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LAUDO DE REAVALIAÇÃO 
Em cumprimento a decisão de evento 82, para instruir os autos de EXECUÇÃO FISCAL Nº 

5004460-25.2012.404.7000/PR movido por UNIÃO FAZENDA NACIONAL em face de RHODIUS 

COMERCIO E IMPORTACAO DE ROLAMENTOS LTDA. (CNPJ 01.408.295/0001-00), procedo à 

REAVALIAÇÃO do bem Matrícula nº. 2.629 do Registro de Imóveis de Fazenda Rio Grande/PR. 

 

 

 



1. INDICAÇÃO DOS MÉTODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS: Para esta avaliação 

iremos utilizar o processo de AVALIAÇÃO TÉCNICA, conforme o que estabelece a Norma 

Técnica NBR 14653, ressaltando que o valor encontrado será um misto de fórmulas 

expressas dentro das normas da ABNT e em nossa experiência profissional na área 

imobiliária. 

2. METODOLOGIA: A metodologia a ser adotada na avaliação do imóvel é o Método 

Comparativo de Dados de Mercado, conforme item 8.1 da NBR-14.653-3, norma da 

ABNT – Associação Brasileira de normas Técnicas. Segundo a NBR 14.653 – 1 

(Procedimentos Gerais) o método “identifica o valor de mercado do bem por meio de 

tratamento técnico dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra”, 

sendo que as características e os atributos dos dados serão ponderados por 

homogeneizações. 

3. BEM A SER AVALIADO: Lote de 02 alqueires e 15 litros, ou 57.475 m2, situado no lugar 

chamado Taboão em Agudos do Sul, posição S25º57’22.2” W49º21’55.4 (-25.956167, -

49.365389). Google Maps: https://goo.gl/maps/PqPkg1jBvtDmdmkr6. Confronta com 

estrada que se dirige para o Rio da Várzea, de outro lado pelo Rio Três Barras, de outro 

com Pedro Hortz, de outro por uma cerca e de outro lado pela estrada Municipal de Taboão, 

tudo conforme Matrícula nº 2.629 do registro de imóveis de Fazenda Rio Grande/PR. 

Terreno suavemente ondulado a plano, com restos de vegetação identificada por mata de 

araucária. Parte com área destinada à gramínea, com presença de animais de pequeno 

porte como porcos, frangos e cabras, indicando utilização para pasto. Foi observado, logo 

na entrada da propriedade, uma pequena plantação de milho e algumas Araucárias entre 

outras espécies de média a baixa altura. Observou-se também a existência de três tanques 

de água artificiais rodeados parcialmente por pedras, destinados à criação de peixes. A 

propriedade é toda cercada por uma cerca de arame e palanques de concreto. Na entrada 

principal existem dois pequenos muros de tijolos à vista e um portão em ferro e tela de 

arame. Na parte de dentro, existem várias cercas do mesmo material e portões, usados 

para separar o terreno em várias partes. 

 

 



    

 

Na propriedade existem algumas benfeitorias como uma casa residencial em alvenaria, 

com área total de 140m2, de médio padrão, contendo 3 dormitórios, 2 salas, uma cozinha 

ampla com churrasqueira e forno a lenha, 1 banheiro, lavanderia e uma varanda na parte 

da frente do imóvel. A casa encontra-se em bom estado de conservação. Possui 

revestimentos cerâmico nos pisos e paredes da cozinha, lavanderia e banheiro, piso de 

madeira na sala e nos quartos, toda forrada por forro em PVC e esquadrias de ferro. 

    



    

    

    

    



    

Seis barracões de padrão simples, em alvenaria, cobertos com telhas de fibrocimento, em 

médio estado de conservação, com área total de 1.481,63m2, para uso com animais de 

pequeno porte. 

 

    



    

    

    

    



    

 

    

 

    



 

    

    

    



    

 

Um Telheiro com área total de 124,57m2, sem fechamento com paredes, sem piso, coberto 

com telhas de fibrocimento, em bom estado de conservação. 

 

 

    



Um canil com área total de 9,15m2, em alvenaria, piso de cimento, coberto com telhas de 

fibrocimento, cercado com tela de arame e portão de ferro, em bom estado de conservação. 

    

4. AVALIAÇÃO: Foram utilizadas 14 amostras de ofertas de imóveis na região do imóvel 

avaliado, em diferentes imobiliárias, chegando a um valor médio do m2 desses imóveis de 

R$ 13,34, conforme tabela abaixo. 

AMOSTRAS 

COTAÇÃO VALOR DO IMÓVEL ÁREA (m2) VALOR (m2) 

1 R$ 158.000,00 57.475 R$ 2,75 
2 R$ 240.000,00 23,830 R$ 10,07 
3 R$ 155.000,00 49.000 R$ 3,16 
4 R$ 850.000,00 103.000 R$ 8,25 
5 R$ 330.000,00 12.000 R$ 27,50 
6 R$ 485.000,00 121.000 R$ 4,01 
7 R$ 195.000,00 10.000 R$ 19,50 
8 R$ 180.000,00 4.440 R$ 40,54 
9 R$ 450.000,00 10.890 R$ 41,32 

10 R$ 250.000,00 106.480 R$ 2,35 
11 R$ 700.000,00 366.000 R$ 1,91 
12 R$ 750.000,00 45.000 R$ 16,67 
13 R$ 430.000,00 68.000 R$ 6,32 
14 R$ 290.000,00 120.000 R$ 2,42 

 

Para chegar ao valor do m2 do imóvel avaliado, foram adotados critérios de 

homogeneização em relação aos dados discrepantes por tratamento de fatores em relação 

as ofertas. Depois o valor encontrado foi multiplicado pela respectiva metragem do imóvel 

avaliado, o que resultou no valor de R$ 8,96 m2 com o arredondamento permitido pela 

ABNT. Portanto, levando em conta o valor de mercado praticado na região, através de 

médias aritméticas obtidas em pesquisas junto ao mercado respectivo, utilizando método 

comparativo, vistorias “in loco”, vistorias aéreas com drone, bem como as características e 

condições observadas acima, e as demais características constantes da Matrícula nº. 

2.629, avalio o imóvel, considerando o terreno e as benfeitorias realizadas, no estado em 

que se encontram, por R$ 515.000,00 (quinhentos e quinze mil reais). 

Curitiba (PR), 11 de fevereiro de 2020. 

 
MARCELO SOARES DE OLIVEIRA 

Leiloeiro Público Oficial e Avaliador Ad Hoc 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

ANEXO I 
Pesquisa de Mercado 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 



 

 

https://pr.olx.com.br/regiao-de-curitiba-e-paranagua/terrenos/ch0300-chacara-agudos-do-sul-12-100-m-3-

km-da-cidade-662933273 

 

 

https://pr.olx.com.br/regiao-de-curitiba-e-paranagua/terrenos/chacara-para-lazer-ou-moradia-com-

tanque-em-agudos-do-sul-pr-664745238 



 

https://pr.olx.com.br/regiao-de-curitiba-e-paranagua/terrenos/chacara-com-rio-e-tanque-em-agudos-do-

sul-pr-641026611 

 

 

https://pr.olx.com.br/regiao-de-curitiba-e-paranagua/terrenos/linda-propriedade-para-lazer-ou-moradia-

em-agudos-de-sul-pr-641026614 



 

https://pr.olx.com.br/regiao-de-curitiba-e-paranagua/terrenos/ch0267-chacara-12-000-m-agudos-do-sul-2-

km-da-cidade-662933522 

 

 

https://pr.olx.com.br/regiao-de-curitiba-e-paranagua/terrenos/ch0285-area-toda-reflorestada-15-000-

arvores-em-agudos-do-sul-medindo-121-000-m-662933320 



 

https://pr.olx.com.br/regiao-de-curitiba-e-paranagua/terrenos/ch0252-agudos-do-sul-chacara-10-000-m-

frente-asfalto-2-km-da-cidade-662933417 

 

 

https://pr.olx.com.br/regiao-de-curitiba-e-paranagua/terrenos/chacara-pronta-para-lazer-ou-moradia-em-

agudos-do-sul-664745293 



 

https://pr.olx.com.br/regiao-de-curitiba-e-paranagua/terrenos/linda-chacara-com-2-casas-e-tanque-em-

agudos-do-sul-pr-641026629 

 

 

https://pr.olx.com.br/regiao-de-curitiba-e-paranagua/terrenos/linda-area-para-lazer-ou-preservacao-em-

agudos-do-sul-pr-641026705 



 

https://pr.olx.com.br/regiao-de-curitiba-e-paranagua/terrenos/linda-propriedade-com-15-alqueires-em-

agudos-do-sul-pr-664745100 

 

 

https://pr.olx.com.br/regiao-de-curitiba-e-paranagua/terrenos/chacara-residencial-a-venda-zona-rural-

agudos-do-sul-609651620 



 

68.000m2 

https://pr.olx.com.br/regiao-de-curitiba-e-paranagua/terrenos/chacara-a-venda-agudos-do-sul-ch0266-

662933486 

 

 

https://pr.olx.com.br/regiao-de-curitiba-e-paranagua/terrenos/linda-chacara-para-moradia-ou-lazer-

proxima-ao-centro-de-agudos-do-sul-673564514 

 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ANEXO II 
Memória de Cálculo 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 



a) Grau de liberdade = N- 1: 

Sendo: 

N = número de amostras 

 

b) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... / N 

Sendo: 

N = Número de Amostras. 

 

c) Homogeneização = M = ∑ R$ m2 x A / N 

Sendo: 

M = Homogeneização 

A = área 

N = Número de Amostras 

 

d) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado 

 

CONCLUSÃO FINAL 

Considerando as análises feitas, conclui-se que o valor total do imóvel, objeto deste laudo, na data atual, é: 

Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Área Equiv. do Imóvel Avaliando ( m2 ) 

Sendo: 

Valor unitário arbitrado (R$/m2) = R$ 8,96 

Área equivalente do imóvel avaliando (m2) = 57.475 

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 515.000,00 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 



 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ANEXO III 
Documentação do Imóvel 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



 



 



 


