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1 SOBRE O LAUDO PERICIAL TECNICO

Ab initio, vale expor que a Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT),
na condi¢do de férum nacional de normalizagao, é a entidade reguladora das determinacées e diretrizes
que norteiam os critérios de avaliacdo de iméveis'.

Neste sentido encontram-se as normas da série NBR 14.653, pois estabelecem
as diretrizes, conceitos, métodos e procedimentos para a realizacdo da avaliacdo de bens® sendo ela
constituida por 7 (sete) partes distintas:

a) NBR 14653-1: apresenta diretrizes para os procedimentos de exceléncia relativo ao
exercicio profissional motivo pelo qual devem ser realizadas por profissionais
capacitados e legalmente habilitados em suas devidas especialidades;

b) NBR 14653-2: fixa as diretrizes para avaliacdo de imdveis urbanos;

c) NBR 14653-3: detalha as diretrizes e padrdes especificos para avaliagdo de imdveis
rurais;

d) NBR 14653-4: fixa as diretrizes para avaliagdo de empreendimentos;

e) NBR 14653-5: impdes as bases para avaliagdo de maquinarios, equipamentos,
instalacdes e bens industriais em geral;

f) NBR 14653-6: demonstra as diretrizes para a valoracdo de recursos naturais e

ambientais;

g) NBR 14653-7: fixa as diretrizes para avaliagdo de patrimonios histéricos.

Assim, o presente laudo pericial, tendo em vista o caso sub judice, segue (a)
tanto as diretrizes da NBR 14653-1, apresentando um trabalho imparcial que visa ser capaz de oriental
o Julgador a respeito de matéria especifica (valor para fins de venda); (c) como a NBR 14653-2, pois,
como se verificara, o bem avaliado se trata de imovel rural.

Importante expor, entdo, que o presente LAUDO PERICIAL ainda segue
obediéncia & RESOLUCAO-COFECI no 1.066/2007 que, por sua vez, (i) dispde sobre a competéncia do
Corretor de Imdveis; (ii) estabelece nova regulamentagdo para o funcionamento do Cadastro Nacional

de Avaliadores Imobiliarios (CNAI); (iii) informa os padrdes minimos obrigatérios para elaboracao do
Parecer Técnico de Avaliacao Mercadoldgica (PTAM)e, ainda, (iv) da outras providenciais.

TFREDERICO, Mendonga. Avaliacdo de Iméveis — Teoria e Pratica. 3 ed. Recife: Ed. Do Autor, 2012. p. 53.

2 IBREP. Mercado Imobiliario — Avaliacdo de Imdveis. 1 ed. Curitiba: Ampla, 2011. p. 8.
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Vale ressaltar, portanto, que o presente assistente técnico se encontra
devidamente registrado no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios (CNAI) sob o n°® 45.901,
orgao mantido pelo Conselho Federal de Corretores de Iméveis (COFECI) e, portanto, nos termos da
Lei Federal no 6.530/1978, esta devidamente habilitado para realizar o presente laudo pericial -
Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica (PTAM,).

2 DA AVALIACAO IMOBILIARIA

E relevante expor, também, que a avaliagdo imobiliaria consiste na
determinacao do valor pecuniario de um bem imével, seja para fins de compra e venda ou locagdo,
que deve ser realizado através de procedimentos cujo conhecimento técnico e percepcao de mercado
sao de essencial importancia.

Assim, a funcao do avaliador de imdveis é de auxiliar o Julgador sobre matéria
de fato relativa a sua especialidade, atuando com isen¢do, imparcialidade, de forma criteriosa e
técnica.

A solicitacdo para confeccdo do presente laudo pericial foi realizada pelo
Nobre Julgador da 52 Vara Federal de Maringa PR, Dr. Juiz Federal Anderson Furlan Freire da Silva,
nos autos n°5000821-55.2010.4.04.7004/PR, conforme despacho abaixo:

3. Evento 664.

Considerando que as avaliagoes realizadas nos autos estdo defasadas, nomeio
a leiloeira VANESSA GOELZER DE ARAUJO VARGAS E PINTO, matricula 21/388-L,
com endereco comercial na Rua Martin Afonso, n® 252, Zona 01, fones: (44) 3026-2930 ¢
(44) 99927- 9999 e- mall ;uma'sco(a»ava;gmegmm!erfoee com, para constatagao a respeito de
] & ara_que e acdo dos imoveis
descrltos nas matriculas n°s 2. SZ‘? 2. 528 2. 529 2.530, 2 531 2. 532 2 533, 2.534, 2.536,
2.537, 2.538, 2.539, 2.540, 2.541, 2.542, 2.543 e 2.544 do Servigo de Registro de
Imoveis de Eldorado/MS. Fixo o prazo de 120 (cento e vinte) dias, a contar da data da sua
notificagio, para a entrega dos laudos. Notifique-se.

Com a juntada dos laudos de avaliacdo, intimem-se as partes.

4. Nao havendo impugnagdo, ficam homologadas as avaliagdes, devendo a
Secretaria proceder as diligéncias preparatorias ao leildo dos imoveis a ser conduzido pela
leiloeira nomeada.
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INTELIGENCIA IMOBILIARIA

i

3 DO OBJETIVO E LOCALIZACAO DO IMOVEL

O objetivo do presente trabalho é apurar, de forma técnica e imparcial,
visando comprovar o valor real do imovel para venda judicial pela modalidade de leildo.

Importante mencionar que os imoveis matriculados sob os ns. 2.527, 2.528,
2.529, 2.530, 2.531, 2.532, 2.533, 2.534, 2.536, 2.537, 2.538, 2.539, 2.540, 2.541, 2.542, 2.543, 2.544, séo
compreendidos como os Lotes 01 a 18 da quadra 134 (excluindo o Lote 09), entre o quadrante da
Rua Guaira, Rua Irma Aristela, Rua Santa Teresinha e Rua Cuiaba.

Essa é a localizagdo aproximada via Google Maps:
https://maps.app.goo.gl/KJzDFyjEk63Ye29MA:

Eldo Motosgtific
.

o
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INTELIGENCIA IMOBILIARIA
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4 DA VISTORIA IN LOCO E DO REGISTRO FOTOGRAFICO DO IMOVEL

Diante vistoria realizada e das documentagdes/plantas dos imoveis e imagens
de satélites, foi possivel constatar que os imoveis ndo possuem qualquer benfeitoria, tratam-se apenas
de terrenos vazios, sem qualquer divisdo entre os lotes.

Essa é a divisdo aproximada de cada lote dentro da quadra 134:
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5 DAS INFORMAGOES REGISTRAIS

De acordo com a matricula n. 2.527 do SRI de Eldorado MS, o bem possui as
seguintes metragens e confrontacdes:

~—-Matrlcula -Ficha—
- 2.527 o1 t 15..de_Setembro de.1.982.

IMOVEL ;- Lote Urbano ne 01 de Quadre n® 134, com a gres de 487,50
m2, situgdo nesta cidade e Comgrce de J"ld.oz'ado,l_Es'l:aﬁ.t:l -

de kato Grosso do Sul, com as seguintes medidas e confrontaqoes

~-Na frente na distancia de 15,00 metros divide com a Rua Marilia
nos fundos de igual distfneia divide com o lote n 17; por =/

32.50 metros de frente e0s fundos. dividindo de um lado com a-

O imével de matricula 2.528 do SRI de Eldorado MS, possui as seguintes

informacodes:
|-9-Hatr feula—— Ficha=— :
2.528 01 15 de Setembro de. l1.982.

IMUVEL.LOte “rbeno n® 02 de Quadre n? 134, com a grea de 487,50-
m?2, situado nesta cidade e Comarca de ®ldorado, Estedo de
"Mato Grosso do Sul, com as seguintes medidas e confrontagoes:
Na frente na distancia de 15,00 metros divide com a Rue Marilie
nos fundos de igual dlstancla.d1v1de com o lote n? 17, por -

O de matricula 2.529 do SRI de Eldorado MS:

——Matricula Ficha—

2.529 01 15.de Setembro de 1.982. -

IMOVEL: Lote Urbano nf 03 da Quedra ne 134, com o grea de 487,50
- m2, situado neste cidede e Comarca de fldorado, Estado -
de Mata Grosso do Sul, com as seguintes medidas e confrontagoes:
Ne frente na distancia de 15,00 metros divide com g Bua Marilis/
nos fundos de iguel distancia divide com o lote n2 17; por 32,50

Matricula 2.530 do SRI de Eldorado MS:
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——=Matricula Ficha——
- 2,530 01 15_de_Satembro_de 1,982,

IMOVEL: Lote rbano n® 04 da “uadrs n® 134, com a drea de 600,00
- m2, situasdo nesta cidade e Comarce de Eldorsdo, Estado =
de llato.Grosso do Sul, com as seguintes medidas e confrontacgoes:
lla frente na distancip de 15,00 metros divide com a Rus llarilias,
por 40,00 metros da frente aos fundos, dividindo de um lado com/
o lote n? 03 e do outro ledo com o lote nk 05, e com 15,00 metras

Matricula 2.531 do SRI de Eldorado MS:

r——Matricula Ficha

2. 531 _ Ol --lﬁ-ﬂﬁ_ﬁﬂjiemb.rﬂ-.liﬂ.J. 982 [ ©

IMOVEL: Lote Yrbeno 7i¢ 05 da Quadrs n® 134, com a gres de 600,00

m2, situsdo nestsz cidade e Comerca de Eldorado, Estado —
"de ligto Grogso do Sul, com as seguintes medidas e confrontagoes
Ne frente na distencia de 15,00 metros divide com a Rua Mariliae
nos fundos de igual distanciam divlde com o lote n® 13; por 40,0

Matricula 2.532 do SRI de Eldorado MS:

r——Matrficula—— —Ficha

2.532 = 0l .l5..de Setembro..de. 1. 982,

l-MOVELILOte r'bano n? 06 dg Quadra n? 134, com 2 drea de 481,5
m2, al'buado nesta cidade e Comarca de Eldorado, Estzdo de

lgto Grosso do Sul, com @s seguintes medidas e confrontacoes:-
-Na frente na distancisa de 15,00 metros divide com a Rua Marilia
nos fundos de igual distaéncia divide com o lote-n® 18, por -/
32,50 metros da frente aos fundos; dividindo de um.lado com o/

Matricula 2.533 do SRI de Eldorado MS:

———Matricula ) Ficha

24533 Ol 15.de Seterbro de 1,982,

IMOVEL Lote Urbeno n? 07 da Quedra nf 134, com & grea de 487,50

m2, situado nesta cidade e Comarca de Eldorado, Estado -
-de Mata Grogsso do Sul, con as seguintes medidas e eoni‘rontagoes
Na-frente na distancia de 15,00 metros divide com a Rua Marilia
nos fundos de iguel distancia divide com: o lote n2 18; por —/-
32,50 metros da frente aos fundos, dividindo de um lado com o0 =
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Matricula 2.534 do SRI de Eldorado MS:

r——Matricula Ficha——

“

- 2.534 | o1 15:.de. _Setenmbra de.1,982.

{MOVEL.Lote Urbano ne 08 da Quedrs nf 134, com o grep de 487,50
m2, situsdo nesta cidade e Comarca de Bldorsdo, Estado —
de liato Grosso do Sul, com as seguintes medidas e coni‘rontagogg
Ng frente na distencia de 15,00 metros divide com a Rua Marilia
nos fundos de iguel distancia divide com o lote n® 18, por 32,50

Matricula 2.536 do SRI de Eldorado MS:

————Matricula Ficha .
2.536 o1 .15.40e_ _Setembro _de. 1,.982. -

IMOVEL:iLote Urbano n? 10 da Quedra n° 134, com a grea de 487,50

m2, situado nesta_ cidade e Comarca de Bldorado, Estado -
de Llato Grosso do Sul, com &s seguintes medidas e confrontagoes
Ng frente na. distancia de 15,00 metros divide com & Rua Santa —
Terezinha nos fundos de igual distancia divide com 6 lote nf® 17
por 32,50 metros da frente aos fundos dividindo de um lado com/

Matricula 2.537 do SRI de Eldorado MS:

~—Matricula Ficha - y .
2.537 o1 .15.de _Setembro _de 1.982.

1MOVEL:Lote Urbeno ne 11 de Quadra nf 134, com a grea de 481,' 50—

m2, situado nesta cidede e Comsrca de Eldorado, Estado de

- ligto Grosso do Sul, com as seguintes medidas e confrontagoes :=-
-Ne, frente na distancia de 15,00 metros divide com a Rua Santa -
Terezinha, nos fundos de igusl distancia divide com o lote n? —

17, por 32,50 metres da frente aos fundos, dividindo de um lado

Matricula 2.538 do SRI de Eldorado MS:

-f-_-'-'natr.lcula Ficha
2.5% -1 .0 | 15 _de_ Setembro de 1.982.

IMOVEL:Lote Urbsno ne 12,ds _uadra ng 1 com o gres de 600,00
- m2, situsdo nesta cidade é Comarca de Bldoredo, Estado -~
de lMato Grosso do Sul, com as seguintes medidas -e confrontagoes
Ha. frente ng d:stancia de 15,00 metros divide com a Rua Senta-
erez:l.nha., nos :E‘undoa de igu.al distanc:.a_ d:.vlde com o lote 119
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Matricula 2.539 do SRI de Eldorado MS:

——Matricula Ficha
- 2.539 01 .-15.4e-Satembro-de-h.982,

1MOVEL Iote “rbano n® 13 do Quadra n® 134, com a grea de 600,00
w2, situado nesta cidede e “Comarce de Bldorado, Estado -

de ligto Grosso do Sul, com as seguintes medidas e confrontagoes

" Ng frente na distancia de 15,00 metros divide com a Rua Santa-

' Toraz:.nha., nos fundos de igua.l distancia d:i.v:.d.e _com o lote nli!-

Matricula 2.540 do SRI de Eldorado MS:

~—=Matricula F i cha=—— _

- 2.540 o1 | 15..4e_Satembro de 1,982,
IMOGVEL: Lote Yrbanc n® 14 da Quadre n® 134, com a drea de 487,50

- m2, situedo nesta cidede e Comarcs de ¥ldorsdo, Estado —
de lMato Grogso do Sul, com as seguintes medidas e confrontagoes
Ng frente ng distancig de 15,00 metros divide com a Rua Santa -
Terezinhe, nos fundos de igusl distancia divide com o lote nf =

Matricula 2.541 do SRI de Eldorado MS:

~——Matricuia Ficha

- 2 - 541 ol - -Lﬁhﬂe.-Sei:emb:ro-.ﬂ.a_l. 982 .

IMOVEL Lote Yrbano n® 15 da Quadra n? 134, com a drea de 4§z,§0

m2, situado nesta cidade e Comarca de “ldorado, Estado -
de ligto Grosso do Sul, com as seguintes medidas e confrontaggga
Na frente na distancia de 15,00 metroa divide com =& Rua Santa -
Terezinha, nos fundos de 1gual disténcia divide com o lote ne2 -

Matricula 2.542 do SRI de Eldorado MS:

———Matricula Ficha

2.542 o1 15.de..Setembra. de.1.982,

TMOVEL: Lote YYbhano ne 16 da Quadre n? 134, com s grea de 487,50

m2, situado nesta cidade e Comarca de Sldorasdo, Estado —
de liato Grosso do Sul, com as seguintes medides e confrontagoes
Ne frente na distancia de 15,00 metros divide com a Rua Santa -
Terezinha, nos fundos de iguel disténcia divide com o lote nf -
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Matricula 2.543 do SRI de Eldorado MS:

——eMatricyla Ficha
_ 2,543 01 15 de Setemhro de 1 082, -

- —— i —

IMOVEL: Lote L'::-"nanaz:o n? 17 da Quadrs n? 134, com a area de 675,00

m2, situado neste cidade e Comarca de “ldorado, Estado -
' de lato Grosso do Sul, com @s seguintes medidas e canfrontagﬁgs
Na.frente na distancia de 15,00 metros divide com o Rua Guaira
nos fundos de igusl distancig divide com os lotes nfs 04 e 12,

Matricula 2.544 do SRI de Eldorado MS:

——Matricula— ~—F i cha = -.
2544 01 ..15..4e. Setembro de_1.982,

IMOVEL:. Lote Urbano n? 18 da Quedra n® 134, com a grea de 675,00
: m2, situado nesta cidade e Comarca de Eldorado, Estado -
de liato Grosso do Sul, com as seguintes medidas e confrontaéag;
-Ne frente na distancia de 15,00 metros divide com @ Rua Cuiabsg,
nos funﬂos de 1gual distancla ﬂlVlde com 08 lotes nEa 05 e 13,-

-

Destaca-se que sob os imoveis ndo existem benfeitorias construtivas, tratam-

se de terrenos dentro da mesma quadra.
Sendo assim, serdo avaliadas no mesmo laudo.

Importante destacar que eventual arrematante por meio de leildo judicial
devera verificar, sob sua responsabilidade, a exata localizagdo do imdvel, seguindo as confrontacdes
na matricula e as informacdes prestadas neste Laudo, os desenhos e delimitacdes realizadas por este
Perito sdo meramente ilustrativos, podendo divergir para mais ou menos.
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6 DA METODOLOGIA DE AVALIACAO

E importante expor, Nobre Julgador, que o presente trabalho envolve o
levantamento de dados realizados durante o més de dezembro de 2025. O trabalho de coleta de
informacdes foi realizado através de pesquisas junto aos proprietarios de lotes nas proximidades do
imovel avaliando, bem como através de imobilidrias e experts que atuam na regido de Eldorado MS.

Vale informar, ainda, que as amostras presentes neste laudo sdo localizadas
na mesma regido em que se encontra o imoével avaliando, no entanto podem ser valorizadas devido
a sua posicao exata ou desvalorizadas se existente alguma especificidade ou caracteristicas que a
desabone.

O imovel foi avaliado na suposicdo de que esteja livre e desembaragado de
quaisquer Onus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar seu valor,
pressupondo que as areas informadas em diligéncia junto ao devedor estejam corretas e que a
documentagao constante para consulta na Prefeitura de Eldorado MS seja a vigente.

Portanto, Exceléncia, o método de avaliagdo adotado por este perito para
determinar o valor de venda do imdvel foi o METODO COMPARATIVO DE DADOS DO MERCADO,
que, por sua vez, define o valor através da comparacao do imoével avaliando com dados de mercado
assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas.

Este método é recomendado pelo Conselho Federal de Corretores de Imoveis
(COFECI), eis que permite a determinagdo do valor levando em consideragao as diferentes tendéncias
e flutuagdes do mercado imobiliario, uma vez que sGo pesquisadas as caracteristicas e atributos que
exercem influéncia na formacdo dos valores.

A escolha do Método Comparativo de Dados do Mercado é justificada, ainda,
devido ao fato de que o valor constatado para a venda tera como base a pesquisa de precos que
evidenciam o comportamento do mercado imobiliario de Eldorado MS e regido, levando em
consideracdo os imoveis na mesma regido e em condi¢des econdmico-mercadoldgicas equivalentes
ao do bem avaliando.

Por fim, destaca-se outra vez, que esta avaliacao é independente e livre de
quaisquer vantagens ou envolvimento dos profissionais que a realizaram, sendo, portanto, imparcial.
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7 DAS CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

7.1 ASPECTOS DA LOCALIZAGCAO

Endereco: Rua Guaira, esquina com Rua Irma Aristela, Rua Santa
Terezinha e Rua Cuiab3, na cidade de Eldorado MS

Densidade de Ocupacdo: Média/baixa

Valorizacao Economica: Média/Baixa

Acessibilidade: Boa

Intensidade do Trafego:  Baixa

7.2 ESTRUTURA PUBLICA

Rede de agua: Existente
Energia Elétrica: Existente
lluminacgao Publica: Existente
Pavimentacao: Existente

7.3 DESCRICAO DO ENTORNO

Ocupacao da regiao: Iméveis urbanos

Distancia até Palotina: Aproximadamente 1 km

Via de Acesso: Av. Tancredo Neves

Ponto de Referéncia: Estacao Rodoviaria de Eldorado MS

A cidade de Eldorado MS possui apenas 11.386 (segundo IBGE de 2022)
habitantes e 1.012,796 km? de area territorial
(https://cidades.ibge.gov.br/brasil/ms/eldorado/panorama), ou seja, fica na posicao 69 de 79
municipios do Estado em area territorial, o fluxo de compra e venda de im&veis na regido néo é tao

aquecido por ser uma cidade pequena e do Sudoeste de Mato Grosso do Sul.

A procura por imoveis, principalmente residenciais na cidade é pequena.
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8 DAS AMOSTRAS DO METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

AMOSTRA 1

Endereco: Lote Rua Rio de Janeiro,
Eldorado MS

Area do imével: 1.200,00 m?

Valor: R$ 150.000,00

Fonte:
https://rodrigoleiteimoveis.com.br/imov
eis/venda/eldorado-/jardim-novo-

eldorado/-
/terreno/121/imovel/3047347

Valor médio: Nota-se que o valor do m?
desta  amostra  perfectibiliza a
importancia de R$ 125,00 (cento e
vinte e cinco reais).

AMOSTRA 2

Endereco: Rua Santa Catarina, Eldorado
MS

Area do imével: 975,00 m?

Valor: R$ 145.000,00

Fonte:
https://rodrigoleiteimoveis.com.br/imove
is/venda/eldorado-/centro/-
/terreno/101/imovel/2626238

Valor médio: Nota-se que o valor do m?
desta amostra perfectibiliza a importancia
de R$ 148,71 (cento e quarenta e oito
reais e setenta e um centavos).
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AMOSTRA 3

Endereco: Rua Assis Chateaubriand,
Eldorado MS

Area do imével: 975,00 m?

Valor: R$ 95.000,00

Fonte:
https://rodrigoleiteimoveis.com.br/imoveis
/venda/eldorado-/centro/-
/terreno/102/imovel/2626552

Valor médio: Nota-se que o valor do m?

desta amostra perfectibiliza a importancia
de R$ 97,43 (noventa e sete reais e
quarenta e trés centavos).

AMOSTRA 4

Endereco: Rua Dourados, Eldorado MS
Area do imével: 487,50 m?
Valor: R$ 35.000,00

Fonte:
https://rodrigoleiteimoveis.com.br/imove
is/venda/eldorado-/bairro-ceramica/-
/terreno/108/imovel/2723277

Valor médio: Nota-se que o valor do m?

desta amostra perfectibiliza a importancia
de R$ 71,79 (setenta e um reais e
setenta e nove centavos).
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AMOSTRA 5

Endereco: Rua Recife, Eldorado MS
Area do imével: 600 m?

Valor: R$ 50.000,00

Fonte:

https://www.l2bimoveis.com.br/imovel/3
606219/terreno-venda-eldorado-ms-
jardim-novo-eldorado

Valor médio: Nota-se que o valor do m?
desta amostra perfectibiliza a importancia
de R$ 83,33 (oitenta e trés reais e trinta
e trés centavos).

AMOSTRA 6

Endereco: Avenida Tancredo Neves,
Eldorado MS

Area do imével: 487,50 m?

Valor: R$ 55.000,00

Fonte:
https://www.|2bimoveis.com.br/imovel/3
604847/terreno-venda-eldorado-ms-
centro

Valor médio: Nota-se que o valor do m?
desta amostra perfectibiliza a importancia
de R$ 112,82 (cento e doze reais e
oitenta e dois centavos).
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AMOSTRA 7

Endereco: Rua Campo Grande, Eldorado
MS

Area do imével: 675,00 m?

Valor: R$ 60.000,00

Fonte:
https://www.I2bimoveis.com.br/imovel/3
958889/terreno-venda-eldorado-ms-
centro

Valor médio: Nota-se que o valor do m?

desta amostra perfectibiliza a importancia
de R$ 88,88 (oitenta e oito reais e
oitenta e oito centavos).

|
e IO

9 DA HOMOGEINIZACAO DAS AMOSTRAS

Foram coletados elementos amostrais mais semelhantes possiveis ao
avaliando levando-se em consideracdo o fator localizagdo, fator area, situacdo e capacidade de uso
do solo, sendo que nas amostras trazidas acima os imoveis se situam na mesma regido do bem
avaliando.

Ha de se expor, ainda, que os imdveis presentes nas amostras que nao se
assemelharam ao lote avaliando ja foram previamente desconsiderados.

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral serd considerado
como homogeneizante quando ap6s a aplicacdo dos respectivos ajustes, se verificar que o preco de
mercado se torna mais condizente com a realidade dos iméveis avaliados.

Portanto, essa é a média das amostras encontradas:
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AMOSTRA AREA DO IMOVEL VALOR DE VENDA VALOR DO M?
01 1.200,00 m? R$ 150.000,00 R$ 125,00/m?
02 975,00 m? R$ 145.000,00 R$ 148,71/m?
03 975,00 m? R$ 95.000,00 R$ 97,43/m?
04 487,50 m? R$ 35.000,00 R$ 71,79/m?
05 600,00 m? R$ 50.000,00 R$ 83,33/m?
06 487,50 m? R$ 55.000,00 R$ 112,82/m?
07 675,00 m? R$ 60.000,00 R$ 88,88/m?
VALOR MEDIO DO M? R$ 103,99

Portanto, o valor médio do hectare para fins de venda na regido é de
aproximadamente R$ 103,99 (cento e trés reais e noventa e nove centavos).

10 DO FATOR OFERTA

No entanto, também é importante mencionar que o Instituto Brasileiro de
Avaliacées e Pericias de Engenharia de Sdo Paulo (IBAPE), atendendo as exigéncias do item 8.2.1.4.2
da NBR 14653-2:2004 e fornecendo diretrizes/procedimentos para elaboracdo de avaliagbes de
imoveis urbanos e rurais, explicou, sobre o valor apresentado pelas imobiliarios/proprietarios de
imoveis, que:

A superestimava dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) devera ser
descontada do valor total pela aplicacéo do fator médio observado no mercado.
Na impossibilidade da sua determinacdo, pode ser aplicado o fator consagrado
0,9 (desconto de 10% sobre o preco original pedido). Todos os demais fatores
devem ser considerados apés a aplicacéo do fator oferta.?

O fator oferta também ¢é conhecido na literatura como fator

elasticidade/fator de negociacao, sendo importante sua aplicabilidade para trazer de fato o real
valor de mercado.

Deste modo, imperioso se faz descontar 10% (dez por cento) do valor médio,
e, apenas entdo, se verificara o real valor mercadologico por metro quadrado.

Assim, o valor médio sera:

3Disponivel em http://www.ibape-sp.org.br/adm/upload/uploads/1544211208-NORMA-PARA-AVALIACAO-DE-IMOVEIS-URBANOS-IBAPESP-2005-
MAIO.pdf. Acesso em 20/04/2024.
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VALOR MEDIO (-10%) DO FATOR OFERTA VALOR MEDIO FINAL
R$ 103,99/m? R$ 10,39 R$ 93,59/m?

Portanto, o valor médio do m? na regido para fins de venda, ap6s desconto
do fator oferta, é de R$ 93,59 (noventa e trés reais e cinquenta e nove centavos).

11 DA CONCLUSAO DA AVALIAGCAO PARA FINS DE LEILAO JUDICIAL

Pelo exposto, em atencdo as determinacbes da Resolug¢ao n. 1066/2007
COFECI, bem como em fungdo do atributo que a Lei confere ao profissional imobiliario e tendo em
vista a localizacdo, formato, dimensao, condi¢des de aproveitamento, caracteristicas da Zona, padrao
do solo, padrao do logradouro, situagao e servigcos publicos, e, ainda, o atual mercado imobiliario de
Eldorado MS e regido, para propriedades urbanas, em R$ 93,53 (noventa e trés reais e cinquenta e

trés centavos), portanto, temos:

VALOR DO IMOVEL MATRICULADO SOB O N. 2.527
Valor do imével = Valor do m? x &rea do imovel
Valor do imével = R$ 93,53 x 487,50
Valor do imével = R$ 45.595,87

VALOR DO IMOVEL MATRICULADO SOB O N. 2.528
Valor do imével = Valor do m? x &rea do imovel
Valor do imével = R$ 93,53 x 487,50
Valor do imével = R$ 45.595,87

VALOR DO IMOVEL MATRICULADO SOB O N. 2.529
Valor do imével = Valor do m? x 4rea do imovel
Valor do imével = R$ 93,53 x 487,50
Valor do imével = R$ 45.595,87

VALOR DO IMOVEL MATRICULADO SOB O N. 2.530
Valor do imével = Valor do m? x 4rea do imovel
Valor do imével = R$ 93,53 x 600
Valor do imével = R$ 56.118,00

VALOR DO IMOVEL MATRICULADO SOB O N. 2.531
Valor do imével = Valor do m? x 4rea do imovel
Valor do imével = R$ 93,53 x 600
Valor do imével = R$ 56.118,00
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VALOR DO IMOVEL MATRICULADO SOB O N.
Valor do imével = Valor do m? x &rea do imdvel
Valor do imével = R$ 93,53 x 487,50
Valor do imével = R$ 45.595,87

VALOR DO IMOVEL MATRICULADO SOB O N.
Valor do imével = Valor do m? x &rea do imovel
Valor do imével = R$ 93,53 x 487,50
Valor do imével = R$ 45.595,87

VALOR DO IMOVEL MATRICULADO SOB O N.
Valor do imével = Valor do m? x &rea do imovel
Valor do imével = R$ 93,53 x 487,50
Valor do imével = R$ 45.595,87

VALOR DO IMOVEL MATRICULADO SOB O N.
Valor do imével = Valor do m? x &rea do imovel
Valor do imével = R$ 93,53 x 487,50
Valor do imével = R$ 45.595,87

VALOR DO IMOVEL MATRICULADO SOB O N.
Valor do imével = Valor do m? x &rea do imovel
Valor do imével = R$ 93,53 x 487,50
Valor do imével = R$ 45.595,87

VALOR DO IMOVEL MATRICULADO SOB O N.
Valor do imével = Valor do m? x &rea do imovel
Valor do imével = R$ 93,53 x 600
Valor do imével = R$ 56.118,00

VALOR DO IMOVEL MATRICULADO SOB O N.
Valor do imével = Valor do m? x 4rea do imovel
Valor do imével = R$ 93,53 x 600
Valor do imével = R$ 56.118,00

VALOR DO IMOVEL MATRICULADO SOB O N.
Valor do imével = Valor do m? x 4rea do imovel
Valor do imével = R$ 93,53 x 487,50
Valor do imével = R$ 45.595,87
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arredondados:

VALOR DO IMOVEL MATRICULADO SOB O N. 2.541
Valor do imével = Valor do m? x &rea do imdvel
Valor do imével = R$ 93,53 x 487,50
Valor do imével = R$ 45.595,87

VALOR DO IMOVEL MATRICULADO SOB O N. 2.542
Valor do imével = Valor do m? x &rea do imovel
Valor do imével = R$ 93,53 x 487,50
Valor do imével = R$ 45.595,87

VALOR DO IMOVEL MATRICULADO SOB O N. 2.543
Valor do imével = Valor do m? x &rea do imovel
Valor do imével = R$ 93,53 x 675,00
Valor do imével = R$ 63.132,75

VALOR DO IMOVEL MATRICULADO SOB O N. 2.544
Valor do imével = Valor do m? x &rea do imovel
Valor do imével = R$ 93,53 x 675,00
Valor do imével = R$ 63.132,75

Portanto, os imoveis possuem os seguintes valores aproximados e

MATRICULA 2.527 R$ 46.000,00
MATRICULA 2.528 R$ 46.000,00
MATRICULA 2.529 R$ 46.000,00
MATRICULA 2.530 R$ 56.000,00
MATRICULA 2.531 R$ 56.000,00
MATRICULA 2.532 R$ 46.000,00
MATRICULA 2.533 R$ 46.000,00
MATRICULA 2.534 R$ 46.000,00
MATRICULA 2.536 R$ 46.000,00
MATRICULA 2.537 R$ 46.000,00
MATRICULA 2.538 R$ 56.000,00
MATRICULA 2.539 R$ 56.000,00
MATRICULA 2.540 R$ 46.000,00
MATRICULA 2.541 R$ 46.000,00
MATRICULA 2.542 R$ 46.000,00
MATRICULA 2.543 R$ 63.000,00
MATRICULA 2.544 R$ 63.000,00

TOTAL: R$ 856.000,00
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Por ser expressao da verdade e para que produza seus efeitos juridicos e
legais, firmamos o presente Laudo Pericial com 25 paginas.

Maringa/PR, 02 de dezembro de 2025.

GUILHERME HENRIQUE HONORIO PEREIRA

Corretor e Avaliador de Iméveis
(Assinatura pelo Selo Certificador)
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