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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® 25.030 do Registro de Iméveis de
Colombo/PR, inscricao fiscal 03.04.394.0077.

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
(Avaliagdo de bens - Parte 2: Iméveis Urbanos) e a RESOLUCAO N2 1.066 / 2007 do COFECI,

ressaltando que o valor encontrado serd um misto de férmulas expressas dentro das normas
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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 CNAL

2. METODOLOGIA: A metodologia a ser adotada na avaliagio do imoével 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 serdo ponderados por homogeneizagao.

3.BEM A SER AVALIADO: Lote de terreno sob n2 04 com area de 4.130,93m?, sito em COLONIA
FARIA, no Municipio e Comarca de COLOMBO, com 76,70m de frente, do lado direito com
134,50m, do outro lado com 102,00m, imével de forma triangular, com demais confrontagdes,
medicdes e caracteristicas na matricula 25.030 do Registro de Imoéveis de Colombo/PR,

inscrigao fiscal 03.04.394.0077.

Localizacdo: Rua Presidente Faria, s/n, Bairro Col6nia Faria, 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 07
(sete) elementos amostrais de ofertas de iméveis na regidao do imdvel avaliado, em diferentes

imobiliarias, conforme tabela abaixo:

AMOSTRAS

COTACAO | VALOR DO IMOVEL AREA (m?) VALOR (m?2)
1 R$ 1.300.000,00 3600,00 R$ 361,11
2 R$ 3.500.000,00 67146,00 R$ 52,13
3 R$ 1.299.000,00 9400,00 R$ 138,19
4 R$  650.000,00 1375,00 R$ 472,73
5 R$ 1.900.000,00 10746,00 R$ 176,81
6 R$  199.000,00 575,00 R$ 346,09
7 R$  500.000,00 11728,00 R$ 42,63

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:
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HOMOGENEIZACAO

VALOR DO AREA FATOR MULTIPLIC | VALOR (m

N®l IMOVEL (m?) VAL [ AREA FATORES A]USTA(DO)
1|{R$1.300.000,00| 3600,00 | R$361,11 0,966 0,966 R$ 348,90
2| R$3.500.000,00| 67146,00 | R$52,13 1,417 1,417 R$ 73,86
3|R$1.299.000,00| 9400,00 | R$138,19 1,108 1,108 R$ 153,15
4| R$650.000,00 | 1375,00 | R$472,73 0,872 0,872 R$ 412,00
5|R$1.900.000,00 | 10746,00 | R$176,81 1,127 1,127 R$ 199,25
6| R$199.000,00 | 575,00 | R$346,09 0,782 0,782 R$ 270,48
7| R$500.000,00 | 11728,00 | R$42,63 1,139 1,139 R$ 48,57
MEDIA AJUSTADADO M?| R$ 215,17

Para chegarmos ao valor do m2 ajustado do imével 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$ 215,17 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 I de precisao correspondendo a 68,96% em torno da média.

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®
25.030 do Registro de Imdveis de Colombo/PR, avalio o imével por R$ 890.000,00

(Oitocentos e Noventa Mil Reais).

Curitiba (PR), data da assinatura digital.

MARCELO SOARES DE OLIVEIRA
Leiloeiro Publico Oficial Designado
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AMOSTRA 01

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-3.600m-de-frente-ao-pesque-e-
pague-do-veio-na-2994437091.html

AMOSTRA 02
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AMOSTRA 03

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-em-colonia-faria-
2994370914.html

AMOSTRA 04
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AMOSTRA 05

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/area-rural-para-venda-em-colombo-colonia-
faria-2984150934.html

AMOSTRA 06
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AMOSTRA 07

https://www.vivareal.com.br/imovel /lote-terreno-colonia-faria-bairros-colombo-11728m?2-
venda-RS500000-id-2628144214/
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a) Grau de liberdade = N- 1:
Sendo:
N = nimero de amostras

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

c) Homogeneizagdo

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 = NUumero de Amostras.

e) Intervalo de Confianga
L. inferior = média ajustada — t x (S+Vn)
L. superior = média ajustada + t x(S+Vn)

média 215,17

intervalo de confianca 80%
n-1 6

n 7

t Student 1,440

desvio padrdo 136,3247578
raizden 2,645751311

resultado 74,19731796

inferior 140,98

superior 289,37

% em torno da média 0,6896
Grau |l 2 50% 68,96%

CONCLUSAO FINAL

Considerando as analises feitas, conclui-se que o valor total do imdvel, 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 215,17

Area Equiv. do terreno (m?) = 4.130,93m?

VALOR TOTAL ( RS ) = RS 890.000,00
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