LEBAI

PERICIAS — AVALIACOES — ANALISE DE DADOS

Av. Afonso Pena n® 3.504 — Sala 74 — 7° Andar - Ed. Empire Center - Centro - Campo Grande/ MS
CEP: 78002-075 — Telefones (67) 9 9981-0826 e © 9878-1278 - andrelebarbenchon@gmail.com

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DA PRIMEIRA VARA
FEDERAL DE COXIM - MS

,""»PROCESSO N° 0000400 06. ,2006 4 03

'EXECUTADO: J A M GARCIA - ME E OUTROS

LEBARBENCHON Pericias, Avaliagées e Analise de Dados, cadastrada no
CNPJ 29.941.962/0001-27 com sedes a Av. Afonso Pena n° 3.504 — Sala 74 —
7° Andar - Ed. Empire Center - Centro - Campo Grande/ MS - CEP: 79002-
075, especializada nos campos de Pericias, Avaliagbes e Andlise de Dados
representada por seu Diretor Executivo ANDRE LEBARBENCHON,

devidamente apresentado:

Expor

1 - Ajuntada do LAUDO PERICIALDE AVALIACAO MERCADOLOGICA,;

Requerer
2 — Diante do exposto acima solicitamos o pagamento dos honorarios via TED

do saldo para a conta corrente a seguir identificada:
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"HON

PERICIAS — AVALIACOES — ANALISE DE DADOS

Av. Afonso Pena n® 3.504 — Sala 74 — 7° Andar - Ed. Empire Center - Centro - Campo Grande/ MS
CEP: 79002-075 — Telefones (67) 9 9981-0826 e 9 9878-1278 - andrelebarbenchon@gmail.com

FAVORECIDO: ANDRE FARIA LEBARBENCHON
CPF N° 463.111.499-15

CAIXA ECONOMICA FEDERAL
BANCO - NUMERO - 104

OPERAGAO - 013

AGENCIA N° 1979 - CONTA N° 24.230-4

CAMPO GRANDE - MS

VALOR R$ 3.250,00 (sem reajuste)
e O valor devera ser depositado devidamente reajustado

até a data do efetivo pagamento/TED.

3 — Informar que as comunicagbes, se assim desejarem, podem ser feitas pelo

e-mail andrelebarbenchon@gmail.com e enderego que segue:

Av. Afonso Pena n°® 3.504 — Sala 74 — 7° Andar —
Ed. Empire Center - Centro - Campo Grande - MS
CEP: 79002-075 — Fones (67) 99981-0826 e 99878-1278

andrelebarbenchon@gmail.com

Termos em que,

Pede deferimento.

Campo Grande, 26 de novembro de 2020.

ANDRE LEBARBENCHON
Contador CRC/MS 3.818/0 — Gestor Imobilidrio CRECI/MS 4.605
Perito Contador - Cadastro Nacional de Perito Contabil — CNPC 2.740
Perito Avaliador - Cadastro Nacional de Avaliador Imobiliario — CNAI 4.850

Perito
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LEBARBENCHON

PERICIAS — AVALIACOES — ANALISE DE DADOS
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PROCESSO N° 0000400-06. 2006.4.03.6007
EXEQUENTE: BANCO NACIONAL DE
DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E SOCIAL - BNDES
EXECUTADO: J A M GARCIA - ME E OUTROS

1 — Qualificacao profissional

2 — Sintese do trabalho

3 — Aspectos legais, técnicos e cientificos

4 — Descricdo dos dados

5 — Conclusdes

ANEXOS
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1 - Qualificacdo profissional

1.1 LEBARBENCHON, cadastrada no CNPJ 29.941.962/0001-27 com
sedes a Av. Afonso Pena n° 3.504 — Sala 74 — 7° Andar - Ed. Empire Center -
Centro - Campo Grande - MS - CEP: 79002-075, especializada nos campos
Pericias, Avaliages e Analise de Dados, com mais de 33 anos de mercado
produzindo e avaliando a qualidade da informagao para propiciar informacgdes

ao tomador de decisdo;

1.2 - Diretor Executivo da LEBARBENCHON, ANDRE LEBARBENCHON,
brasileiro, brasileiro, casado, Contador formado pela Universidade Federal do
Parana — UFPR, Gestor Imobilidrio formado pelo Centro Universitario de
Maringd — PR — CESUMAR, Perito Avaliador credenciado no Cadastro
Nacional de Avaliador Imobiliario, Pés-graduado em Administragéo pelo
Centro de Ensino Superior CESUP/UNIDERP, Poés- graduado Gestdo
Empresarial pela Fundagdo Getulio Vargas - FGV - MBA Pés-graduando em
Pericia Judicial e Extrajudicial pela Faculdade UNYLEYA — DF:

1.3 — Equipe técnica especializada para os servigos propostos.

2 — Sintese do trabalho

2.1 — Descricéo
O presente trabalho objetiva proceder a determinagéo judicial para apuragéo do

valor do imével discutido entre as partes na presente lide.

2.2 - Diligéncias
Informamos que possuimos equipe técnica para auxilio de nossos trabalhos

cujo custo é de nossa responsabilidade.
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LEBARBENCHON

PERICIAS — AVALIACOES — ANALISE DE DADOS

Av. Afonso Pena n° 3.504 — Sala 74 - 7° Andar - Ed. Empire Center - Centro - Campo Grande/ MS
CEP: 79002-075 — Telefones (67) 9 9981-0826 e 9 9878-1278 - andrelebarbenchon@gmail.com

As diligéncias foram feitas com base nas informagdes constantes dos
documentos apresentados e quando necessarios com intuito de esclarecer
informagdes pertinentes a pericia juntamos os documentos auxiliares que estdo

apontados no processo.

Para a realizagdo da vistoria e inicio pericia de Avaliagdo foi marcado o
encontro com partes ou assistentes técnicos pelo Perito na frente do Férum da

Justica Federal de Coxim — MS as 10 horas.

Destacamos que nenhuma das partes compareceram.

Para desenvolver o trabalho o Perito se dirigir ao local com sua equipe para

realizar o trabalho de avaliacao.

2.3 - Histoérico da demanda
0] Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico e Social - BNDES
propds a presente acdo de execugdo em desfavor de J A M GARCIA - ME E

OUTROS, que apresentou em garantia da divida o imével objeto da avaliagdo

neste processo.

O imovel avaliado esta localizado na Rodovia BR 163 e 359 (trevo) em Coxim —
MS.

2.4 — Nomeacdo
Em data 14 de maio de 2018, houve despacho do Juiz para a realizagdo da

referida avaliagéo do imovel.
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PERICIAS - AVALIACOES — ANALISE DE DADOS

Av. Afonso Pena n® 3.504 — Sala 74 — 7° Andar - Ed. Empire Center - Centro - Campo Grande/ MS
CEP: 79002-075 ~ Telefones (67) 9 9981-0826 e 9 9878-1278 - andrelebarbenchon@gmail.com

Em 24 de outubro de 2018, o llustre Magistrado nos nomeou para o

desenvolvimento do trabalho pericial e para apurar o valor do imével.
O autor apresentou um quesito e indicou assistente técnico.
O reu n&o apresentou quesitos e nao indicou assistente técnico.

Para desenvolver o trabalho o Perito se dirigiu ao local com sua equipe para

realizar o trabalho de avaliagao.

Os Peritos foram recebidos pela Senhora Marisa Cristina Marques,

administradora do Hotel.

3 — Aspectos legais, técnicos e cientificos

3.1 — Aspectos legais
Os trabalhos periciais foram realizados em conformidade com a legislagdo em

vigor respeitando o Coédigo Civil (Lei n° 10.406 de 10 de margo de 2016),
Cdédigo Comercial (Lei n® 556 de 25 de Junho de 1850), e Cédigo de Processo
Civil (Lei n® 13.105 de 16 de margo de 2016) e suas alteragdes posteriores

naquilo que couber e Resolugdes e Normas aplicadas a matéria em analise.

A prova pericial consiste em exame, vistoria ou avaliacdo de fatos analisados

por especialista habilitado.

3.1 — Prerrogativas profissionais

3.2.1 — Prerrogativas do Corretor Avaliador
Conforme contido no Lei 6530 de 12/05/78, em seu artigo terceiro a seguir

transcrito indica em seu enunciado ha prerrogativas do corretor:
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PERICIAS - AVALIACOES — ANALISE DE DADOS

Av. Afonso Pena n® 3.504 — Sala 74 — 7° Andar - Ed. Empire Center - Centro - Campo Grande/ MS
CEP: 79002-075 — Telefones (67) 9 9981-0826 e 9 9878-1278 - andrelebarbenchon@gmail.com

Art. 3° Compete ao Corretor de Imdveis exercer a intermediag&o na
compra, venda, permuta e locagdo de iméveis, podendo, ainda,

opinar quanto & comercializagdo imobiliaria.

Completando as suas prerrogativas a resolugdo COFECI n°® 957/2006, em seus
artigos primeiro e segundo a competéncia para elaboragdo do parecer técnico

de avaliacdo mercadolégica — PTAM, a seguir produzido:
DA COMPETENCIA

Art. 1° — A elaboragdo de Parecer Técnico para determinagédo do
valor de mercado de imdvel serd permitida ao Corretor de
Imoveis, observado o disposto na presente Resolugéo.

Paragrafo Unico — Entende-se por Parecer Técnico de Avaliagdo
Mercadoldgica o documento elaborado por Corretor de Iméveis no
qual é apresentada, com base em critérios técnicos, analise de
mercado com vistas a determinagcdo do valor comercial de um
imovel, judicial ou extrajudicialmente.

DA COMPETENCIA PARA ELABORAGCAO DE PARECER
TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA

Art. 2° — E competente para elaboragdo de parecer técnico de
avaliagdo mercadolégica o Corretor de Iméveis, pessoa fisica,
regularmente inscrito em Conselho Regional de Corretores de
Imoéveis e com inscrigdo valida no Cadastro Nacional de
Avaliadores Imobiliarios que seja, cumulativa ou alternativamente:

I) possuidor de diploma de curso superior em gestéo imobiliaria ou
equivalente;

Il) possuidor de certificado de conclusdo de curso de avaliagéo
imobiliaria.

Parégrafo Unico — Somente serdo aceitos, para fins de inscrigdo
no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios, os certificados
de cursos reconhecidos pelo COFECI.
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3.2.2 — Prerrogativas do Contador

Para melhor certificar este trabalho pode ser utilizado as analises de um
profissional em pericia contabil devidamente registrado no Conselho Regional

de Contabilidade na categoria de Perito Contador.

Conforme contido no Decreto-Lei 9295 de 27/04/46, em seu capitulo IV — Das
AtribuicGes profissionais, a seguir enunciado s&o prerrogativas do contador:

Art. 25. S&o considerados trabalhos técnicos de contabilidade:

a) organizagéo e execugdo de servigos de contabilidade em geral:
escrituragdo dos livros de contabilidade obrigatérios, bem

b) como de todos 0s necessarios no conjunto da organizag&o
contabil e levantamento dos respectivos balangos e
demonstragdes;

Pericias judicias ou extrajudiciais, revisdo de balangos e de
contas em geral, verificacdo de haveres revisdo permanente ou
periodica de escritas, regulagdes judiciais ou extrajudiciais de

c) avarias grossas ou comuns, assisténcia aos Conselhos Fiscais
das sociedades anénimas e quaisquer outras atribuicbes de
natureza técnica conferidas por lei aos profissionais de
contabilidade.

Art. 26. Salvo direitos adquiridos ex-vi do disposto no art. 2° do
Decreto n° 21.033, de 8 de fevereiro de 1932, as atribuicbes
definidas na alinea ¢ do artigo anterior s&o privativas dos
contadores diplomados.

Os critérios para quantificacdo dos valores atenderam os procedimentos
contabeis determinados pela Resolugdo CFC - Conselho Federal de
Contabilidade, NBCT 13 — Normas Técnicas de Contabilidade da pericia

contabil, e em especial, citamos:
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13.4.1.7 A avaliagdo é o ato de estabelecer o valor
de coisas, bens, direitos e obrigagbes, despesas e

receijtas.”

3.3 — Questdes cientificas

Normas da ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas -
Determinagdo técnica de valor de mercado conduzida através do método
comparativo direto de dados de mercado, tendo sido efetuada a
amostragem, preferencialmente na regido, ponderando-se suas perspectivas

de uso e de idade aparente, diretamente ligada ao estado de conservagéo.

Ao se discorrer sobre os fatores condicionantes do valor dos bens, foram
relacionados & sua capacidade de utilizagéo, para a determinacéo de sua idade
aparente que vem a determinar, dentro dos parametros legais de depreciagdo,
a sua vida util, se utilizados da mesma maneira que se apresentam até o
momento da vistoria. S&o entédo levados em consideragdo os seguintes itens:
a) aproveitamento eficiente — recomendavel e tecnicamente
possivel para a atividade pretendida, observada a tendéncia
tecnoldgica entre os diversos usos admitidos;
b) contemporaneidade — caracteristica das ofertas de mercado
coletadas, em periodo onde n&o houve variagao significativa de

valor de mercado da qual fazem parte.

Assim sempre tendo como objetivo a mensuragao do valor do bem a preco de
mercado. O valor & estabelecido em transagbes imobilidrias comercialmente
desenvolvidas por interesse das partes, sem constrangimento ou pressées,

negociadas por livre arbitrio das partes.
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3.5 - Base das Informacdes

A pesquisa para o trabalho pericial teve como base os seguintes dados:
> Agéo n° PROCESSO N° 000400-06.2006.4.03.6007 - Primeira Vara
Federal de Coxim - MS;
> Material técnico LEBARBENCHON;

4 — Descricao do Trabalho

4.1— Natureza da pericia

A pericia tem objetivo de apurar o valor de mercado do imével objeto da
avaliagdo, envolvendo assim os pressupostos tais como, localizagéo,

benfeitorias da propriedade e estado do imdvel entre outros pressupostos.

4.2 — Método de avaliacdo dos imodveis

As avaliagbes consistem num conjunto de operagbes através das quais
podemos somar juizo de valor de um bem e no caso especifico de bens
imoveis e moveis, sobre o valor de uma propriedade ou de um direito a ele

relativo.
O valor de mercado é aquele estabelecido em transagbes imobiliarias

comercialmente desenvolvidas por interesse das partes, sem constrangimento

ou pressdes dessas partes, negociadas por livre arbitrio.

O prego a ser apresentado € considerado livre e desembaragado de qualquer

onus.

A determinagdo técnica do valor de marcado foi conduzida através do
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, tendo sido

NJo
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Justica Federal da 32 Regiao
PJe - Processo Judicial Eletrénico

Numero: 0000400-06.2006.4.03.6007

Classe: EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL

Orgao julgador: 12 Vara Federal de Coxim
Ultima distribuicéo : 06/12/2006

Valor da causa: R$ 168.375,86

Assuntos: Contratos Bancarios

Segredo de justica? NAO

Justica gratuita? NAO

Pedido de liminar ou antecipacéo de tutela? NAO

20/10/2022

Partes

Procurador/Terceiro vinculado

BNDES (EXEQUENTE)

ANA PAULA BERNARDINO PASCHOINI (ADVOGADO)
CARLOS EDUARDO GABINA DE MEDEIROS (ADVOGADO)
FABIOLA PATRICIA DE OLIVEIRA LIMA (ADVOGADO)
YARA COELHO MARTINEZ (ADVOGADO)

MARINA ESTATO DE FREITAS (ADVOGADO)

J A M GARCIA - ME (EXECUTADO)

JORGE ANTONIO GAI (ADVOGADO)
JOHNNY GUERRA GAI (ADVOGADO)
ROMULO GUERRA GAI (ADVOGADO)

JOSE ABILIO MARQUES GARCIA (EXECUTADO)

JORGE ANTONIO GAI (ADVOGADO)
JOHNNY GUERRA GAI (ADVOGADO)
ROMULO GUERRA GAI (ADVOGADO)

PEDRO MARQUES GARCIA (EXECUTADO)

JORGE ANTONIO GAI (ADVOGADO)
JOHNNY GUERRA GAI (ADVOGADO)
ROMULO GUERRA GAI (ADVOGADO)

Documentos

Id. Data da Documento
Assinatura

Tipo

42549127/11/2020 17:16|2 de 6
491

Outros Documentos
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efetuada a amostragem, preferencialmente na regido, ponderando-se suas

respectivas condi¢des da propriedade.

Nao adotamos valores de pauta do Municipio, eis que, estes valores tém
normalmente cunho tributario e essa € uma questéo politica e ndo de mercado
assim a consideracgéo de tais informagdes poderia distorcer o valor de mercado

dos imobveis.

Nossas avaliacdes dividem em modulos para uma correta avaliagdo. Neste

caso adotamos os seguintes modulos que sao:

> Pesquisa de mercado;
> Levantamento e precificagdo da edificacado e lote; e
> Analise do Gestor Imobiliario.

4.3 — Critérios de classificacdo do imoével
Consiste inicialmente na classificagdo do imovel e da analise fisica do mesmo
em visita do mesmo. Neste caso utilizamos como critério de quantificagéo dos

valores a seguinte tabela de definicao da qualidade do bem.

MB = Muito Bom

Identifica que o bem n&o é novo, porém esta em uso e condi¢des perfeitas de
utilizacdo e conservacéao.
Atribui-se nestes casos 90% do valor do bem novo ou do custo de sua

formacao.

B = Bom

Identifica que o bem se encontra em condi¢cbes satisfatoria de uso, porém com
desgaste natural do tempo, necessitando de reparos e manutencgao.

Atribui-se nestes casos 70% do valor do bem novo ou o custo de sua formag&o.

11
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Re = Regular

Identifica que o bem encontra-se em condigdes de uso, com desgaste
acentuado, necessitando de reparos, manutencdo e encontra-se em
conservagéo precarias.

Atribui-se nestes casos 50% do valor do bem novo ou o custo de sua formagcéo.

R=Ruim
Identifica que o bem encontra-se em condigdes ruins de uso com desgaste
excessivo e funcionamento limitado. Atribui-se nestes casos o percentual 30%

do valor do bem novo ou os custos de sua formacao.

4.4 — Descricao e caracteristica do imoével

Localizagdo: O imével localizado na Rodovia BR 163 e 359 (trevo) em Coxim —
MS.
Matricula — 14.859 — Registro Geral - Cartério do 1° Oficio de Registro de

Imoveis da Circunscrigdo da Comarca da Coxim - MS.

4.5 - Imovel constantes da propriedade

Tipo hotel - 2 pavimentos:

Andar térreo
e Recepcao;
o Refeitério contendo 6 mesas com 4 cadeiras;
e Cozinha e dispensa,;
e Lavabo;

e Lavandeira;
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e Quartos — 101/111 — quartos com banheiros e ar condicionados, camas
de madeiras e televisores de tubo;

e Quartos — 112/125 — quartos com banheiros, ventiladoras, camas de

madeiras, e televisores de tubo;
e Quartos — 126 e 119 — quartos funcionando como deposito;

e 4 Caixas d’agua de 250 litros;

Andar superior (1° andar)

e Apartamentos com banheiros — 127/148 — ar condicionados, camas de
alvenarias (casal e solteiro), frigobar, televisores de cubo e armarios
embutidos de duas portas. O andar possui dois apartamentos especiais

que é composto por sala de estar, quarto e banheiro;

e 127 e 128 — séo lavabo e deposito;
e 1 Caixa d’agua de 5.000 litros.

As instalagdes s&do antigas e possui 48 quartos e os condicionadores de ar,

frigobares, televisores, ventiladores e armarios sdo bastante antigos.

A classificacéo das instalagées estio entre regular e ruim.
O imoével € antigo e necessita de uma reforma geral pois seus pisos,
revestimentos, ferragens, pias, box, espelhos, armarios e bacias sanitarias

estdo em seu limite de uso. E seu acervo tem destinacédo definido (hotel), os

mesmos se encontram bastante obsoletos;

4.6 — Visitas ao imovel

A visita a unidade foi realizada na data de 29 de outubro de 2020.

N\
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Acesso ao Imovel:

1 - Marco zero considerado — Afonso Pena esquina com Rua Bahia
2 — Saida sentido Cuiaba e entrada a direita sentido Rodovia BR 163
3 — Distancia aproximada do marco zero — 396 KM

4 — Roteiro para localizagédo do Imoével — Verifique pelo Google Maps

4.7 — Proprietarios
Nome: Pedro Marques Garcia, CPF 008.019.911-15 e Leonice Leite Garcia,
CPF 176.257001-78.

4.8 — Pesquisa de preco do valor da edificacdo

Pela visita a unidade e pela nossa avaliacdo classificamos o imoével entre

regular e ruim.

Posterirormente classificamos o imoével no tipo apresentado na tabela de
valores do SINDUSCON/MS — Custo Unitario Basico da Construgao Civil.

TIPO — CSL: Comercial salas e lojas — Padrdo normal

Valor — R$ 1.679,00 (valor do m? extraidos da Tabela do SINDUSCON/MS de

outubro de 2020).
Valor do m? admitido pela TABELA DO SINDUCON/MS - R$ 1.679,00
Classificagao — entre regular e ruim — 40%

O valor do m? calculado classificado: R$ 671,40
Valor arredondado: R$ 670,00

Valor da edificacdo =

Area construida da edificagao admitida x Valor total do m? a ser praticado
1.400,00 X 670,00
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Valor da edificagéo calculado - R$ 938.000,00

Valor da edificagao considerada - R$ 938.000,00

4.09 — Pesquisa de preco do valor do lote

Foram pesquisados nas mediagdes proximas para comercializagcdo e foram
coletadas 4 (quatro) amostras e selecionada 2 (dois) para homogeneizacéo de

valores. O resultado apresentou os seguintes valores:

Os bairros selecionados para comparagéo de valores foram:

Amostras |  Cidade/Regido | Valordo [ Tamanho | Val

L 'N‘;"de - -  Terreno  .ix N2

1-Site | Vilado Piquir/BR 163 |  750.000,00 | 14.950,00 50,17

2 - Site Piracema/BR 463 80.000,00 600,00 133,33
SOMA 183,50
MEDIA (/2) : o 915

Para fins da homogeneizagdo apuramos a média geral e concluimos, como
meédia o valor do m? de R$ 91,75.

Registramos que as pesquisas dos imoéveis foram feitas em dados divulgados,

comercializaveis e disponiveis.

As cotagbes dos imoveis feitas em “sites” normalmente sdo maiores do que
efetivamente realizavel. Existe a cultura da renegociacdo e sempre é
adicionada pelo vendedor uma margem de negociacéo. Assim é plausivel uma

reducdo de 10% no valor anunciado.
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Assim o valor do m? do terreno deve ser:
Valor do m2 R$ 91,75

Reducéo de 10%
Valor calculado do m?: R$ 82,57

O valor do terreno a preco de venda € m? x o tamanho do terreno que € de

2.607,00 m?, temos que o valor do terreno é:

Valor do terreno =

Area do terreno x Valor do prego do terreno a ser praticado
2.607,00 X R$ 82,57

Valor do terreno calculado — R$ 215.259,99

Valor total considerado - R$ 215.000,00

4.10 — Valor do Imével

Somando as partes (edificagéo e lote apuramos conforme demostrado abaixo:

Valor considerado Edificacéo + Valor do lote
R$ 938.000,00
R$ 215.000,00

Valor total calculado R$ - 1.153.000,00

~ Valor total admitido R$ - 1.153.000,00
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4.11 — Analise do Gestor Imobiliario

As avaliagbes de imoveis dependem de muitos fatores, mas o que determina o
valor do imével serd sempre quanto o comprador esta disposto a pagar ao
vendedor por este bem (imdvel) que se traduz em moeda corrente, ou seja o

valor realizavel do mesmo.

Neste caso temos que tomar sempre como base o valor de mercado do imével
que € traduzido pelos anlncios de imoveis semelhantes e comparaveis

publicamente no mercado.

Também consultamos informag&o com corretores da regiao.

Nesse topico abordamos as consideragées de avaliagdo do Gestor Imobiliario
levando assim nosso conhecimento especifico sobre o imdvel avaliado e

eventuais observagdes que sao necessarias.

Essas consideragbes e analises sdo importantes porque trazem a avaliacdo
aspectos de mensuragéo, corregdo e eventual ajuste de valor do imovel e o

acervo de bens comercializaveis.

Registramos que a pesquisa dos imoveis e lotes foram feitos em dados

divulgados e comercializaveis

Essas consideragbes e andlises sdo muito importantes porque trazem a
avaliagéo aspectos de mensuragéo, corregéo e eventual ajuste de valores dos
bens comercializaveis. Nossas comentarios e conclusées foram adotadas em

nesta avaliacao.
Classificamos o imével entre regular e ruim pelas condigdes em que se
encontra o imével. Segue em anexo as fotografias do imével.
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Colocamos alguns pontos para a formagédo de nossa opinido final do valor do
imoével.

B O imoével esta localizado no BR 163 — eixo Campo Grande — Cuiaba;

X Mercado imobilidrio ainda estd com pouca comercializagéo;

X O imovel é antigo.

o Na regido da BR 163 existem varios hotéis na regiao;

o O acervo tem destinagao definido (hotel);

- Os valores apurados pelo Perito em comparagido com os anutincios estao
equitativos;

4.12 — Quesitos

4.12.1- Quesitos Exequente

Que llustre Sr. Perito determine os limites fisicos da matricula 14.859, pois a
redacdo de tal documento aponta que o terreno possui “10 metros de frente BR
359 e10 metros de frente para a rodovia 163, entretanto informagao diverge da
planta de situagdo constante do loteamento nos arquivos da Secretaria de

Urbanismo do Municipio de Coxim *

Resposta:
Solicitamos uma Certidao de Registro e Matricula atualizada e verificamos que
a metragem e localizagdo apresentado me como os marcos de marcagdo do

imoével ndo foram modificados.

Como a metragem do imdvel € a mesma (2.607,00 mts) e que € a area dado
em garantia, entendemos que eventuais diferentes da planta arquivado na
Secretaria de Urbanizagéo o do Municipio de Coxim — MS, n&o interferem no

valor da garantia.
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5 - Conclusoes

1 — O objetivo do presente trabalho foi demonstrar os valores do imével a prego

de mercado;

2 — O trabalho para desenvolvimento e avaliagdo do Laudo Técnico de Avaliagéo
Mercadologica utilizou todos os critérios cientificos e técnicos por este

profissional devidamente qualificado;

3 — A apuragdo, classificacdo e ponderagbes sobre o valor apurado foram
desenvolvidos tecnicamente para permitir apurar um valor realizavel do imével a

prego de mercado;

4 - Foram atendidos todos os mandamentos técnicos e necessarios para uma

correta mensuragéo do valor do imével que sao:

O valor é estabelecido em transagbes imobilidrias comercialmente
desenvolvidas por interesse das partes, sem constrangimento ou

pressoes, negociadas por livre arbitrio das partes;
e Consideragoes e critérios técnicos de mensuragao da edificacao;
o Bases para apuragéo do preco do valor do lote;

e A avaliacdo como o ato de estabelecer o valor de coisas e bens através

de bases fidedignas;

e Aproveitamento eficiente — recomendavel e tecnicamente possivel para a
atividade pretendida, observada a tendéncia tecnoldgica entre os

diversos usos admitidos;
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e Contemporaneidade — caracteristica das ofertas de mercado coletadas,
em periodo onde n&o houve variagéo significativa de valor de mercado

da qual fazem parte.

6 - Visita fisica ao imdvel avaliado.

7 — QO valor de mercado admitido/arredondado de R$ 1.153.000,00 em
novembro de 2020.

8 - Finalizamos, colocando-nos a disposi¢do do Juizo e das partes para os

esclarecimentos julgados necessarios.

Campo Grande, 27 de novembro de 2020.

ANDRE LEBARBENCHON
Contador CRC/MS 3.818/0 — Gestor Imobiliario CRECI/MS 4.605
Perito Contador - Cadastro Nacional de Perito Contabil — CNPC 2.740
Perito Avaliador - Cadastro Nacional de Avaliador Imobiliadrio — CNAI 4.850

Perito
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ANEXOS

ANEXO |

Matricula atualizada do registro imobiliario (14.859).

ANEXO I

Mapa de localizagé&o do imovel.

ANEXO Il

Pesquisa de prego de lote.

ANEXO IV
Pesquisa da tabela do SINDUSCON/MS.

ANEXOV
Fotografias.
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Justica Federal da 32 Regiao
PJe - Processo Judicial Eletrénico

Numero: 0000400-06.2006.4.03.6007

Classe: EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL

Orgao julgador: 12 Vara Federal de Coxim
Ultima distribuicéo : 06/12/2006

Valor da causa: R$ 168.375,86

Assuntos: Contratos Bancarios

Segredo de justica? NAO

Justica gratuita? NAO

Pedido de liminar ou antecipacéo de tutela? NAO

20/10/2022

Partes

Procurador/Terceiro vinculado

BNDES (EXEQUENTE)

ANA PAULA BERNARDINO PASCHOINI (ADVOGADO)
CARLOS EDUARDO GABINA DE MEDEIROS (ADVOGADO)
FABIOLA PATRICIA DE OLIVEIRA LIMA (ADVOGADO)
YARA COELHO MARTINEZ (ADVOGADO)

MARINA ESTATO DE FREITAS (ADVOGADO)

J A M GARCIA - ME (EXECUTADO)

JORGE ANTONIO GAI (ADVOGADO)
JOHNNY GUERRA GAI (ADVOGADO)
ROMULO GUERRA GAI (ADVOGADO)

JOSE ABILIO MARQUES GARCIA (EXECUTADO)

JORGE ANTONIO GAI (ADVOGADO)
JOHNNY GUERRA GAI (ADVOGADO)
ROMULO GUERRA GAI (ADVOGADO)

PEDRO MARQUES GARCIA (EXECUTADO)

JORGE ANTONIO GAI (ADVOGADO)
JOHNNY GUERRA GAI (ADVOGADO)
ROMULO GUERRA GAI (ADVOGADO)

Documentos

Id. Data da Documento
Assinatura

Tipo

42549127/11/2020 17:16 |3 de 6
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ANEXO |

Matricula atualizada do

registro imobiliario
14.859).
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CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS

COMARCA DE COXIM - ESTADO DE MATO GROSSO DO SUL
Rua Filinto Muller, n2 280, Centro - CEP 79.400-000
Telefone: (0%*67) 3291-8540 / Fax (0**67) 3291-8506 - email: rgicoxim@hotmail.com

Julio Lima de Almeida
Registrador

Heverton Furtado Simdes
Escrevente Substituto

LIVRO N 2 RECISTRO GERAL CARTORIO DO 1° OFICIO

DE REGISTRO DE IMOVEIS DA CIRCUNSCRIGAO DA,
COMARCA DE COXIM - MATO GROSSO DO SUL

Naudy Castilho Fontoura

OFICIAL
MATRICULA FICHA DATA
w.ess || -01- | | 22-07-1.991 |

IMOVEL Léte Urbano We, A/2-1-D, com a area de ngéﬂﬂgs@imé

M2 (dois mil seiscentos e sete metros quadrados), desmembra
do do 1l6te A/2-1-B, situado no lottamento denominade "ELDO-
RADO", nesta cidede, medinde 10,00 (dez)metros de frente pa
ra a Rodovia M5-217; peslo Flahco direito em linhas quebra -

des medindo 81,20 (oitenta e um metros e vinte centimetros)

dividindo com o 1dte urbano
treis)metros, dividindo com

membrade); 67,10 (essenta e

Ne, Af2/1-B; 63,00 (sessenta e
o 16te urbano N®, A/2-1-C (gdes-

sete metros e dez centimetros),

dividindo com o ldte urbano N8,Af/2-1-C (desmembrado) e 42,50 ,

(quarenta e dois metros e cincoenta centimetros), dividindo |

: com o lbte urbano N8, A/2-1-8 (desmembrado); pelo flanco eg
guerdo em linhas quebradas 148,00 (cento e guarenta e oito=
metros), dividindo com o l6te urbano Ng, A/2-1-A e 119,60 (
cento e dezenove metros e sessenta centimetros), dividindo~
com o lbte urbano Ne2, A/2-1-A e fundos, medindo 10,00 {(dez)
metros, para a Rodovia BR-163. Limitando-se ao Norte, com o©
18te urbano N®,A/2-1-A (remanescente); ao Sul, com o lote -
urbano Ne,A/2-1-B (desmemvrado), lote N&,A/2-1-C & a Rodovid
MS~217; ao Léste, com o lote urbano Ne,A/2-1-A {remanescen=
te) e ap Odste, com o lbte urbano N2,A/2~1-B (desmembrado)e
a Rodovia BR-163 e o ldte urbano N2 ,A/2-1-C. Matrfcula Ante
rior.- nimero 14.855, livro 02, ficha 0l. PROPRIETARIO.- PE
DRO MARQUES GARCIA,
gime de comunh3o de bens antericr a Lei., 6.515/77, com do-

brasileiro, comerciante, casado pelo rg

— continua no verso —

Pedido n? bfc1-8763-f26d-13a4-6e25-e977-1248-047b

Continua no verso.

72.076 Codigo de seguranca: Ficha: O1F
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CONTINUACAO

MATRICULA FICHA DATA

! 14.859 01 vr. 22-07-1,991

i dona LEONICE LEITE GARCIA, residente e domiciliado nesta ci
dade, portador da Carteira de Identidade RG.,44.575-35P-MT~
| e do CPF., 008.919.911-15, O Referido & Verdade e dou f&.Co
| xim-Ms, 22 d94257tg7ﬁe 1.991. Custas. Cr$~1,750,00. COficial

(Naudy Castilho fontoura).

R~01/14.859, em 10 de abril de 2.001.
TITULO:~ Escritura Pdblica de Constituigdo de %arahtia Hipof ..
tecaria.,
CREDOR : - BANCO ROYAL DE INVESTIMENTO S/A., ¢om sede nesta Cg
pital, digo, com sede na Rua Leopoldo Couto de Magalhaes /
Junior 110 52 andar, Itaim Bibi Jardim Paulista Sao Paulo Ca
pital, inscrita no CNBJ numero 21.594.726/0001-70.,
DEVEDCRES : - PEDRO MARQUES GARCIA, brasileiro, comerciante, =
portador da cedula de Identidade RG., numero 44.575-SSP/MT,ﬂ
e do CIC numero 008.919.911-15 e sua mulher dona LEONICE LEI]
TE GARCIA, brasileira, do larm portadora da Cedula de Identi
dade, portador do RG., numero 42,845-SSP/MT, inscrita no CPF
numere 176.257.001-78, casados pelo regime de comunhao uni=
versal de bens, antes da vigencia da Lei 6.515/77 residentes
e domiciliados nesta cidade,;

FORMA DO TITULO, DATA E SERVENTUARIQ:- Escritura Publica de-
Constituicac de Garantia Hipotecaria lavrada nas Notas do -
162 Tabelido de Notas de Sao Paulo-SP, apos 12 dias do mes de
janeiro de 2.001, ho livro numero 2.501 as fls. 181/185.,
VALOR := R$ 1.094.174,00 (hum milhdo noventa e quatro mil / |
cento e setenta e quatro reais).

GARANTIA ;= Em hipoteca de 19 (primeiro) Brau e sem concor -
rencia de terceiros o Imovel constante da presente matriculs
0 referido é verdade e dou fé. Coxim 0 bril de 2001
Custas R$ 563%,04. O Oficial. 4%)

\—g
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CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS E ANEXOS
COMARCA DE COXIM - ESTADO DE MATO GROSSO DO SUL
Rua Filinto Muller, n2 280, Centro - CEP 79.400-000
Telefone: (0**67) 3291-8540 / Fax (0**67) 3291-8506 - email: rgicoxim@hotmail.com
Julio Lima de Almeida Heverton Furtado Simdes
Registrador Escrevente Substituto

LIVRO N.°2 - REGISTRO GERAL - CARTORIO DO 1.° OFiCIO
DE REGISTRO DE IMOVEIS DA CIRCUNSCRICAO DA

COMARCA DE COXIM - MATO GROSSO DO SUL

HERVE MENDES FONTOURA (N MEMORIAN)

LUIZ HERVE CASTILHO FONTOURA

1.*TABELIAO DE NOTAS
NAUDY CASTILHO FONTOURA
3 . SUBSTITUTA
MATRICULA FICHA L DATA
[ 14.859 | 002 | [~ oe07/2007 |

R-02/14.859, em 06 de jutho de 2007. (Protocolo n° 105844, fls 110, Livro 1-P).
TITULO: Mandado de Penhora.

EXECUTADQO: POSTO TAQUARI E OUTROS.

EXEQUENTE: BANCO NACIONAL DE DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E
SOCIAL - BNDES.

FORMA DO TITULO: Auto de Penhora, extraido do Processo de Execugéo de Titulo
Extrajudicial n°® 2006.60.07.000286-2, expedido pela 1° Vara Federal de Coxim/ 72
Subsecao Judiciaria de Mato Grosso do Sul, devidamente assinado pela Analista
Judiciaria Andréia Ermantina Ramos (RF 5209), autenticada pelo diretor de Secretaria
Luis Sebastizo Micali (RF 3033), expedido aos 16 (dezesseis) dias do més de
novembro de 2006.

VALOR: R$ 1.100.000,00 (um milhdo e cem mil reais).
CONDICOES: Nao ha.

O referido é verdade e dou fé. Coxim - MS. 06 de julho de 2007.
FUNJECC 10% R$ 220,00; FUNJECC 3% R$ 66,00. Tabeligo;
Castilho Fontoura).

AV-03/14.859, em 28 de janeiro de 2008. (Protoc.106.933, Livro 1-P, fls. 243 -
22/01/2008). Procede-se a esta averbagio nos termos do requerimento firmado por
JOSE RAIMUNDO DOS SANTOS, brasileiro, casado, pecuarista e comerciante,
residente e domiciliado na Rua Floriano Peixoto, n° 310, Centro, nesta cidade, e ainda
conforme Certiddo expedida pela 2% Vara Ci/Cr desta comarca em 21/01/2008,
devidamente assinada pela Sr? Nilza Helena Ribeiro, para constar a existéncia da
J Acgdo de Execugdo de Titulo Extrajudicial n° 011.08.000172-7, tendo como valor
atribuido a causa R$ 232.198,71 (duzentos e trinta e dois mil, cento e noventa e oito
reais e setenta e um centavos), em que figuram como exeqliente Jose Raimundo dos
Santos, portador do CPF n° 048.292.391-15 & executado Posto Taquari Ltda, inscrito
no CNPJ sob o n° 15.576.317/0001-48. O referido é verdade e dou fé. Emolumentos:
R$ 108,00; FUNJECC 10% R$ 10,80, FUNJECC 3% R$ 3,24. (q.\":‘. 13451 —
29/01/2008). Coxim-MS, 28 de janeiro de 2008. Escrevente,

(Maria José Lara Barros).

: R$ 2.200,00;
(Luiz Hervé

N\
R-04/14.859, em 18 de setembro de 2008, (Protocolo n.° 108.322, fls. 103, Livro 1-Q
12/09/08). Procede-se esta averbagao em confoermidade com o mandado de Penhora,
extraido do processo de n°® 011.08.0001727, de Acgao de Execugéo de Titulos
Executivo Extrajudicial em iramite na 2° Vara Civel Central da Comarca de Coxim/MS,

— continua ro /erse —
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CONTINUAGAO

————s MATRICULA

FICHA

14.859 | 002 verso 18/09/2008

devidamente assinado pelo SR. Diretor de Cartédrio Nilson Viana de Oliveira, em 14
julho de 2008 tendo como valor da causa R$ 232,198,771 (duzentos e trinta e dois mil e
cento e noventa e oito reais e setenta e um centavos), em que figuram como partes:
JOSE RAIMUNDO DQOS SANTOS, CPF, em face de POSTC TAQUARI LTDA,
CNPJ/MF; para constar a PENHORA do imével objeto desta matricula. O referido ¢
verdade e dou fé. Coxim - MS, 18 de setembyer@e 2008. Emol. R$ 108,00. FUNJECC
10% R$ 10,80, FUNJECC 3% R$ —h° 108322 — 12/09/2008). Oficial,
(Luiz Hervé Castilho Fontoura).

9/

R-05/14.859, em 20 de Outubro de 2008. (Prot. n° 108.568, folhas 120, do Livio 1-Q).
Procede-se esta averbacao, para constar que 0 REGIME DE BENS do Casamento
celebrado entre JOSE RAIMUNDO DOS SANTOS e MARILENE COELHO
TOLENTINO DOS SANTOS, que é o regime de comunhdo universal de bens,
conforme Escritura Publica de Pacto Antenupcial lavrada no Cartdrio Santos Pereira —
2° Oficio de Registro Civil @ Notas, de Campo Grande — MS, no dia 17/01/1986, no
Livro 552, Fcolhas 192 daquela serventia. Documentos arquivados na pasta de
Averbacdes do Livro 02, deste Cartorio. O referig /Gerdade e dou fé. Coxim-MS, 20
FEUNJECC 10% R$ 5,00 FUNJECC 3%

R$ 1,50. (0.S. 22275). O Tabelido 2 -:;//, (Luiz Hervé Castilho Fontoura).

Certifico que esta fotocdpia em INTEIRO TEOR é reproducgdo fiel da matricula de n°
14859, Livro 02, deste Registro de Imdéveis. . O Referido é verdade e dou fé. Coxim - MS,
20 de novembro de 2020 14:11:36 . Valido somente com selo de fiscalizagao e por
30 dias (Dec. Lei 93.240/96).

CUSTAS (Emolumentos: R$ 29,00; FUNJECC (10%): R$ 2,90; FUNADEP (6%): R$ 1,74; FUNDE-
PGE (4%): R$ 1,18); FEADMP/MS (10%): R$ 2,90; Valor Selo: R$ 1,50). TOTAL: R$ 39,20. Selo
digital utilizado n® AEBO00166-983-NOR. Consulta:
http://www.tjims.jus.br/corregedoria/selos/pesquisaSelo.php. Valido somente com selo de
fiscalizag&o e por 30 dias (Dec. Lei 93.240/96).

— continua na ficha n.® —_—
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MANIFESTO DE
ASSINATURAS

Cédigo de validagdo: 5DGTZ-K6U6G-WFE6AG-B6Y6Q
Documento assinado com o uso de certificado digital ICP Brasil, no Assinador
Registro de Imdveis, pelos seguintes signatarios:

Joyce Kelly Bandeira Pedroso (CPF 022.187.301-54)

Para verificar as assinaturas, acesse o link direto de validagéo deste documento:

https://assinador.registrodeimoveis.org_br/validate/SDGTZ-KBUGG—WFGAG-BGYGQ

Ou acesse a consulta de documentos assinados disponivel no link abaixo e informe
o codigo de validago:

https://assinador.registrodeimoveis.org.br/validate
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Justica Federal da 32 Regiao
PJe - Processo Judicial Eletrénico

Numero: 0000400-06.2006.4.03.6007

Classe: EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL

Orgao julgador: 12 Vara Federal de Coxim
Ultima distribuicéo : 06/12/2006

Valor da causa: R$ 168.375,86

Assuntos: Contratos Bancarios

Segredo de justica? NAO

Justica gratuita? NAO

Pedido de liminar ou antecipacéo de tutela? NAO

20/10/2022

Partes

Procurador/Terceiro vinculado

BNDES (EXEQUENTE)

ANA PAULA BERNARDINO PASCHOINI (ADVOGADO)
CARLOS EDUARDO GABINA DE MEDEIROS (ADVOGADO)
FABIOLA PATRICIA DE OLIVEIRA LIMA (ADVOGADO)
YARA COELHO MARTINEZ (ADVOGADO)

MARINA ESTATO DE FREITAS (ADVOGADO)

J A M GARCIA - ME (EXECUTADO)

JORGE ANTONIO GAI (ADVOGADO)
JOHNNY GUERRA GAI (ADVOGADO)
ROMULO GUERRA GAI (ADVOGADO)

JOSE ABILIO MARQUES GARCIA (EXECUTADO)

JORGE ANTONIO GAI (ADVOGADO)
JOHNNY GUERRA GAI (ADVOGADO)
ROMULO GUERRA GAI (ADVOGADO)

PEDRO MARQUES GARCIA (EXECUTADO)

JORGE ANTONIO GAI (ADVOGADO)
JOHNNY GUERRA GAI (ADVOGADO)
ROMULO GUERRA GAI (ADVOGADO)

Documentos

Id. Data da Documento
Assinatura

Tipo

42550)27/11/2020 17:16 |4 de 6
310

Outros Documentos




HON

PERICIAS — AVALIACOES — ANALISE DE DADOS

Av. Afonso Pena n® 3.504 — Sala 74 ~ 7° Andar - Ed. Empire Center - Centro - Campo Grande/ MS
CEP: 79002-075 — Telefones (67) 9 9981-0826 e 9 9878-1278 - andrelebarbenchon@gmail.com

ANEXO Il

Mapa de localizacdo do

imovel.

23
2020-10.Lava.BNDES x JAM - avaliac&o - Coxim

AP
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Google Maps https://www.google.com.br/maps/@-18.5022747,-54.7330539,289m/data=!3m1!1e3
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Justica Federal da 32 Regiao
PJe - Processo Judicial Eletrénico

Numero: 0000400-06.2006.4.03.6007

Classe: EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL

Orgao julgador: 12 Vara Federal de Coxim
Ultima distribuicéo : 06/12/2006

Valor da causa: R$ 168.375,86

Assuntos: Contratos Bancarios

Segredo de justica? NAO

Justica gratuita? NAO

Pedido de liminar ou antecipacéo de tutela? NAO

20/10/2022

Partes

Procurador/Terceiro vinculado

BNDES (EXEQUENTE)

ANA PAULA BERNARDINO PASCHOINI (ADVOGADO)
CARLOS EDUARDO GABINA DE MEDEIROS (ADVOGADO)
FABIOLA PATRICIA DE OLIVEIRA LIMA (ADVOGADO)
YARA COELHO MARTINEZ (ADVOGADO)

MARINA ESTATO DE FREITAS (ADVOGADO)

J A M GARCIA - ME (EXECUTADO)

JORGE ANTONIO GAI (ADVOGADO)
JOHNNY GUERRA GAI (ADVOGADO)
ROMULO GUERRA GAI (ADVOGADO)

JOSE ABILIO MARQUES GARCIA (EXECUTADO)

JORGE ANTONIO GAI (ADVOGADO)
JOHNNY GUERRA GAI (ADVOGADO)
ROMULO GUERRA GAI (ADVOGADO)

PEDRO MARQUES GARCIA (EXECUTADO)

JORGE ANTONIO GAI (ADVOGADO)
JOHNNY GUERRA GAI (ADVOGADO)
ROMULO GUERRA GAI (ADVOGADO)

Documentos

Id. Data da Documento
Assinatura

Tipo

42550)27/11/2020 17:16 |5 de 6
312

Outros Documentos




PERICIAS - AVALIACOES — ANALISE DE DADOS

Av. Afonso Pena n® 3.504 — Sala 74 — 7° Andar - Ed. Empire Center - Centro - Campo Grande/ MS
CEP: 79002-075 — Telefones (67) 9 9981-0826 e 9 9878-1278 - andrelebarbenchon@gmail.com

ANEXO il

Pesquisa de preco de

ote.
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/2020 Venda Terreno Vila do Pequi Coxim 317126 | INFOIMOVEIS

- - r 3 @
\P i{} f;?;ﬁmf’ey.ﬁﬁ Area em Coxim na BR 163

DADOS DO IMOVEL D: 317126
Tibo 7 Terreno .
(;,gdéde/UFk V Coxim - MS
éalrro Vila do Pequi
Enderego BR 163

Area total 14.950,00 m?

VALOR TOTAL: R$ 750.000,00

DESCRIGAO DO IMOVEL ¥

« Aceita financiamento

Area com 14.950 m?.

OBSERVAGOES

De frente para BR 163, sentido Cuiabé a 2.5 km de distancia
da entrada principal de Qoxim. Aceita negociagdo avista e CONTATO COM O ANUNCI ANTE
formas de pagamento. Area ja esta desmembrada e
documentada. Esta proximo a policia rodoviéria federal e 20
Aeroporto. Local em crescimento, area muito boa para

empresas e loteamento. CCO

Colméia Corretora de Iméveis
CRECI: 299-J

Rua Pedro Celestino, 409 - Centro - Campo Grande / MS

O 2 oy
} (67) 99109-6727 - WhatsApp
w 5 ‘ Lz/ N\/l (67) 3029-0226

0 Anunciante do Infoiméveis desde 04/2007

< O Infoiméveis naa se responsabiliza pelas informagdes e imagens contidas nesta pagina, sendo tadas elas (inica e
exclusivamente de responsabilidade do anunciante.

LOCALIZAGAO DO IMOVEL ¥

INFOIMOVEIS - Todos os direitos reservados Sites parceiros: SHOPCAR - SHOPBOATS - EMCOMSULTA

:I/www.infoimoveis.com.brlimovel/venda—terreno-viIa-do-pequil317126 17
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17/11/2020 Venda Terreno Piracema Coxim 349552 | INFOIMOVEIS

- - » . @
) infoimoveis

SUA REFERENCIA EM IMOVEIS

DADOS DO IMOVEL v D: 349552
wo  Teweno
kCidadell‘Jrl—" o (;oxin{;MS

| Bairro >Pira‘c<>ema
‘Erru‘dere.g‘ﬁ; ” - ﬁodovia BR 163

Area total 600,00 m2

VALOR TOTAL: R$ 80.000,00

DESCRIGAO DO IMOVEL

« Agua « Asfalto
* Muro + Rede elétrica

Otimo terreno para comércio. Fica as margens da BR 163 de
frente ao Hotel Bufalo Branco.

CONTATO COM O ANUNCIANTE =

ZM W (W\L | | | :::::aria P

Rua Getulio Vargas, 376 - Senhor Divino - Coxim / M$

VIVO - (67) 99931-2858 - WhatsApp

u Anunciante do Infoiméveis desde 09/2019

* 0 Infoiméveis ndo se responsabiliza pelas informagdes e imagens contidas nesta pagina, sendo todas elas (nica e
exclusi 1te de respol ili do anunciante.

LOCALIZAGAO DO IMOVEL 3

18°31'50.7"S 54°44'30.3'W
Visualizar mapa ampliado

’ MS223
- Google

[y
Dados cartograficos @202

INFOIMOVEIS - Todos o;s direitos reservados o Sites parceiros: SHOPCAR - SHOPBOATS - é}ncomsuuA 7
"~ ww.infoimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-piracema/349552 111
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ION

PERICIAS — AVALIACOES — ANALISE DE DADOS

Av. Afonso Pena n® 3.504 — Sala 74 - 7° Andar - Ed. Empire Center - Centro - Campo Grande/ MS
CEP: 79002-075 — Telefones (67) 9 9981-0826 ¢ 9 9878-1278 - andrelebarbenchon@gmail.com

ANEXO IV

Pesquisa da tabela do
SINDUSCON/MS.
\

25
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CUSTOS UNITARIOS BASICOS DE CONSTRUCAO

MES: OUTUBRO ANO: 2020
(NBR 12.721:2006 - CUB 2006)

Os valores abaixo referem-se aos Custos Unitarios Basicos de Construgéo (CUB/m?), calculados de acordo com a Lei Fed. n°. 4.591, de OUTUBRO DE
2020.

"Estes custos unitarios foram calculados conforme disposto na ABNT NBR 12.721:2006, com base em novos projetos, novos memoriais descritivos e novos
critérios de orgamentagdo e, portanto, constituem nova série historica de custos unitérios, ndo comparaveis com a anterior, com a designacéo de
CUB/2006".

"Na formag&o destes custos unitarios bésicos ndo foram considerados os seguintes itens, que devem ser levados em conta na determinagéo dos
precos por metro quadrado de construgdo, de acordo com o estabelecido no projeto e especificagdes correspondentes a cada caso particular: fundagdes,
submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lengol freatico; elevador(es); equipamentos e instalagdes, tais como: fogdes, aquecedores,
bombas de recalque, incineragéo, ar-condicionado, calefago, ventilagéo e exaustdo, outros; playground (quando néo classificado como area construida);
obras e servigos complementares; urbanizag&o, recreagéo (piscinas, campos de esporte), ajardinamento, instalagdo e regulamentagéo do condominio; e
outros servigos (que devem ser discriminados no Anexo A - quadro ll); impostos, taxas e emolumentos cartoriais, projetos: projetos arquitetonicos, projeto
estrutural, projeto de instalagso, projetos especiais; remuneragéo do construtor; remuneragéo do incorporador.”

PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAO BAIXO PADRAO NORMAL PADRAO ALTO

Projeto I R$/m? lvar.% més Projeto I R$/m? Ivar.% més Projeto R$/m* ] var.% més
' L1,41% R1 | 147354 | 1,66% R1 | 183751 | 168%

Pp-g4 121899 : 150% | | PP4 143167 ' 143% | | R8 @ 151732 : 154%
_R8 | 115648 | 180% | | R8 126601 : 147% R16 | 159768 | 1.20%
PIS 889,83 | 0,59% R16 | 1.22335  151%
CUB/M? - R8-N = R$ 1256,01
VAR. MENSAL [ 1,47% CUSTO TOTAL 100,00% | 1.256,01

Mao de obra

45,52% 571,74

Material 1 299% | |Material e 49,91%4 . 626,97
....... 3,52%| . 44,15
Equipamentos Equipamentos 1,05% 13,20

PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS
CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAO NORMAL PADRAO ALTO
Projeto | R$/m? |var.% més Projeto I R$/m? | var.% més
CAL-8 | 146919 1,08% CAL-8 157404 1,16%
CSL-8 | 124399 | 1,16%
(CSL-16 | 1.679,00 | 1,15% CSL-16 1.82833 i 1,22%

PROJETOS - PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (Gl) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)

Projeto | R$/m* | var.% més
RP1Q | 125196 ! 1,38%

Gl | 67477 | 1,31%
SIGLAS SIGLAS
R-1: Residéncia Unifamiliar RPQ1:  Residéncia Popular
PP-4: Prédio Popular CAL-8: Comercial Andares Livres
R-8: Residéncia Multifamiliar CSL-8: Comercial Salas e Lojas
R-16: Residéncia Multifamiliar CSL-16: Comercial Salas e Lojas
PIS: Projeto de Interesse Social Gl Galpéo Industrial

Rua Spipe Calarge, 1479 - Vila Morumbi - CEP: 79051-560 - Campo Grande-MSTelefone: (67) 3387-8884 - Fax: 3387-0909 - E-mail:
sindusconms@sindusconms.com.br
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Justica Federal da 32 Regiao
PJe - Processo Judicial Eletrénico

Numero: 0000400-06.2006.4.03.6007

Classe: EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL

Orgao julgador: 12 Vara Federal de Coxim
Ultima distribuicéo : 06/12/2006

Valor da causa: R$ 168.375,86

Assuntos: Contratos Bancarios

Segredo de justica? NAO

Justica gratuita? NAO

Pedido de liminar ou antecipacéo de tutela? NAO

20/10/2022

Partes

Procurador/Terceiro vinculado

BNDES (EXEQUENTE)

ANA PAULA BERNARDINO PASCHOINI (ADVOGADO)
CARLOS EDUARDO GABINA DE MEDEIROS (ADVOGADO)
FABIOLA PATRICIA DE OLIVEIRA LIMA (ADVOGADO)
YARA COELHO MARTINEZ (ADVOGADO)

MARINA ESTATO DE FREITAS (ADVOGADO)

J A M GARCIA - ME (EXECUTADO)

JORGE ANTONIO GAI (ADVOGADO)
JOHNNY GUERRA GAI (ADVOGADO)
ROMULO GUERRA GAI (ADVOGADO)

JOSE ABILIO MARQUES GARCIA (EXECUTADO)

JORGE ANTONIO GAI (ADVOGADO)
JOHNNY GUERRA GAI (ADVOGADO)
ROMULO GUERRA GAI (ADVOGADO)

PEDRO MARQUES GARCIA (EXECUTADO)

JORGE ANTONIO GAI (ADVOGADO)
JOHNNY GUERRA GAI (ADVOGADO)
ROMULO GUERRA GAI (ADVOGADO)

Documentos

Id. Data da Documento
Assinatura

Tipo
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LEBARBENCHON

PERICIAS - AVALIACOES — ANALISE DE DADOS

Av. Afonso Pena n® 3.504 — Sala 74 — 7° Andar - Ed. Empire Center - Centro - Campo Grande/ MS$
CEP: 79002-075 — Telefones (67) 9 9981-0826 e 9 9878-1278 - andrelebarbenchon@gmail.com

ANEXO V

Fotografias.
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Justica Federal da 32 Regiao
PJe - Processo Judicial Eletrénico

Numero: 0000400-06.2006.4.03.6007

Classe: EXECUGAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL
Orgao julgador: 12 Vara Federal de Coxim

Ultima distribuicéo : 06/12/2006

Valor da causa: R$ 168.375,86

Assuntos: Contratos Bancarios

Segredo de justica? NAO

Justica gratuita? NAO

Pedido de liminar ou antecipacéo de tutela? NAO

20/10/2022

Partes

Procurador/Terceiro vinculado

BNDES (EXEQUENTE)

ANA PAULA BERNARDINO PASCHOINI (ADVOGADO)
CARLOS EDUARDO GABINA DE MEDEIROS (ADVOGADO)
FABIOLA PATRICIA DE OLIVEIRA LIMA (ADVOGADO)
YARA COELHO MARTINEZ (ADVOGADO)

MARINA ESTATO DE FREITAS (ADVOGADO)

J A M GARCIA - ME (EXECUTADO)

JORGE ANTONIO GAI (ADVOGADO)
JOHNNY GUERRA GAI (ADVOGADO)
ROMULO GUERRA GAI (ADVOGADO)

JOSE ABILIO MARQUES GARCIA (EXECUTADO)

JORGE ANTONIO GAI (ADVOGADO)
JOHNNY GUERRA GAI (ADVOGADO)
ROMULO GUERRA GAI (ADVOGADO)

PEDRO MARQUES GARCIA (EXECUTADO)

JORGE ANTONIO GAI (ADVOGADO)
JOHNNY GUERRA GAI (ADVOGADO)
ROMULO GUERRA GAI (ADVOGADO)

Documentos
Id. Data da Documento Tipo
Assinatura
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LEBARBENCHON

PERICIAS — AVALIAGOES — ANALISE DE DADOS

Av. Afonso Pena n® 3.504 — Sala 74 — 7° Andar - Ed. Empire Center - Centro - Campo Grande/ MS
CEP: 79002-075 — Telefones (67) 9 9981-0826 e 9 9878-1278 - andrelebarbenchon@gmail.com

EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DA PRIMEIRA VARA
FEDERAL DE COXIM - MS

PROCESSO N° 0000400-06. 2006.4.03.6007

EXEQUENTE: Banco Nacional de Desenvolvimento Econémico e Social -
BNDES

EXECUTADO: J AM GARCIA - ME E OUTROS

ANDRE LEBARBENCHON, Brasileiro, Casado Contador - registro
profissional CRC/MS 3.818/0, Contador credenciado no Cadastro Nacional de
Perito Contador — CNPC n° 2.740; Gestor Imobiliario - registro profissional
CRECI/MS 4.605, Avaliador credenciado no Cadastro Nacional de Avaliador
Imobiliario - CNAI n° 4.850 informar que as comunicagdes, se assim

desejarem, podem ser feitas pelo e-mail andrelebarbenchon@gmail.com e

enderego que segue:
Av. Afonso Pena n° 3.504 — Sala 74 — 7° Andar —
Ed. Empire Center - Centro - Campo Grande - MS
CEP: 79002-075 — Fones (67) 99981-0826 e 99878-1278

1 — A juntada do ESCLARECIMENTO DO LAUDO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA;

2021-02.Pesc.BNDES x JAM
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LEBARBENCHON

PERICIAS — AVALIAGCOES — ANALISE DE DADOS

Av. Afonso Pena n® 3.504 — Sala 74 — 7° Andar - Ed. Empire Center - Centro - Campo Grande/ MS
CEP: 79002-075 — Telefones (67) 9 9981-0826 e 9 9878-1278 - andrelebarbenchon@gmail.com

Termos em que,

Pede deferimento.

Campo Grande, 23 de fevereiro de 2021.

ANDRE LEBARBENCHON
Contador CRC/MS 3.818/0 — Gestor Imobiliario CRECI/MS 4.605
Perito Contador - Cadastro Nacional de Perito Contabil -CNPC 2.740
Perito Avaliador - Cadastro Nacional de Avaliador Imobiliario — CNAI 4850
Perito Contador e Avaliador - Cadastro no TJMS 2021-012.00021

Perito/Avaliador/Analista

2021-02.Pesc.BNDES x JAM
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LEBARBENCHON

PERICIAS — AVALIAGOES — ANALISE DE DADOS

Av. Afonso Pena n® 3.504 — Sala 74 — 7° Andar - Ed. Empire Center - Centro - Campo Grande/ MS
CEP: 79002-075 — Telefones (67) 9 9981-0826 e 9 9878-1278 - andrelebarbenchon@gmail.com

Esclarecimento
LAUDO DE AVALIAQ[\O MERCADOLOGICA

PROCESSO N° 0000400-06. 2006.4.03.6007
EXEQUENTE: BANCO NACIONAL DE
DESENVOLVIMENTO ECONOMICO E SOCIAL - BNDES
EXECUTADO: J A M GARCIA - ME E OUTROS

1 - Esclarecimentos iniciais

Houve comentarios e concordancia pelo Exequente e pelos Executados houve
discordancia com relagdo ao LAUDO PERICIAL DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA.

1 — Comentarios dos Autores

Em sua peca o assistente técnico do Exequente - BNDES questionou que seria
prerrogativa de Engenheiro a avaliagdo e que o Perito ndo estaria qualificado
para o trabalho por ndo ser "Engenheiro” Os técnicos do Exequente - BNDES

estdo errados. A avaliagédo é prerrogativa sim do Corretor Avaliador conforme

3
2021-02.Pesc.BNDES x JAM
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LEBARBENCHON

PERICIAS — AVALIAGCOES — ANALISE DE DADOS

Av. Afonso Pena n® 3.504 — Sala 74 — 7° Andar - Ed. Empire Center - Centro - Campo Grande/ MS
CEP: 79002-075 — Telefones (67) 9 9981-0826 e 9 9878-1278 - andrelebarbenchon@gmail.com

contido no Lei 6.530 de 12/05/78, em seu artigo terceiro a seguir transcrito

indica em seu enunciado ha prerrogativas do a seguir transcrito:

Art. 3° Compete ao Corretor de Imoveis exercer a intermediagdo na
compra, venda, permuta e locagdao de imoveis, podendo, ainda,

opinar quanto a comercializagdo imobiliaria.

Completando as suas prerrogativas a resolugdo COFECI n°
957/2006, em seus artigos primeiro e segundo a competéncia para
elaboracéo do parecer técnico de avaliagdo mercadolégica — PTAM, a

segquir produzido:
DA COMPETENCIA

Art. 1°— A elaboragédo de Parecer Técnico para determinagdo do valor
de mercado de imével serd permitida ao Corretor de Iméveis,
observado o disposto na presente Resolugao.

Paragrafo Unico — Entende-se por Parecer Técnico de Avaliagdo
Mercadolégica o documento elaborado por Corretor de Iméveis no
qual é apresentada, com base em critérios técnicos, analise de
mercado com vistas a determinagao do valor comercial de um imével,
judicial ou extrajudicialmente.

DA COMPETENCIA PARA ELABORACAO DE PARECER TECNICO
DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Art. 2° — E competente para elaboragdo de parecer técnico de
avaliagdo mercadolégica o Corretor de Imdveis, pessoa fisica,
regularmente inscrito em Conselho Regional de Corretores de
Iméveis e com inscrigdo valida no Cadastro Nacional de Avaliadores
Imobiliarios que seja, cumulativa ou alternativamente:

1) possuidor de diploma de curso superior em gestao imobiliaria ou
equivalente;

1) possuidor de certificado de conclusdo de curso de avaliacdo
imobiliaria.

Parégrafo Unico — Somente serdo aceitos, para fins de inscrigdo no
Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios, os certificados de
cursos reconhecidos pelo COFECI.

2021-02.Pesc.BNDES x JAM
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LEBARBENCHON

PERICIAS — AVALIAGCOES — ANALISE DE DADOS

Av. Afonso Pena n® 3.504 — Sala 74 — 7° Andar - Ed. Empire Center - Centro - Campo Grande/ MS
CEP: 79002-075 — Telefones (67) 9 9981-0826 e 9 9878-1278 - andrelebarbenchon@gmail.com

Anexamos a decisdo do STF que confirmou como prerrogativa do Corretor a

funcao de Avaliador Corretor-Avaliagao.

Texto Produzido por COFECI www.cofeci.gov.br

A discussdo terminou no final do ano passado. A agdo, que colocou de um
lado engenheiros, arquitetos e agréonomos, e de outro, corretores de
imoveis, tramitava desde 2007 na 7° Turma do Tribunal Regional Federal
da 1° Regido (TRF-1). A sentenga proferida pelo Juiz da 1° Vara da Justica
Regional Federal (TRF), pelo Superior Tribunal de Justica (STJ) e pelo
Supremo Tribunal Federal (STF) é uma sentenga declaratoria. Ou seja, as
entidades representantes dos engenheiros pretendiam obter uma certeza
Jjuridica sobre algo que era fonte de duvidas, ndo existe mais duvida o
corretor avalia valor de mercado e o engenheiro custo de construgdo. O
Juiz julgou improcedente o pedido do CONFEA e IBAPE pelo qual
pretendiam declarar a nulidade da resolugdo no, 957/2006 (que foi
substituida em 2007 pela resolugdo no 1,064), do COFECI, que prevé a
possibilidade de o corretor de imoveis elaborarem parecer técnico de
avaliagdo mercadologica, desde que ele possua diploma de curso superior
em gestdo imobiliaria ou equivalente e/ou certificado de conclusdo de curso
de avaliagdo de imoveis. Para o corretor emitir um parecer técnico
mercadologico, ele tem de estar inscrito no Cadastro Nacional de
Avaliagdo Imobiliario (CNAI). Esse cadastro foi instituido pelo Cofeci em
2006 e o corretor avaliador sé pode ser inscrito apds concluir curso de

qualificagdo.

O Assistente Técnico do Exequente - BNDES concordou com o LAUDO
PERICIAL DO PERITO.

2021-02.Pesc.BNDES x JAM
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2 — Aspectos levantados pelos Executados

Os Executados questionaram em todo a sua pega que o Laudo do Perito esta
errado, justificando que o mesmo nao considerou o ponto comercial (fundo de

Ccomércio).

O Perito com relagao aos questionamentos colocados, vem informar e apontar

0s seguintes esclarecimentos:

e Que os valores apresentados no Laudo do Perito sao diferentes dos
valores ja apresentado em outras oportunidades. Destacamos que

utilizamos critérios diferentes por serem mais adequado;

¢ As determinagbes técnicas do valor de marcado foi conduzida através do
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, tendo
sido efetuada a amostragem, sendo adequado, cuja avaliacdes esta no
ANEXO III;

e A classificagdo do imével entre Regular e Ruim foi definido pelas

condicdes de como se encontra o bem. O imoével é muito antigo e

necessita _de uma reforma geral pois seus pisos, revestimentos,

ferragens, pias, box, espelhos, armarios e bacias sanitarias estdo em
seu limite de uso e o imével tem dois pavimentos e ndo possui
adaptagdes para deficientes fisicos, tais como, elevadores, rampas de
acesso e corrimdes nas escadas. E seu acervo tem destinagdo definido
(hotel), os mesmos se encontram bastante obsoletos, conforme fotos em

anexo ao Laudo;

e Pela descricdo e pelas fotos & possivel a constatacdo da classificagado

do imével;
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e Nao foi avaliado o ponto comercial (fundo comércio), simplesmente
porque nao foi pedido em nenhum quesito e nem deferido na nomeacao
e delimitacdo da pericia, esclarecemos que a avaliagdo do ponto
comercial, ou seja, fundo de comércio nao trada de pericia de avaliagao
e sim contabil, caso seja necessario a realizagao de pericia de fundo de

comércio sera cobrado um novo valor, pois trata-se de outra pericia;

o Destacamos que o ponto comercial & avaliado através do Balango da
empresa € que sdo apuradas varias contas contabeis como disponivel,
clientes, outras contas, estoque, imobilizado (mobveis, iméveis e
terrenos),  fornecedores, impostos,  tributos,  financiamentos,
contingéncias, valor patrimonial e resultado da empresa (lucro ou

prejuizo);

3 — Conclusoes

1 - O trabalho teve como objeto a avaliagdo do imével dado em garantia ao

Exequente pelo Executado;

2 - A apuracgdo, classificagdo e ponderagdes sobre o valor apurado foram
desenvolvidos tecnicamente para permitir um valor realizavel do imével a preco

de mercado;

3 - Foram atendidos todos os mandamentos técnicos das normas e legislacdes

necessarias para uma correta mensuragéo do valor do imével que séo:

e O valor é estabelecido em transagdes imobiliarias comercialmente
desenvolvidas por interesse das partes, sem constrangimento ou

pressdes, negociadas por livre arbitrio das partes;
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Consideragbes e critérios técnicos de mensuragéo da edificagéo;
e Bases para apuragéo do prec¢o do valor do lote;
e Aproveitamento eficiente — recomendavel e tecnicamente possivel para a

atividade pretendida, observada a tendéncia tecnolégica entre os
diversos usos admitidos;

Contemporaneidade — caracteristica das ofertas de mercado coletadas,
em periodo onde nao houve variagdo significativa de valor de mercado

da qual fazem parte.

4 - Visita fisica ao imoével avaliado;

5 - Com relagdo ao valor apresentado no Laudo de Avaliagdo concluimos que
nao merecem qualquer tipo de correcbes, visto que, as provas das cotacgdes e
as demais informagdes estdo no corpo do LAUDO ou em seus anexos, as

pesquisas dos imoéveis foram feitas em dados divulgados, comercializaveis e

disponiveis e a classificacdo do imével entre Regular e Ruim foi definido pelas

condi¢bes de como se encontra o bem;

6 - Finalizamos, colocando-nos a disposicdo do Juizo e das partes para os

esclarecimentos julgados necessarios.

Campo Grande, 22 de fevereiro de 2021.
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