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1. SOLICITANTE
O solicitante ¢ o Juizo da 1* Vara Federal de Passo Fundo/RS, por meio
do processo 5005677-77.2015.4.04.7104.

2. OBJETIVO

O valor que se pretende determinar numa avaliagdo ¢ o valor venal de
mercado, ou seja, a quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢des do mercado
vigente.

3. METODOLOGIA

O presente documento foi realizado tomando como base a NBR 14.653-1
— que normatiza os Procedimentos Gerais de um Laudo de Avaliagdo, bem como a NBR
14.653-2 — que normatiza os Procedimentos Especificos de um Laudo de Avaliagdo de
Imovel Urbano, ambas da ABNT (Associacdo Brasileira de Normas Técnicas).

A érea de terreno foi avaliada pelo Método Comparativo de Dados de
Mercado.

Abaixo o detalhamento seguido no presente documento:
v' Constatagdo in loco com registro fotografico;
v" Levantamento dos principais dados dos imoveis;
v’ Pesquisa de mercado para imoveis semelhantes € na mesma regido;
v" Andlise dos dados e conclusio.

4. DADOS DO IMOVEL
4.1 Matricula n° 24.560 do 1° CRI de Ponta Pora/MS

IMOVEL: Lote 04 da quadra 33, do loteamento denominado
RESIDENCIAL MANOEL PADIAL UREL, n/ cidade, medindo: 200,80m? confrontando:
(ao Norte), ao Norte com o lote 03 com 20,08metros — Leste com a Rua Cinco
Projetada (Educacional) com 10,04 metros, ao Sul, com o lote 05 com 20,08 metro,
Oeste com o lote 33 com 10,04 metros.

4.2 Matricula n°® 24.561 do 1° CRI de Ponta Pora/MS

IMOVEL: Lote 05 da quadra 33, do loteamento denominado
RESIDENCIAL MANOEL PADIAL UREL, n/ cidade, medindo: 200,80m? confrontando:
(ao Norte), ao Norte com o lote 04 com 20,08metros — Leste com a Rua Cinco
Projetada (Educacional) com 10,04 metros, ao Sul, com o lote 06 com 20,08 metro,
Oeste com o lote 32 com 10,04 metros.

4.3 Matricula n° 24.562 do 1° CRI de Ponta Pora/MS

IMOVEL: Lote 33 da quadra 33, do loteamento denominado
RESIDENCIAL MANOEL PADIAL UREL, n/ cidade, medindo: 200,80m? confrontando:

(ao Norte), ao Norte com o lote 34 com 20,08metros — Leste com lote 04 com 10,04;
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Sul, com o lote 32 com 20,08 metros, Oeste com a Rua Sete Projetada (Cidade Verde)
com 10,04.

4.4 Matricula n° 24.563 do 1° CRI de Ponta Pora/MS

IMOVEL: Lote 34 da quadra 33, do loteamento denominado
RESIDENCIAL MANOEL PADIAL UREL, n/ cidade, medindo: 200,80m? confrontando:

ao Norte com os lotes 35 e 36, com 20,08metros — Leste com lote 03 com 10,04, Sul,
com o lote 33 com 20,08 metros, Oeste com a Rua Projetada (Cidade Verde) com 10,04.

4.2 Detalhes conforme constataciao

Tratam-se de 4 terrenos localizados na mesma quadra, sendo 2 com frente
voltada para a Rua Educacional (lotes 4 ¢ 5) e 2 com frente voltada para a Rua Cidade
Verde (lotes 33 ¢ 34).

No ato da constatacdo, seguindo a descricdo constante nas matriculas
imobiliarias, bem como mapa da quadra, foi apurado um possivel erro de metragem
entre as construgdes existentes e os lotes penhorados, conforme segue:
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Conforme ¢ possivel observar, nos lotes 33 e 34, existe uma construgao
abandonada e¢ sem acabamento, sem valor comercial, visto se tratar de construgdo

precaria, inacabada e sem qualquer acabamento, podendo esta ser desconsiderada para
fins de avaliagdo, mas com necessidade especial em caso de imissdo na posse somente
de um dos lotes.

Ja com relagdo aos lotes 4 e 5, a problematica ocorre decorrente da
construcao de uma residéncia que aparentemente invade o lote 5.
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Como a equipe desta Leiloeira Oficial ndo dispde de equipamentos
especificos para medicdo, além do fato de que o loteamento ndao dispde de vias
pavimentadas, nem mesmo de calcadas ou guias delimitantes, resta prejudicado a
afirmacao do quanto existe de invasdao de um lote sobre o outro.

No ato da diligéncia, tendo identificado a possivel divergéncia, foi
realizado uma tentativa de constato com o proprietario da residéncia vizinha e que
supostamente estaria invadindo o terreno, contudo, este se limitou a afirmar que ¢
proprietario do lote 6, que adquiriu e registrou a sua compra, mostrou superficialmente
uma copia da escritura de compra do lote 6, informou que ndo disponibilizaria nem o
documento e nem seus dados, fechou a residéncia e ndo mais atendeu.

Abaixo o registro fotografico realizado:

Lote 04:

16/0642025, 10:33

16/06/2025 10:33
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5. LOCALIZACAO DO IMOVEL

Os 4 terrenos estdo localizados na mesma quadra, sendo 2 com frente
voltada para a Rua Educacional (lotes 4 e 5) e 2 com frente voltada para a Rua Cidade
Verde (lotes 33 e 34). Trata-se de localidade voltada a area residencial, cuja localizagao
pode ser conferida através do link: https://maps.app.goo.gl/skZqkSK4d3V5N8Rz7.

6. PESQUISA DE MERCADO

Visando atribuir valor correto a area de terreno do imodvel avaliando,
foram pesquisadas amostras de lotes com caracteristicas semelhantes, disponiveis nas
proximidades do bem.

"‘JQ Joyce Ribeiro 08007

LEILOES OFICIAIS contato@jrleiloes.com. om.br

@joyceribeiroleiloeira




6.1 Imoével: Lote com area de 200m?, por R$ 55.000,00, ou seja, RS
275,00/m>.

nCandia R, i oragims lromn e p———
Bilherbeck RN

IMOBILIARIA

Terreno para Venda, Ponta Pora / MS TR
onta Pora 2, e total 20000

Emily Candia

R$ 55.000

FALE AGORA CONOSCO

Ponta Pors 2 ESCUTAPROPOSTAM  AreaToiah 20000m* T

DESCRIGAO DO IMOVEL

6.2 Imoével: Lote com area de 360m? por R$ 75.000,00, ou seja, RS

..nCandia i, ey Wiy 7S o)
Bilherbeck
IMOBILIARIA

208,33/m>.

CORRETOR

R$ 75.000

ALEXANDRE de Jesus Guimaraes Nogusira

reno Esquerda 3000 Metros  Terreno Direta- 30,00 Metros =

FALE AGORA CONOSCO

DESCRIGAO DO IMOVEL

VENDE 02 TERRENOS DE ESQUINA NO JARDIM ESTORIL!

OBSERVAGOES

’p Joyce Ribeifo 0800-730-4050 - (51) 3126-8866
»

LEILOES OFICIAIS contato@jrleiloes.com.br - jrleiloes.com br

@joyceribeiroleiloeira




)

6.3 Imovel: Lote com area de 611m?, por R$ 160.000,00, ou seja, RS
261,87/m2

@Buskaza Comprar Alugar Langamentos Anunciar Financiar @ Entrar v

Home > venda » MS > PontaPord » Terreno e Loteamento > Terreno a venda, 611m? & Compartilhar ¥ salvar

Ver mais fotos

2 Venda

R$ 160.000

Terreno a venda, 611m

Ponta Pord - MS — Codigo: CBo202_1-467466

Anunciante  Imobiliaria Candia Bilherbeck

Venda: R$ 160.000

Telefone (67) 34.. Ver telefone

Ao clicar em "Ver telefone”, "Enviar mensagem’ ou
"WhatsApp', vocé confirma gue concorda com nossos

3 Termos de uso e Politicas de privacidade.
611m? Total
Enviar mensagem

Descricdo do imével

Observao: Corretor Responsavel : Guilherme Bilherbeck - CRECI - 3300 (67)
98424-2012
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6.4 Imoével: Lote com area de 300m?, por R$ 80.000,00, ou seja, RS
266,67/m2,

Favorito Compartilhar = Notas pessoais @ Ocultar antincio &%

Terreno - 300m?*

Venda R$ 80.000

Conhega a vizinhanca do imével
© Endereco ocultado

2 wimoveis Comprar v Alugar v Servicos v Buscar imobilidrias

Notificacdes ()  Meus contatos [J Anunciar w

Contate o anunciante

Email
EI Nome Telefone
300 m? tot. Mensagem

Olal Quero ser contatado sobre este imével em venda
que vi em Wimoveis.

Terreno, Residencial Ponta Poré |, Ponta Pord, MS

Contatar
TERRENO DE 300m2, 10m X 30m ,NQ ASFALTO , RUA MANDUIRANA,, MURADO NAS LATERAIS E COM MURO DE ARRIMO NOS FUNDOS, - 29/11/2024

Ao enviar, vocs ests aceitando os Termos  condigses da uso @ as

Politicas de privacidade
Perguntas para a imobilidria

Seleciona uma ou mais perguntas, ou escreva a sua consulta.

Jose Flavio Perin
| Esta disponivel? | ‘ Eu posso visitar? | ‘ Qual o valor do condominio? ‘ | Qual andar?

Ver o telefone O,
Escreva sua pergunta

Informag&es da imobilidria

Jose Flavio Perin
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6.5 Imovel: Lote com area de 360m?, por R$ 100.000,00, ou seja, RS
277,78/m?2,

Favorito Q9 Compartilhar = Notas pessoais B Ocultar antincio ¥

Vapa sem titulo . Legenda

Zscreva uma descrigao para seu mapa. - - ) AREALVRE
Medda do caminho
TERRENO 12M X 30M

Terreno - 360m?

Venda R$ 100.000

Conheca a vizinhanga do imével

® Endereco ocultado

0 anunciante ocultou o endereco

E0s

360 m’ tot.

9

Z wimoveis Comprar v Alugar v Servicos ~ Buscar imobiliarias Notificaces ()  Meus contatos [J Anunciar @

TERRENQ BAIRRO ESTORIL MURADO .. PLANO COM CAIDA PRA FRENTE, NO ASFALTO - 28/06/2022

Contate o anunciante

Perguntas para a imobiliaria

Email
Seleciona uma ou mais perguntas, ou escreva a sua consulta.
i i Nome Telefone
‘ Esta disponivel? ‘ ‘ Eu posso visitar? ‘ ‘ Qual o valor do condominio? ‘ ‘ Qual andar?
) ) Mensagem

= .
Escreva sua pergunta. Enviar < Ol&! Quero ser contatado sobre este imével em venda
que vi em Wimoveis.

0/200
Contatar
Saiba mais sobre este imovel Ao enviar, vocs ests aceitando os Termos @ condigdes e uso @ as
Politicas de privacidade
@ Outros
Andares Jose Flavio Perin

Ver o telefone %,

Informagdes da imobilidria

Jose Flavio Perin
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6.6 Imoével: Lote com area de 300m?, por R$ 25.000,00, ou seja, RS
83,33/m2.

okx usca Q () PlanoProfissional 38 Meus Anincios () Chat 1\ Notificacges Domingos

MotoGross do Sut. > MstoGronch el > Tarsnc, s asendas > Ourasiades > Pt ors : O <

Fotos  Descrigio  Detalhes  Localizagio

—

OS MELWORES gropnees %

JOGOS .

Julio Cesar
Ultimo.

50 hi 4 dias

3 Na OLX desde junho de 2025
@ Vila S0 Vicente de Paula, Ponta Pori - MS
Terreno de direito tamanho 10 por 30

( Acessar perfil do anunciante )

Terreno bom ja limpo e bem localizado préximo a uems de ponta pord

Informacdes verificadas
© E-mail

Localizagdo © Telefone
€ Facebook

Avenida S3o Vicente de Paula s P

H e s ([ Exibirno mapa )

B Vila S&o Vicente de Paula, Ponta Por3, MS, 79900001 X .
Dicas de seguranca

Nao faca pagamentos antes de verificar o que
estd sendo anunciado,

Exibir mais dicas

Ofertas, cupons e negociagdo para o
comprar e vender na palma da méao |9 Denundiar antincio

Baixe o app

Detalhes
oo cATEcoRA oo o
B8 Terrenos, Sitios E Fazendas B0 Terrenos
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7. MEDIA ARITMETICA
Abaixo, o quadro aritmético das amostras selecionadas:

QUADRO DE AMOSTRAS

Item Metragem (M?) Valor total Valor/m?
6.1 200 R$ 55.000,00 R$ 275,00
6.2 360 R$ 75.000,00 R$ 208,33
6.3 611 R$ 160.000,00 R$ 261,87
6.4 300 R$ 80.000,00 R$ 266,67
6.5 360 R$ 100.000,00 R$ 277,78
6.6 300 R$ 25.000,00 R$ 83,33

VALOR MEDIO/M? R$ 228,83

DETERMINACAO DA MEDIA ARITMETICA (MA)
MA = SOMA DO R$ DO M2 DAS 6 AMOSTRAS DIVIDIDO POR 6
MA = RS 228,83/m?

7.1 Média Final

Para chegar a Média Final, utilizamos a Média Aritmética citada
anteriormente, considerando um intervalo de 15%, para mais e para menos, eliminando
as amostras fora deste intervalo.

Item Metragem (M?) Valor total Valor/m?
6.2 360 R$ 75.000,00 R$ 208,33
6.3 611 R$ 160.000,00 R$ 261,87

VALOR MEDIO/M? R$ 235,10

DETERMINACAO MEDIA FINAL
MF = RS 235,10/m?

7.2 Fator oferta

Como ¢ sabido por especialistas e pessoas envolvidas na compra e venda
de imoveis, os valores obtidos nos anuncios niao representam o seu real valor, isso
porque muitas vezes os imdveis possuem seus valores ampliados para que o vendedor
possa ter uma margem razoavel de negociagdo. Muitos ainda, anunciam imoéveis ja com
valores superiores para que possa aceitar permuta por outros imoéveis, veiculos entre
outros.

Desse modo, por conta do “fator oferta”, para se chegar ao correto valor

de mercado, ¢ necessario efetuar depreciagdo do valor inicialmente encontrado na
pesquisa de mercado.
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Levando em consideragdao os fatos destacados acima, sera considerado
20% (vinte por cento) de depreciagdo por conta do “fator oferta”. Portanto, o valor final
agregado do metro quadrado dos imoveis avaliandos resulta em R$ 188,08.

8. VALOR FINAL DE CADA TERRENO
Com base nos valores, analises e informagodes ja expostas, conclui-se que
o valor de mercado para a area de cada terreno ¢ assim especificado:

VALOR DO TERRENO = METRAGEM PRIVATIVA X VALOR MEDIO DO M?
VALOR DO TERRENO = 200,80M? X R$ 188,08
VALOR DO TERRENO = RS 37.766,39

VALOR TOTAL DOS 4 TERRENOS = RS$ 151.065,56

VALOR MEDIO ESTIMADO DE CADA TERRENO:
R$ 37.800,00

(Trinta e sete mil e oitocentos reais)
Limite inferior: RS 34.020,00 | Limite superior R$ 41.580,00

VALOR ESTIMADO DOS 4 TERRENOS:
R$ 151.200,00

(Cento e cinquenta € um mil e duzentos reais)
Limite inferior: R$ 136.080,00 | Limite superior R$ 166.320,00

9. ENCERRAMENTO
O corpo do parecer ¢ composto de 13 paginas, todas de um lado so,
sendo a ultima pagina assinada digitalmente.

Porto Alegre/RS, 17 de junho de 2025.
JovCE RisERO q

om a assinatura pode ser verificada em:
v.br/assinador-digital e SERPRO

JOYCE RIBEIRO
Leiloeira Oficial
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