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PODER JUDICIARIO
JUSTICA FEDERAL
SECAO JUDICIARIA DO RIO GRANDE DO SUL

CENTRAL DE MANDADOS - PELOTAS
Rua Quinze de Novembro, 653, 5° Andar - Bairro: Centro - CEP: 96015-000 - Fone: (53) 3284-6907 - Email: rspelceman@jfrs.jus.br

LAUDO DE AVALIACAO

EXECUCAO FISCAL N° 5001717-08.2018.4.04.7105/RS

EXEQUENTE: UNIAO - FAZENDA NACIONAL
EXECUTADOS: SABER CONSTRUCOES LTDA e HERMINDO SADI FENZKE DE
MOURA

1. DILIGENCIAS

Para a avaliagdo do imovel de matricula n® 7.057 do Registro de Imoveis da 3* Zona de
Pelotas, nos termos do mandado n°® 710023914911, expedido nos autos da Execucao Fiscal n°
5001717-08.2018.4.04.7105/RS, foram realizadas as seguintes diligéncias: vistoria do imodvel
(em 21/01/2026, por volta das 15h30min); contato telefonico com empresa Melnick, em
20/01/2026, as 11h26min, pelo numero (51) 3016-9009, que permitiu o recebimento da planta do
Loteamento Domingos de Almeida, no mesmo dia, as 14h37min, por meio do aplicativo
WhatsApp; pesquisa comparativa de dados de mercado, efetuada por meio da andlise de
anuncios publicados na rede mundial de computadores (concluida em 22/01/2026).

2. REGIAO DO IMOVEL

O bem estd localizado no bairro Areal, no Loteamento Domingos de Almeida (que
possui praca, lago e quadra poliesportiva), a cerca de 7,7 km da praia do Laranjal, 4,1 km do
Shopping Pelotas e 6 km da Subsecdo Judiciaria de Pelotas (Rua XV de Novembro, 653, Centro
- Pelotas), como demonstram as seguintes imagens, obtidas por meio das funcionalidades do
Google Maps.
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3. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

A matricula n® 7.057 do Registro de Imdveis da 3* Zona de Pelotas apresenta a seguinte

descrigao:

IMOVEL — UM TERRENO urbano sem benfeitorias, situado no Loteamento Domingos de
Almeida, Bairro Areal, Cidade de Pelotas, constituido do Lote 09 da Quadra F (gquartenio
formado pela Rua A, Rua do Obelisco, Rua B e Rua G), com édrea de 178,75m? lado par,
medindo de frente ao noroeste 7,15m para a Rua A; de fundos ao sudeste, medinde 7,15m
confronta com o Lote 40; por um lado a sudoeste, da frente ao funda, medindo 25.00m confronta
com o Lote 10; pelo outro lado ao nordeste, da frente ao fundo,/%& 0 25,00m conftontacom|
o Lote 08. Distante 59,55m da esquina com a Rua G. Ip8e
703664.- O ket

= ———s—7Tn
qu.lf'T.OS?. Pelo i . DO IMOVEL. Em atengZo 20 disposto no
artigo 213, I, “c? 0ce presente averbagdo para constar que o imovel

ot Rt Quarteirdo Virtual, n° 1.400, conforme informacio
obtida por me
nesta Serventia Regis ‘4 .
(R$ 4,40). Protoceiedt® 10.579 dc@ivm 1-B, em 28 de dezembro de 2022. Escrevente

Autorizada: Leticia Prestes Tavares £ ore1v— . (LBF)

Em 20/01/2026, as 14h17min, apds contato telefébnico com a empresa Melnick
(efetuado no mesmo dia, por volta das 11h26min, pelo numero 51 3016-9009), recebi pelo
aplicativo WhatsApp, a planta do Loteamento Domingos de Almeida, que descreve o imovel

conforme as seguintes imagens.
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A partir da planta recebida, por meio da funcionalidades do Google Earth, foi elaborado
um poligono para ilustrar (de forma aproximada) o imével de matricula n® 7.057 do Registro de
Imoveis da 3* Zona de Pelotas (que, de acordo com a descrigcdo da matricula, corresponde ao lote
9, quadra E, do Loteamento Domingos de Almeida), como demonstram as imagens abaixo.
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Google  100%  Atribuicao de dades  21/10/2025 60m

Google 1007 _ Atribuicio de dados _21/10/2025 . 10m | Comera: 109 m  31°44'44°S 52°1811W. 5m
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Na area do imodvel, ndo foram localizadas construgdes, conforme imagens obtidas
durante a vistoria (em 21/01/2026).
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4. COMPARACAO DE DADOS DE MERCADO

Para a avaliacdo do bem, foi considerada a média de preco do m? obtida a partir de
pesquisa comparativa de dados de mercado, realizada por meio de anuncios publicados na rede
mundial de computadores, que descrevem terrenos com caracteristicas semelhantes aquelas
verificadas no imovel de matricula n® 7.057 do Registro de Imoveis da 3* Zona de Pelotas. Entre
os antincios localizados, foram selecionados oito, para composi¢do da amostra.' O valor do bem
foi fixado conforme o seguinte demonstrativo de calculo:

ANUNCIO N° 1
Link de acesso:
https://www.villarimoveis.com/villar/imovel/venda-terrenos-residenciais-em-pelotas/terreno-lote
amendo-domingos-de-almeida/4049 (acessado em 20/01/2026)
Area anunciada: 175 m?
Valor anunciado: R$ 100.000,00
Valor por m?: R$ 571,43

Comprar Imoveis » Terrenos Pelotas » Terreno Residencial

% TERRENO | LOTEAMENDO DOMINGOS DE ALMEIDA cod. vaoss R¥100.000,00 E

¥ Rua Comendador Rafael Mazza, Areal - Pelotas / RS

&Area Total:

175,00 m*

Area Total do Terreno 175,00m? : 7,00m de largura X 25,00m de comprimento.

Estou interessado nesse imadvel de cédigo

TERRENO DOMINGOS DE ALMEIDA V4049 e gostaria de mais detalhes.

Otimo terreno no domingos de almeida. #

: . 4 oz N&o sou um robd
Terreno conta com 7.00 de frente por 25.00 de comprimento totalizando 175m2, terreno em étima localizagdo D

Enviar Mensagem

no loteamento e boa posicao solar..

Agende hoje mesmo sua visita

ANUNCIO N°2
Link de acesso:
https://www.petry.imb.br/imovel/terreno-pelotas-175-m/TE1048-PSC?from=sale (acessado em
20/01/2026)
Area anunciada: 175 m?
Valor anunciado: R$ 106.000,00
Valor por m?: R$ 605,71

! Foram escolhidos antncios que, além de descreverem terrenos com caracteristicas semelhantes aquelas verificadas
no imovel de matricula n° 7.057 do Registro de Imdveis da 3* Zona de Pelotas (especialmente area e localizagdo),
representam os pregos intermediarios encontrados durante a pesquisa.
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Terreno a venda, 175 m? por R$ 106.000,00 - Areal - Pelotas/RS R$106.000

Home > Iméveis > Avenda > Terreno > Pelotas > Areal > Ter

= R$106.000
Sobre terreno com 175 m? a venda em Pelotas - RS RS 606/

175 m? 7x25 _

Area total Dimensao do terreno

ANUNCIO N° 3
Link de acesso: https://imobiliariabage.com.br/imovel/terreno-areal-pelotas-rs-5798 (acessado
em 20/01/2026)
Area anunciada: 7,15 m x 25,00 m (178,75 m?)
Valor anunciado: R$ 107.640,00
Valor por m?: R$ 602,18

[ © ]
Terreno no Areal!

Q Areal, Pelotas - RS

Descricdo  tigar © Whatsapp I
Medindo 7.15x25, frente oeste no Domingos de Almeida Parque Residencial

Valor venda

R$ 107.640,00

Descricao empreendimento

Domingos de Almeida Parque Residencial;
Terrenos para quem quer construir a sua casa do seu jeito ou montar o seu negocio, tendo ao seu redor estrutura de lazer e esporte ao

ar livre em esnacos cuidadosamenta planaiados. O Dominaos de Aimeida foi bensado bara bronorcionar o due é importanta para vocé & Fale Conosco
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ANUNCIO N° 4
Link de acesso: https://diasgomesimoveis.com.br/imovel/terreno-areal-pelotas-rs-DG542
(acessado em 20/01/2026)
Area anunciada: 175 m?
Valor anunciado: R$ 109.754,00
Valor por m?: R$ 627,17

Valor venda

R$ 109.754,00

Proposta

Preencha os campos para que um
nossos especialistas entre em cont

Nome
Email

Telefone

Duvidas

Caracteristicas

Area Total 175m?

ANUNCIO N° 5
Link de acesso: https://imobiliariabage.com.br/imovel/terreno-areal-pelotas-rs-7113 (acessado
em 20/01/2026)
Area anunciada: 175 m?
Valor anunciado: R$ 110.000,00
Valor por m?: R$ 628,57
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Descricao

Terreno bem localizado no Domingos de Almeida pronto para construir.

Descricao empreendimento

Domingos de Almeida Parque Residencial;

Terrenos para quem quer construir a sua casa do Seu jeito ou montar o seu negécio, tendo ac seu redor estrutura de lazer e esporte ao
ar livre em espacos cuidadosamente planejados. O Domingos de Almeida foi pensado para proporcionar o que & importante para vocé e
para a sua familia. Porque acreditamos que a felicidade se constréi. E tem um endereco certo que costumamos chamar de casa.
PROJETO DE URBANIZAGAO INSPIRADO NO SEU BEM-ESTAR. Otima localizagao Terrenos no Areal a 13 minutos do Centro | 11 minutos
do Laranjal | 6 minutos do Shepping Pelotas. Perto de tudo que vocé precisa Escolas, mercados, padarias, farmacias, ponto de énibus e
muito mais a poucosmetros da sua casa. Estrutura de lazer Parque arborizado com quadra poliesportiva, playground e um lage
paraaproveitar com a familia. 100% legalizado Todos os lotes ja possuem individualizad registro
24h por meio de cameras 360° conectadas com a Guarda Municipale

& estao regulari; !
de imoveis de Pelotas. e

com a Brigada Militar. Facil de comprar Fi direto com a ur em até 180x. Fcil de pagar Composicao de renda de
até 3 pessoas para financiamiento. Crédito para construcao Vocé pode escolher a modalidade Aquisicao de Terreno e Construgao. Sua
casa do seu jeito Espago e qualidade de vida para vocé e sua familia. Vocé merece ser feliz! E realizar o sonho de construir a sua casa

do seu jeito no melhor bairro de Pelotas!

Caracteristicas

]
Area Total 175m?
—

Valor venda

R$ 110.000,00

Fale Conosco

Solicite um contato
Nome
Email
Telefone

Duvidas

As Informacaes serao utilizadas para que 3 |
@ -equipe possa entrar em contato de acordo cf

ANUNCIO N° 6

Link de acesso: https://imobiliariabage.com.br/imovel/terreno-areal-pelotas-rs-3609 (acessado

em 20/01/2026)
Area anunciada: 175 m?
Valor anunciado: R$ 112.000,00
Valor por m?: R$ 640,00

S R K

Descricao

Excelente oportunidade para construgao da casa dos teus sonhos!
Agende sua visita!

Descricdo empreendimento

Domingos de Almeida Parque Residencial;

Terrenos para quem quer construir a sua casa do seu jeito ou montar o seu negocio, tendo ao seu redor estrutura de lazer e esporte ao
ar livre em espacos cuidadosamente planejados. © Demingos de Almeida foi pensado para propercionar o que € importante para vocé e
para a sua familia. Porque acreditamos que a felicidade se constroi. E tem um endereco certo que costumamos chamar de casa.
PROJETO DE URBANIZACAQ INSPIRADO NO SEU BEM-ESTAR. Otima localizagao Terrenos no Areal a 13 minutos do Centro | 11 minutos

Nome
do Laranjal | 6 minutos do Shopping Pelotas. Perto de tudo que vocé precisa Escolas, mercados, padarias, farmacias, ponto de onibus e
muito mais a poucosmetros da sua casa. Estrutura de lazer Parque arborizado com quadra poliesportiva, playground e um lago Email

paraaproveitar com a familia. 100% legalizado Todos os lotes ja possuem matriculas

eestaor 10 registro

de imdveis de Pelotas. Seguranca e tranquilidade Monitoramento 24h por meio de cameras 360° conectadas com a Guarda Murnicipale
coma Brigada Miltar. Facil de comprar Financiamento direto com a urbanizadora em até 180x. Facil de pagar Composicao de renda de
até 3 pessoas para financiamiento. Crédito para construgao Vocé pode escolher a modalidade Aquisicao de Terreno e Construgéc. Sua
casa do seu jeito Espaco e qualidade de vida para vocé e sua familia. Vocé merece ser feliz! E realizar o sonho de construir a sua casa

do seu jeito no melhor bairro de Pelotas!

Caracteristicas

8]
Area Total 175m?

PSP s ot ] <2

= § P
Tl | pe—

'R 2 2 BELE 2

Valor venda

R$ 112.000,00

Fale Conosco

Solicite um contato

As informagaes serao utiizadas para que a nossa
@ =ouipe posss entrar em contato de scordo com a

i
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ANUNCIO N° 7
Link de acesso:
https://www.novaeraimoveis.com/imovel/terreno--lote-a-venda-bairro-areal-em-pelotas/28900
(acessado em 22/01/2026)
Area anunciada: 7 m x 25 m (175 m?)
Valor anunciado: R$ 120.000,00
Valor por m?: R$ 685,71

P Fotos (1) o Mapa

Terreno W Cadiga 28508 P =2 Comprar "¢ 120,000

Areal Pejotas - RS

MNome* Telefone™
=
""" - E-mail*
7m 25m
Medida da frente Medida dos fundos:
Mensagem
Descrigéu Olg, vi o andndo do imovel codigo 26900 no site
Mova Era Imovels e gostaria de mais informagdes.
Em busca do terrena dos seus sonhos? Conheca essa incrive! oportunidada! Terreno perfeito para construir a casa dos seus Aguardo seu contato,

sonhos, localizado no bairmo Areal, na encantadora cidade de Pelotas, no estado do Rio Grande do Sul. Com dimensdes ideas
para um projeto residencial, este ferreno oferece a tranquilidade e a segurangs que voré procura para a sua familia. Aproveite
a liberdade de construir o lar perfeito, em um |ocal privilegiado, cercado por natureza exuberante e com facil acesso a todas as

comodidades ido. i
comodidades da regide. Enwiar I

ANUNCIO N° 8
Link de acesso:
https://imobiliariabage.com.br/imovel/terreno-areal-pelotas-rs-11993 (acessado em 22/01/2026)
Area anunciada: 175 m?
Valor anunciado: R$ 107.000,00
Valor por m?: R$ 611,43
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Vendo terreno em bairro planejado, pronto para morar.

Q Areal, Pelotas - RS

R$ 107.000,00

Descricao % Ligar © WhatsApp
[Vendo terrenc em bairro planejado, pronte para construir, ja com energia elétrica. Lote de 175 m?, localizado a 4 km do centro de
[Pelotas, a uma guadra da Av.Domingos de Almeida, excelente lugar para morar, estrutura, lazer e qualidade de vida em espagos Val d
alor venda
cuidadosamenta plangjados.
jAgende uma visita. R$ 107.000,00

Fale Conosco

SR e

Descricao empreendimento
[Dominaos de Almeida Parque Residencial:

Valor médio do m?

Valor por m?
Imével n° 1 R$ 571,43
Imovel n° 2 R$ 605,71
Imével n° 3 R$ 602,18
Imével n° 4 R$ 627,17
Imével n° 5 R$ 628,57
Imével n° 6 R$ 640,00
Imével n°® 7 R$ 685,71
Imével n° 8 R$ 611,43

Total RS 4.972,20
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Valor do imovel

Area do imével 178,75 m?
Valor médio do m? R$ 621,53

Resultado R$ 111.098.,49

Valor final (arredondado) RS 111.100,00

5. CONSIDERACOES FINAIS

Assim, o valor final de avaliacio do imovel de matricula n® 7.057 do Registro de
Imoveis da 3* Zona de Pelotas fica estabelecido em R$ 111.100,00.

Pelotas, 22 de janeiro de 2026.

Documento assinado digitalmente

b YURIALONSO NUNES
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YURI ALONSO NUNES
Oficial de Justica Avaliador Federal



