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AUTOS: 0026046-09.2006
MANDADO: 2021/073931-3

LAUDO DE AVALIACAO

1) Objeto Avaliado: Lote de terreno n? 10 (dez), da quadra 154 (cento e cinquenta e
quatro), Nova Lima, nesta capital, conforme matricula 17.487, 12 CRI.

2) Situagdo do Imével: Edificagdo residencial em alvenaria, constituida em 1 bloco,
composta de 4 apartamentos (pavimento térreo e superior), sendo 2 apartamentos por
pavimento.

2.1 Caracteristicas dos apartamentos vistoriados:

= APARTAMENTO 1 (ocupado por Joice Aparecida Mendes Sampaio): 2 quartos, sala de
estar, hall de circulagdo, 1 banheiro social, cozinha (azulejada). Imével com piso ceramico.
Area de servigo com ampliagéo e coberta (telha de amianto e contrapiso), garagem externa
fechada (em alvenaria: telha de amianto, contrapiso e portdo). A pintura do imével esta e
ruim estado; existem diversas infiltragoes e corrosdes no imével;

- APARTAMENTO 2 (ocupado por Ariane de Oliveira): 2 quartos, sala de estar, hall de
circulagdo, 1 banheiro social, cozinha. Imével com piso cerdmico. Area de servigo ampliada
e coberta (fundos do imével - em alvenaria: telha de amianto, contrapiso e churrasqueira
pré-moldada). A pintura do imével esta e ruim estado; existem diversas infiltragdes e
corrosoes no imével;

- APARTAMENTO 3 : Ocupado por Augusto, o qual ndo autorizou a vistoria no
apartamento. Segundo informagdes dos moradores do local, este imdvel possui
caracteristicas semelhantes aos demais, com infiltragdes.

- APARTAMENTO 4 (ocupado por Ana Fitima): a qual ndo autorizou a vistoria em seu
apartamento. Segundo informagbes dos moradores do local, este imével possui
caracteristicas semelhantes aos demais, com infiltragdes.

- Area edificada (particular e comum): aproximadamente 199,96 m? salvo as
edificagdes ampliadas acima mencionadas.
- Area de circulagio/escadaria: contrapiso e pintura em ruim estado.

2.2: Area do terreno: 360,00 m?;
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2.3. Benfeitorias: servigo de agua, coleta de lixo e rede elétrica. Nao possui asfalto e ndo
possui rede de esgoto.

3) Avaliagdo do Imével: A presente avaliagdo considera que o valor de mercado é
estabelecido pela comparagdo com iméveis semelhantes (oferecidos a venda e negdcios
fechados), com desagio entre 10 % e 20 %, previstos para a ocasido do negécio fechado;
considera, ainda, que as condiges de comercializagdo do objeto avaliado ndo pode
desprezar o padrdo popular do mesmo (com desgastes externos e internos no seu
acabamento, e infiltragdes diversas, conforme fotos anexas), tornando-o pouco atrativo.
Ademais iméveis anunciados na regido, em geral, possuem um padrdo de amostragem
superior ao objeto avaliado.

Sendo assim, é razoavel o valor de R$ 55.000,00 (cinquenta e cinco mil reais) por
apartamento, como valor de mercado. Avaliagdo total do imével lote 10, da quadra, 154,
Nova Lima: R$ 220.000,00 (duzentos e vinte mil reais), considerando o deségio de 10%
a 20% previstos para o negocio fechado, conforme acima mencionado.

4) METODO E REFERENCIAS:

Utilizou-se o método comparativo direto de dados do mercado, ap6s vistoria do imével
objeto desta avaliagdo e regido ao seu entorno; ainda, consulta as seguintes fontes:

a) site www.infoimoveis.com.br,

b) corretor Sr. Silvio Xavier: R. Nefe Pael, 1573 - Nova Lima, Campo Grande - MS;

c) Importante constar que, em consulta a moradores vizinhos ao objeto avaliado, fui
informado pelo Sr. Anténio (morador do apartamento 02, Bloco 1204, lote 11, da
quadra 154, Nova Lima, n21204) de que anuncia a venda deste imével por R$
55.000,00 (cinquenta e cinco mil reais), podendo fechar o negocio por R$
45.000,00 (quarenta e cinco mil reais). Trata-se de apartamento semelhante aos
apartamentos que compdem o objeto desta avaliagdo;

Camp nde/MS, 07 fle dezembro de 2021.

#

Leo so Furtado de Souza Reis
Oficial de Justica e Avaliador.
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AARAM RODRIGUES

ADVOGADOS

AO JUIZO DE DIREITO 3* VARA CIiVEL DA COMARCA DE CAMPO GRANDE -
MS

AUTOS: 0026046-09.2006.8.12.0001

TARCILIO LEITE, brasileiro, vitvo, leiloeiro oficial escrito na JUCEMSn° 3,
portador da Cédula de Identidade n°® 5843302 SSP/SP inscrito sob o CPF n°® 517.991.628-
34, com endereco eletronico juridico@casadeleiloes.com.br, com escritério profissional a

Rua Jaboatdo, n° 271, Bairro Silvia Regina, Campo Grande/MS, CEP 79103-060, vem, por

intermédio de seus advogados, a presenca de Vossa Exceléncia expor e requerer o que

segue:

O Leiloeiro agradece a nomeacao para conducao dos atos expropriatérios no

presente feito, colocando-se a inteira disposigao para o fiel cumprimento de sua funcao.
I - DOS DOCUMENTOS ESSENCIAIS PARA O LEILAO

Nos termos do art. 491 do Provimento n°® 240/2020 da Corregedoria-Geral da
Justica do Estado de Mato Grosso do Sul, a alienacao judicial de bens iméveis exige a prévia

apresentacdo de documentos indispensaveis, a saber:

o Certidao de distribuicio civel atualizada;
o Certiddo de inexisténcia de débitos tributarios incidentes sobre o imével;

o Certiddo de matricula imobilidria atualizada e com descri¢do do bem.

Referidos documentos visam garantir a legalidade do procedimento
expropriatdrio, a publicidade adequada da hasta e a protegao dos interesses de terceiros e

dos arrematantes.

Ocorre que os documentos juntados aos autos pela parte exequente datam de
18/07/2023 (fls. 299), encontrando-se, portanto, desatualizados, o que pode comprometer a

regularidade e seguranga juridica do leildo.
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AARAM RODRIGUES

ADVOGADOS

II - DA AVALIACAO DESATUALIZADA

Constata-se, ainda, que a avaliacdo do imével penhorado foi realizada em
07/12/2021, conforme consta do laudo de fls. 108. O considerdvel lapso temporal de
aproximadamente trés anos configura uma defasagem substancial frente as dindmicas do
mercado imobilidrio, podendo acarretar alegagdes de arrematacdo por preco vil ou de

prejuizo as partes envolvidas.

Dados basicos informados para calculo
Descricao do calculo

Valor Nominal R$ 55.000,00

Indexador e metodologia de

calculo IGP-M - (FGV) - Calculado pro-rata die.

Periodo da correcéao 07/12/2021 a 01/06/2025

Dados calculados
1272
dias

1272
dias

Fator de correcao do periodo 1,103479

Percentual correspondente 10,347882 %

Valor corrigido para 01/06/2025 (=) R$ 60.691,34
Sub Total (

) R$ 60.691,34

Valor total (=) R$ 60.691,34

Valor atualizado para 01/06/2025: R$ 60.691,34 (sessenta mil seiscentos e

noventa e um reais e trinta e quatro centavos).

Com o intuito de evitar tal cendrio, o Leiloeiro apresenta o valor da avaliacao
devidamente corrigido monetariamente com base no indice IGP-M (FGV), pro rata die,
metodologia usualmente aceita em processos expropriatérios. Esse valor atualizado podera
servir como parametro seguro para fixacdo do preco minimo da arrematagdo, conforme

exigem os principios da legalidade e da protecao a justa avaliagdo.

Contudo, subsidiariamente, na hipdtese de Vossa Exceléncia entender

insuficiente a simples atualizagdo monetaria, requer-se a designagdo de nova avaliagao
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