectares   (três  mil  
setecentos   e   vinte   e   sete   hectares,   dezoito   ares   e   cinquenta   e   oito  
ares).    

VALIENGE CONSULTORIA LTDA. 

Rua Atílio Piffer, n° 271 Conjunto 53 - Bairro Casa Verde - São Paulo - SP - CEP 02516-000 - Tel.: (11) 3853-1251

Documento assinado eletronicamente. Verificação no site https://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx
através do código C2CZG-D8FCE-MQQNJ-ORGW5

página 3 de 31

ht
tp

s:
//e

sa
j.t

jm
s.

ju
s.

br
/p

as
ta

di
gi

ta
l/p

g/
ab

rir
C

on
fe

re
nc

ia
D

oc
um

en
to

.d
o,

 in
fo

rm
e 

o 
pr

oc
es

so
 0

80
07

23
-9

7.
20

19
.8

.1
2.

00
05

 e
 o

 c
ód

ig
o 

R
eJ

B
A

nA
A

.
, e

 li
be

ra
do

 n
os

 a
ut

os
 d

ig
ita

is
 p

or
 U

su
ár

io
 p

ad
rã

o 
pa

ra
 a

ce
ss

o 
S

A
J/

A
T

, e
m

 2
2/

07
/2

01
9 

às
 2

1:
31

. P
ar

a 
ac

es
sa

r 
os

 a
ut

os
 p

ro
ce

ss
ua

is
, a

ce
ss

e 
o 

si
te

E
st

e 
do

cu
m

en
to

 é
 c

op
ia

 d
o 

or
ig

in
al

 a
ss

in
ad

o 
di

gi
ta

lm
en

te
 p

or
 F

E
R

N
A

N
D

O
 M

A
R

T
IN

S
 D

E
 O

LI
V

E
IR

A
 e

 P
R

O
T

O
C

O
LA

D
O

R
A

 T
JM

S
 2

. P
ro

to
co

la
do

 e
m

 2
2/

07
/2

01
9 

às
 2

1:
05

, s
ob

 o
 n

úm
er

o 
W

A
Q

U
19

08
01

55
03

9 
 

fls. 2539



 
 

2.4. Aproveitamento  do   imóvel:  
Conforme   citado   anter iormente,   o   imóvel   trata‐se   de   uma   gleba   rural  
sem   construções   ou   benfeitorias.   As   possíveis   alternat ivas   de   uso   do  
imóvel  a  curto  e  médio  prazo  do   imóvel  se  restr ingem  a  este  segmento  
já  consol idado  no   imóvel,  no  caso  a  uti l ização  rural .    
 
 

3. LOCALIZAÇÃO  E  AVALIAÇÃO  DO  IMÓVEL  
   

 

  
Fotografia  01  –  Local ização  do   imóvel   (em  vermelho)  em  re lação  ao  município  de  
Aquidauana  (em  amarelo) .  

 
A  aval iação  do   imóvel   levou  em  consideração  as  ofertas  pesquisadas   junto  

ao   mercado   imobi l iár io   local ,   com   estimativa   de   valor   médio   de   hectare   para  
terras   s ituadas   na  mesma   região,   juntando   03   ofertas   s imilares   na   região   onde  
se   local iza  o   imóvel,  a  saber:    
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ELEMENTO  COMPARATIVO  01  
 

Endereço  /  Local ização:  
Aquidauana  –  MS  
 

Área  Hectare:  
1.320,00  

 
Valor  de  Venda:  
R$  8.000.000,00  –  R$  6.060,00  por  hectare  (aceita  negociação)    
 
Informante:  
Brito  Fazendas  
Telefone:  (67)  99984‐6700  
 
Link  da  oferta:    
https://www.luizpereira.com.br/806/imoveis/fazenda‐centro‐aquidauana‐
imobiliaria 

 
ELEMENTO  COMPARATIVO  02  

 
Endereço  /  Local ização:  
Aquidauana  –  MS  
 

Área  Hectare:  
1.600,00  

 
Valor  de  Venda:  
R$  9.000.000,00  –  R$  5.625,00  por  hectare  (aceita  negociação)    
 
Informante:  
Luiz  Pereira  Corretor  
Telefone:  (11)  9  9946  4050  
 
Link  da  oferta:    
https://www.luizpereira.com.br/385/imoveis/venda‐fazenda‐santa‐therezinha‐
aquidauana‐ms 

 
ELEMENTO  COMPARATIVO  03  

 
Endereço  /  Local ização:  
Aquidauana  –  MS  
 

Área  Hectare:  
3.400,00  

Valor  de  Venda:  
R$  17.000.000,00  –  R$  5.000,00  por  hectare  (aceita  negociação)    
 
Informante:  
Luiz  Pereira  Corretor  
Telefone:  (11)  9  9946  4050  
 
Link  da  oferta:    
https://www.luizpereira.com.br/889/imoveis/fazenda‐centro‐aquidauana‐
imobiliaria 
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VALOR  MÉDIO  HECTARE  DAS  OFERTAS  DE  TERRAS  SEM  NEGOCIAÇÃO:  
R$  5.561,66  /  m²  

VALOR  MÉDIO  HECTARE  DE  TERRAS  COM  NEGOCIAÇÃO:  
R$  5.005,49  /  m²  

VT = 3.727,1858 hectares x R$ 5.000,00 
VT = R$ 18.635.929,00 ou R$ 18.636.000,00 

4. ENCERRAMENTO

Encerramos  o  presente  parecer   técnico  de  aval iação  com  06   (se is)  páginas
digitadas   somente   no   anverso,   01   (uma)   fotograf ia   que   compõe   a   memória  
fotográf ica   do   imóvel   e   01   (um)   anexo   que   complementa   as   informações   e  
conclusões  aqui  re latadas.  

O   presente   laudo   foi   ass inado   eletronicamente   e   a   veri f icação   de   sua  
autentic idade   poderá   ser   verif icada   no   site  
http://www.documentoeletronico.com.br/val idar‐documentos.asp   através   do  
código  C2CZG-D8FCE-MQQNJ-ORGW5 . 

São  Paulo,  20  de   ju lho  de  2019.  

DORIVAL  RODRIGUES  DA  SILVA  JUNIOR  
CREA  N°  0601320850  

ART  92221220161190436  

MARCELO  SARNELLI  LEMOS  
Sócio  Diretor  

VALIENGE  CONSULTORIA  LTDA.  
CNPJ  11.129.545/0001‐19  
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PROTOCOLO DE AÇÕES

Este é um documento assinado eletronicamente pelas partes. O documento eletrônico é garantido pela medida provisória
2200-2, de 24 de agosto de 2001, que estabelece que todo documento em forma eletrônica tem assegurada a autenticidade,
integralidade e validade jurídica desde que utilize certificados digitais padrão ICP-Brasil.

Data de emissão do Protocolo: 21/07/2019

Dados do Documento

Tipo de Documento Proposta Técnica e Comercial
Referência Parecer Técnico de Imóvel Rural AQUIDAUANA MS
Situação Vigente / Ativo
Data da Criação 21/07/2019
Validade 21/07/2019 até 21/07/2020
Hash Code do Documento 58F39D8F0E76BE81A3BE73990C42E039F81DEF32BC6B923B3EDBDF06875DA524

Assinaturas / Aprovações

Papel (parte) Representantes
Relacionamento 11.129.545/0001-19 - VALIENGE CONSULTORIA

Toda assinatura contida neste documento possui carimbo de tempo baseado na Hora Legal Brasileira,
emitido pela autoridade de Carimbo de Tempo Qualisign, ACT homologada pelo observatório nacional -
ON/MCTI

A autenticidade, validade e detalhes de cada assinatura deste documento podem ser verificadas através do endereço
eletrônicoAhttps://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx, utilizando o código de
acesso (passcode) abaixo:

Código de Acesso (Passcode): C2CZG-D8FCE-MQQNJ-ORGW5

Os serviços de assinatura digital deste portal contam com a garantia e confiabilidade da AR-QualiSign, Autoridade de Registro
vinculada à ICP-Brasil.

Representante CPF

MARCELO SARNELLI LEMOS 082.029.608-27

Ação: Assinado em 21/07/2019 18:43:34 com o certificado ICP-Brasil Serial - 66EF11F7C87E0D4B IP: 177.33.136.211

Info.Navegador Mozilla/5.0 (Windows NT 6.1; WOW64; Trident/7.0; rv:11.0) like Gecko

Localização Não Informada
-------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

Documento assinado eletronicamente. Verificação no site https://www.documentoeletronico.com.br/proceletronicahttps/validardocumentoscontent.aspx
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