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Poder Judiciario do Estado de Mato Grosso do Sul

Comarcade Ribas do Rio Pardo

& ) 1aVara

| AUTO DE CONSTATACAO E AVALIACAO POSITIVAS

Autos: 0550005-65.2002.8.12.0041

Classe: Execucao de Titulo Extrajudicial - Causas Supervenientes a Sentenca
Exequente: Municipio de Ribasdo Rio Pardo

Executado: Joao Niero Friosi

Oficial de Justica: Elso Miguel Dias Pereira (17028)

Mandado n° 041.2024/002576-0

Aos 5 (cinco) de setembro de 2024 (dois mil e vinte e quatro), as 14:14
horas, em cumprimento ao r. mandado, com observancia das formalidades legais, apés ter
comparecido a Rua Doutor Hamilton Fontoura, 1630, atual Bairro Nossa Senhora da Conceicéo
I1, nesta cidade de Ribas do Rio Pardo — M S, conforme determinado AVALIEI o(s) seguinte(s)
bem(ns):

DESCRICAO:

Avaliacdo do Lote de terreno n° 01 (um), da Quadra 09 (nove), da Rua
Projetada W-2 (atual Rua Dr. Hamilton Fontoura), do Bairro N2 Sr2 da Conceicdo Il (e ndo
Bairro Jardim Vista Alegre — como constou erroneamente no mandado), nesta cidade e comarca
de Ribas do Rio Pardo/M S, medindo 12,00 m de frente por 12,00 metros de fundos; lado direito
34,00 metros e lado esquerdo 34,00 metros; com as seguintes confrontagdes: Norte com o lote
n° 22; Sul com a Rua Projetada W-2 (atual Rua Dr. Hamilton Fontoura); Nascente com a Rua
Projetada Y-2 (atual Rua Joaquim Alves Fontoura) e Poente com o lote n° 02. Objeto da
matricula n® 2770 do Unico Cartério de Registro de Iméveis desta comarca de Ribas do Rio
Pardo - MS.

1. Matriculaimobiliaria 2770:
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2. Localizagéo:

2.1 mapa urbano:
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2.3 Individuagao:

Conforme memorial descritivo presente na matricula imobilidria 2770
acima, o terreno mede 12,00 metros de frente por 12,00 metros de fundos; lado direito 34,00
metros e lado esquerdo 34,00 metros, totalizando 408 m? (quatrocentos e oito metros
guadrados) e fica posicionado na esquina da quadra (vide mapa e imagem de satélite acima).

2.4 Informac0es gerais sobre o bem:

O imbvel possui topografia plana e possui acesso a rede de fornecimento de
energia e de &gua tratada, esgoto e coleta de lixo. E totalmente murado, com um portdo para
acesso de veiculos. Esta localizado em rua asfaltada. No bairro e proximidades ha escola,
creche, hospital publico, mercado, padaria, quadra de esportes, banco, pracas e outros servicos
— publicos e privados.

O bairro é bem urbanizado e de boa qualidade e o lote, como dito, esta
posicionado em uma esguina - 0 que aumenta as possibilidades de utilizaggo - , inclusive
eventual particéo em imoveisindividuais menores ou em condominio.

2.5 Sobre eventuais construcdes e eventual status de bem de familia:

O lote em andlise, de n° 01, da quadra n° 09, integra a residéncia do
requerido, que estd edificada no contiguo lote de n° 02 da mesma quadra. N& ha muro
separando-os. O muro circunda os limites externos dos dois terrenos. No momento da
diligéncia estavam presentes Lucineide Marques Nossa Friosi e seu filho Thiago Nossa Friosi.
Disseram que o executado estava em viagem para tratamento médico e que os trés residem no
local.

No lote n° 01 esta edificada uma residéncia em alvenaria, de bom padréo,
com sala, cozinha, trés quartos, garagem, varanda e é&rea de servigo. No lote n° 02 ndo ha
construgdes - apenas 0 muro externo, conforme fotografias abaixo tiradas por este oficial e
também obtidas junto ao Google Maps:

O lote 01 na esquina e a casa com telhado ceramico a esquerda
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2.6. Onus:

Em consulta & matricula imobilidria 2770 (extraida em 20/07/2022), h4d o
registro R.04 de penhora requerida pelo Municipio de Ribas do Rio Pardo - MS, oriunda dos
entdo autos 078/02. E o registro 05, de gjuizamento de execucdo proposta por Jodo Alfredo
Danieze, autos n° 041.10.001600-7. O registro R.06 de penhora requerida pelo Estado de Mato
Grosso do Sul, oriunda dos autos 041.01.550057-9. O registro n° 07 de penhora requerida pela
OAB/MS juntos aos autos n°® 0008201-23.2008403.6000 - da justica federal. E, por fim, o
registro R. 08, de penhora requerida por Agromec Jales Agricola Ltda, junto aos autos n°
0800662-07.2014.8.12.0041. N&o encontrei informacdes sobre eventuais débitos de IPTU.

3. Avaliacao:

Para avaliacdo de um imovel é necesséria a aplicacdo de técnicas capazes de
se atribuir, 0 mais préximo possivel, o seu provavel valor de mercado. Iniciamos com a coleta
de amostras (paradigmas) dentre iméveis semelhantes que estejam a venda ou tenham sido
vendidos recentemente e ainda levando em consideracdo as peculiaridades de cada imoével ou
oferta (tais como o0 prazo de pagamento, expectativa de valor do vendedor, localizagdo,
topografia, infraestrutura local, destinacdo, etc.). S8o escassos 0 lotes ndo edificados nessa
regido e com pouca frequéncia sdo encontrados a venda — sobretudo de esquina.

Em pesquisas realizadas a iméveis semelhantes, todos no municipio de
Ribas do Rio Pardo — MS, ofertados no mercado, encontramos precos que variam de R$
250.000,00 a R$ 340.000,00.

4. Conclusao:

Considerando as caracteristicas positivas do imével — especialmente o fato
de ser de esguina e em consulta a corretores de iméveis locais, concluo que o provavel valor
atual de mercado do bem é de R$ 300.000,00 (trezentos mil reais), acaso livre de quaisquer
Onus, valor que submeto a apreciacdo das partes e do juizo.

Ribas do Rio Pardo-M S, 18 de setembro de 2024.

Elso Miguel Dias Pereira (17028)
Oficial de Justica

(assinado por certificagdo digital)
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