PROJUDI - Processo: 0000136-71.2021.8.16.0185 - Ref. mov. 251.3 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
26/09/2024: JUNTADA DE CERTIDAO. Arg: Laudo

PODER JUDICIARIO

JUIZO DE DIREITO DA 12 (PRIMEIRA) VARA DE EXECUCOES FISCAIS ESTADUAIS DE
CURITIBA - FORO CENTRAL DA COMARCA DA REGIAO METROPOLITANA DE

CURITIBA - ESTADO DO PARANA
Av. Candido de Abreu, 535 - Centro Civico - Curitiba/PR - CEP.: 80.530-906 - Fone: (41) 3221-9797

AUTO DE AVALIACAO

Em cumprimento a decisdo de mov. 234.1, para instruir a EXECUCAO FISCAL n2 0000136-
71.2021.8.16.0185 (PROJUDI), movida por GOVERNO DO PARANA - SECRETARIA DE
ESTADO DA FAZENDA (CNPJ 76.416.890/0001-89) em face de ANGELA MARIA MOCELIN
GUENO (CPF 700.277.909-59), BRUNO FRANCISCO HIRT (CPF 055.756.479-43), EDUARDO
LOPES DE SOUZA (CPF 792.301.219-91) e TATIANE DE SOUZA (CPF 026.780.389-39), procedo

a AVALIACAO do seguinte bem, imével de Matricula n® 38.195 do Registro de Iméveis de
Colombo/PR, inscrigao fiscal 02.04.001.0545.001.

1. INDICACAO DOS METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS: Para esta avaliagio iremos
utilizar o processo de AVALIACAO TECNICA, conforme o que estabelece a NBR 14.653-2 / 2011
(Avaliacdo de bens - Parte 2: Iméveis Urbanos) e a RESOLUCAO N2 1.066 / 2007 do COFECI,
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ressaltando que o valor encontrado sera um misto de formulas expressas dentro das normas
da ABNT e em nossa experiéncia profissional na area imobiliaria. Informo, ainda, que o presente

trabalho foi acompanhado de profissional técnico capacitado e credenciado ao CNAI

2. METODOLOGIA: A metodologia a ser adotada na avaliagdo do imo6vel é o Método
Comparativo de Dados de Mercado, conforme item 8.2.1 da NBR-14.653-2, norma da ABNT
- Associacdo 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 comparaveis, constituintes da amostra”, sendo que as caracteristicas e os

atributos dos dados serdao ponderados por homogeneizacao.

3. BEM A SER AVALIADO: Lote de terreno sob n? 25 da quadra "A" da PLANTA VILA AUGUSTA,
situada no Municipio e Comarca de COLOMBO-PR, com 13,00m de frente para a Rua Hélio
Dalpr4, na lateral direita mede 31,00m, na lateral esquerda mede 31,00m na parte dos fundos
mede 13,00m, com a 4rea de 403,00m?, com demais confrontacdes, medicdes e caracteristicas

na matricula 38.195 do RI de Colombo/PR, inscricdo municipal 02.04.001.0545.001;

Em vistoria in loco, bem como em consulta a Secretaria Municipal de Urbanismo - SMU,

constatou-se a existéncia de uma edificacdo sem valor comercial, como se observa nas fotos.

Localizacdo: Rua Helio Dalpra, 164, Bairro Guaraituba, Colombo/PR.

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL
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VISTA AEREA DO IMOVEL

4. AVALIACAO

A fim de se determinar o valor do m2 médio elaborou-se um espago amostral composto por 20
(vinte) elementos amostrais de ofertas de imo6veis na regido do imével avaliado, em diferentes

imobiliarias, conforme tabela abaixo:

AMOSTRAS

COTACAO | VALOR DO IMOVEL AREA (m?) VALOR (m?2)
1 R$  380.000,00 440,00 R$ 863,64
2 R$  425.000,00 627,00 R$ 677,83
3 R$  440.000,00 525,00 R$ 838,10
4 R$  265.000,00 360,00 R$ 736,11
5 R$  299.000,00 430,00 R$ 695,35
6 R$  305.000,00 360,00 R$ 847,22
7 R$  350.000,00 510,00 R$ 686,27
8 R$  520.000,00 615,00 R$ 845,53
9 R$  949.000,00 630,00 R$ 1.506,35
10 R$  358.000,00 520,00 R$ 688,46
11 R$  400.000,00 300,00 R$ 1.333,33
12 R$  599.990,00 750,00 R$ 799,99
13 R$  600.000,00 564,00 R$ 1.063,83
14 R$  590.000,00 564,00 R$ 1.046,10
15 R$  280.000,00 450,00 R$ 622,22
16 R$  435.000,00 658,00 R$ 661,09
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17 R$ 213.500,00 200,00 R$ 1.067,50
18 R$  349.900,00 624,00 R$ 560,74
19 R$  650.000,00 624,00 R$ 1.041,67
20 R$  399.000,00 420,00 R$ 950,00

Os dados coletados, e apresentados anteriormente, através da pesquisa de mercados sdo dados

brutos sendo necessario a homogeneizacdo dos fatores visando afastar distor¢des de nos

valores coletados. Assim, levando em consideracdo os dados especificos de cada avaliando

como fatores de localizacao e area, foi feito o tratamento dos fatores conforme tabelas a seguir:

HOMOGENEIZACAO
VALOR DO AREA FATOR MULTIPLIC | VALOR (m

N*l IMOVEL (m?) VALOR (m") AREA FATORES A]USTA(DO)
1| R$ 380.000,00 | 440,00 | R$ 863,64 1,022 1,022 R$ 882,81
2| R$ 425.000,00 | 627,00 | R$677,83 1,057 1,057 R$ 716,34
3| R$ 440.000,00 | 525,00 | R$838,10 1,034 1,034 R$ 866,26
4| R$265.000,00 | 360,00 | R$ 736,11 0,972 0,972 R$ 715,64
5| R$299.000,00 | 430,00 | R$695,35 1,016 1,016 R$ 706,71
6| R$ 305.000,00 | 360,00 | R$ 847,22 0,972 0,972 R$ 823,66
7| R$ 350.000,00 | 510,00 | R$ 686,27 1,061 1,061 R$ 727,89
8| R$520.000,00 | 615,00 | R$ 845,53 1,054 1,054 R$ 891,40
9| R$949.000,00 | 630,00 | R$1.506,35 1,057 1,057 R$ 1.592,87
10| R$ 358.000,00 | 520,00 | R$ 688,46 1,066 1,066 R$ 733,76
11| R$ 400.000,00 | 300,00 | R$ 1.333,33 0,929 0,929 R$ 1.238,49
12| R$599.990,00 | 750,00 | R$ 799,99 1,081 1,081 R$ 864,57
13| R$ 600.000,00 | 564,00 | R$ 1.063,83 1,043 1,043 R$ 1.109,48
14| R$ 590.000,00 | 564,00 | R$ 1.046,10 1,043 1,043 R$  1.090,99
15| R$ 280.000,00 | 450,00 | R$ 622,22 1,028 1,028 R$ 639,62
16| R$ 435.000,00 | 658,00 | R$ 661,09 1,063 1,063 R$ 702,88
17 | R$ 213.500,00 | 200,00 | R$ 1.067,50 0,916 0,916 R$ 977,99
18| R$ 349.900,00 | 624,00 | R$560,74 1,056 1,056 R$ 592,24
19| R$ 650.000,00 | 624,00 | R$ 1.041,67 1,056 1,056 R$ 1.100,18
20| R$399.000,00 | 420,00 | R$950,00 1,010 1,010 R$ 959,86
MEDIA AJUSTADADO M?| R§ 896,68

Para chegarmos ao valor do m2 ajustado do imdvel avaliado, foram adotados critérios de

homogeneizacdo em relacdo aos dados discrepantes por tratamento de fatores em relacdo as

ofertas, chegando-se ao valor final de R$ 896,68 o m? Depois o valor encontrado foi

multiplicado pela respectiva metragem do imével avaliado, com o arredondamento permitido

pela ABNT. O tratamento dos fatores com intervalo de confianca de 80% o que resultou em um

Grau III de precisado correspondendo a 15,91% em torno da média.
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Portanto, levando em conta o valor de mercado praticado na regido, através de médias
aritméticas obtidas em pesquisas junto ao mercado respectivo, utilizando método
comparativo, vistoria in loco, vistoria com drone, bem como as caracteristicas e
condicoes observadas acima, e as demais caracteristicas constantes da Matricula n®
38.195 do Registro de Imoéveis de Colombo/PR, avalio o imdvel por R$ 364.500,00

(Trezentos e Sessenta e Quatro Mil e Quinhentos Reais).

Curitiba (PR), data da assinatura digital.

MARCELO SOARES DE OLIVEIRA
Leiloeiro Publico Oficial Designado

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJVBC GGUJ4 CARBX 93HTD




PROJUDI - Processo: 0000136-71.2021.8.16.0185 - Ref. mov. 251.3 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933

26/09/2024: JUNTADA DE CERTIDAO. Arq: Laudo

A1HEB XaHVD ¥rNOD D9Ard Jopeaynuap) - ipnfoidig-snlidiipnloid):sdny we s1sap ogdepiep
30/4dr1 op ‘ipnloid op 0gdn|osal ‘900Z/6T TT oU 187 ‘T00Z/2-002°Z oU dIN 8WI0jU0D ‘Sluswienbip opeuisse ojuawnaog

ANEXO |



PROJUDI - Processo: 0000136-71.2021.8.16.0185 - Ref. mov. 251.3 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
26/09/2024: JUNTADA DE CERTIDAO. Arg: Laudo

AMOSTRA 01

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-em-sao-gabriel-
2989714855.html

AMOSTRA 02
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-em-sao-gabriel-2989714855.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-627-m-por-r$-425.000-00-vila-sao-2989644585.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-627-m-por-r$-425.000-00-vila-sao-2989644585.html
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AMOSTRA 03

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/otimo-terreno-com-colombo-com-530m-
bem-localizado-2954902212.html

AMOSTRA 04
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/excelente-terreno!!!360m-de-area-total-650m-estrada-2982964835.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/excelente-terreno!!!360m-de-area-total-650m-estrada-2982964835.html
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AMOSTRA 05

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-de-430-30-m-bairro-sao-gabriel-
colombo-2977765648.html

AMOSTRA 06

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJVBC GGUJ4 CARBX 93HTD



https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-de-430-30-m-bairro-sao-gabriel-colombo-2977765648.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-de-430-30-m-bairro-sao-gabriel-colombo-2977765648.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/excelente-terreno!!!-360m-de-area-total-bem-2996351771.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/excelente-terreno!!!-360m-de-area-total-bem-2996351771.html
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AMOSTRA 07

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-em-colombo-pr-situado-em-esquina-
ideal-para-2983891537.html

AMOSTRA 08
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-em-colombo-pr-situado-em-esquina-ideal-para-2983891537.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-para-venda-em-fatima-de-615.00m-2999085243.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-para-venda-em-fatima-de-615.00m-2999085243.html
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AMOSTRA 09

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-de-esquina-no-alto-maracana-otima-
testada-e-2985378213.html

AMOSTRA 10
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-colombo-520m-alto-potencial-construtivo-bem-2954588416.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-colombo-520m-alto-potencial-construtivo-bem-2954588416.html
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AMOSTRA 11

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-para-venda-em-guaraituba-de-
300.00m-2999557154.html

AMOSTRA 12
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-para-venda-em-guaraituba-de-300.00m-2999557154.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-com-750m-de-area-total-localizado-no-bairro-2992303699.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-com-750m-de-area-total-localizado-no-bairro-2992303699.html
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AMOSTRA 13

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-em-guaraituba-
2996885452.html

AMOSTRA 14
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-em-guaraituba-2989124909.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-em-guaraituba-2989124909.html

PROJUDI - Processo: 0000136-71.2021.8.16.0185 - Ref. mov. 251.3 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
26/09/2024: JUNTADA DE CERTIDAO. Arg: Laudo

AMOSTRA 15

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-para-venda-em-colombo-santa-
terezinha-2962482426.html

AMOSTRA 16
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-para-venda-em-colombo-guaraituba-2997877377.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-para-venda-em-colombo-guaraituba-2997877377.html
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AMOSTRA 17

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-para-venda-em-guaraituba-de-
200.00m-2999565315.html

AMOSTRA 18
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-para-venda-em-guaraituba-de-200.00m-2999565315.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-plano-medindo-624m-12x52-com-rede-de-2997415932.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-plano-medindo-624m-12x52-com-rede-de-2997415932.html
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AMOSTRA 19

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-comercial-12x52-a-venda-no-
guaraituba-em-2983902416.html

AMOSTRA 20
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ANEXO 11
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a) Grau de liberdade = N- 1:
Sendo:
N = nimero de amostras

b) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +...cc....e /N
Sendo:
N = Niumero de Amostras.

c) Homogeneizagao

Area util:

Fa = (A/Ar)*(1/4) quando # menor que 30%
Fa = (A/Ar)*(1/8) quando # maior que 30%
Sendo:

Fa = fator area

A = area principal

Ar = area referéncia

d) Média Ajustada = [Vaj(1) + Vaj(2) + Vaj(3) +...] /N
Sendo:

Vaj = valor m? ajustado

N = Numero de Amostras.

e) Intervalo de Confianga
L. inferior = média ajustada — t x (S+Vn)
L. superior = média ajustada + t x(S+Vn)
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média 896,68
intervalo de confianga 80%
n-1 19
n 20
t Student 1,328
desvio padrdo 240,2656511
raizden 4,472135955
resultado 71,34684362
inferior 825,33
superior 968,03
% em torno da média 0,1591
Grau lll £30% 15,91%
RS/m? ajustado
R$1.800,00
R$1.600,00 °
R$1.400,00
R$1.200,00 ®
R$1.000,00 °
R$800,00
R$600,00
R$400,00

R$500,00 R$700,00 R$900,00R$1.100,08$1.300,0&$1.500,00
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CONCLUSAO FINAL

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

Valor total do imével (R$) = Valor médio ajustado (R$/m? ajustado) x Area Equivalente do Terreno(m?)
Sendo:
Valor médio ajustado (R$/m? ajustado) = RS 896,68

Area Equiv. do terreno (m?) = 403,00m?

VALOR TOTAL ( RS ) = RS 364.500,00
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