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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. 156.1, para instruir a EXECUCAO FISCAL N2 0000894-
16.2022.8.16.0185 (PROJUDI), movida por ESTADO DO PARANA (CNPJ 76.416.940/0001-
28), em face de G. JACOMINI & CIA LTDA (CNPJ 73.602.971/0001-85) e GEDOR JACOMINI (CPF
208.416.809-06), procedo a AVALIACAO do seguinte bem, imével de Matricula n® 45.502 do
Registro de Imoveis de Colombo/PR, inscrigdo municipal n® 03.04.425.0534.001.

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
(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
da ABNT e em nossa experiéncia profissional na area imobiliaria. Informo, ainda, que o presente

trabalho foi acompanhado de profissional devidamente capacitado e credenciado ao CNAI
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2. METODOLOGIA: A metodologia a ser adotada na avaliacdo do imével é o Método Evolutivo,
conforme item 8.2.4 da NBR-14.653-2, define o valor do imdvel através da conjugacdo de
métodos a saber: (a) o valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados
de mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo; (b) as benfeitorias sejam
apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou pelo método da quantificacido de
custo; e (c) o fator de comercializagdo seja levado em conta, admitindo-se que pode ser maior

ou menor do que a unidade, em funcdo da conjuntura do mercado na época da avaliagao.

0 Método Evolutivo é considerado como método eletivo para a avaliagdo de imoéveis cujas
caracteristicas “sui generis” impliquem a inexisténcia de dados de mercado em numero
suficiente para a aplicagdo unicamente do Método Comparativo Direto de dados de mercado.
Desta forma, o principio do Método é separar o imdvel em duas partes: Terreno e Benfeitorias

existentes, que terdo seus valores calculados separadamente.

0 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 serao ponderados por homogeneizagdes.

3. BEM A SER AVALIADO: Lote "B" com a 4rea de 12.600,00m?, resultante da unificagdo dos
Lotes n2 08, 09 e 10, da Planta "PARQUE INDUSTRIAL GUARAITUBA I", situado no Municipio e
Comarca de COLOMBO, medindo 105,00 metros de frente para a avenida projetada "F", pelo
lado direito mede 120,00 metros, pelo lado esquerdos mede 120,00 metros e aos fundos mede
105,00 metros, com demais confrontacdes, medi¢des e caracteristicas na matricula 45.502 do

Registro de Iméveis de Colombo/PR, inscrigdo municipal: 03.04.425.0534.001.
Localiza¢do: Rua Olimpio Cardoso, 513 - Bairro Sao Dimas, Colombo/PR.

Em vistoria in loco, bem como em consulta a Secretaria Municipal de Urbanismo da Prefeitura
de Colombo, contatou-se a existéncia de uma edificacdo para fins industriais (galpodes), de
padrao simples, com estado de conservacdo necessitando de reparos importantes, com area

construida aproximada de 5.083,70m?.

Localizagcdo: Rua Jer6nimo Massuqueto, s/n (travessa da Rua Via Veneza, 938), Bairro

Rondinha, Campo Largo/PR.
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VISTA DA AEREA DA FACHADA DO IMOVEL

VISTA AEREA DO IMOVEL

4. AVALIACAO

4.1.DO0 TERRENO - METODO UTILIZADO: Lote "B" com a area de 12.600,00m?, resultante da
unificacdo dos Lotes n2 08, 09 e 10, da Planta "PARQUE INDUSTRIAL GUARAITUBA I", situado
no Municipio e Comarca de COLOMBO, medindo 105,00 metros de frente para a avenida
projetada "F", pelo lado direito mede 120,00 metros, pelo lado esquerdos mede 120,00 metros
e aos fundos mede 105,00 metros, com demais confrontacdes, medi¢des e caracteristicas na

matricula 45.502 do RI de Colombo/PR, inscricdo municipal: 03.04.425.0534.001.

Foi adotado, portanto para quantificar o valor do metro quadrado de imé6veis na mesma regiao

ao do objeto da presente avaliagdo, o Método Comparativo Direto.

Este método é usado, preferencialmente, na busca do valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, entre outros, sempre que houver dados
semelhantes ao avaliado, pois esse critério pauta-se ao principio segundo o qual dois bens
semelhantes, em mercados semelhantes, tém precos semelhantes. Em consequéncia, as

eventuais diferencas de precos serdo proporcionais as diferencas entre caracteristicas dos bens
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e dos respectivos mercados. Esta condicdo é a ideal em uma avaliagido, pois nesse caso,
estarfamos avaliando bens semelhantes comparando-os entre si. Entretanto para se aplicar este

principio é imprescindivel a existéncia de varias amostras de bens semelhantes.

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 regido do imoével avaliado e regides

proximas, em diferentes imobilidrias, conforme tabela abaixo:

AMOSTRAS
ELEMENTO VALOR DO IMOVEL AREA (m?) VALOR (m?)
1 3.800.000,00 4.784,00 794,31
2 4.000.000,00 24.300,00 164,61
3 2.120.000,00 4.989,00 424,93
4 5.400.000,00 13.220,00 408,47
5 22.000.000,00 41.000,00 536,59
6 1.900.000,00 10.740,00 176,91
7 1.300.000,00 3.600,00 361,11

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 localizagio e area total, foi feito o tratamento dos fatores conforme tabela:
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HOMOGENEIZACAO
2
N°. | VALOR DO IMOVEL AREA VALOR (m?) | FATOR AREA | FATOR OFERTA V}Gb(s)g ;glo)

1 3.800.000,00 4.784,00 794,31 0,89 1,00 703,75
2 4.000.000,00 24.300,00 164,61 1,09 1,00 178,69
3 2.120.000,00 4.989,00 424,93 0,89 1,00 378,47
4 5.400.000,00 13.220,00 408,47 1,01 1,00 413,41
5 22.000.000,00 41.000,00 536,59 1,16 1,00 621,86
6 1.900.000,00 10.740,00 176,91 0,96 1,00 169,98
7 1.300.000,00 3.600,00 361,11 0,86 1,00 308,77

VALOR MEDIO AJUSTADO DOM?| R$ 396,42

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,
vistorias “in loco”, bem como as caracteristicas e condi¢des acima, e as demais caracteristicas
da matricula, avalio a area total do terreno por R$ 4.994.870,74 (Quatro Milhdes Novecentos e

Noventa e Quatro Mil Oitocentos e Setenta Reais e Setenta e Quatro Centavos).

4.2. DAS BENFEITORIAS - METODO UTILIZADO: Em vistoria in loco, bem como em consulta
a Secretaria Municipal de Urbanismo da Prefeitura de Colombo, contatou-se a existéncia de uma
edificacdo para fins industriais (galpdes), de padrdo simples, com estado de conservacdo

necessitando de reparos importantes, com area construida aproximada de 5.083,70m?.
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Os valores destas benfeitorias foram obtidos através do valor do metro quadrado de obra nova
depreciada. Para se aferir o valor dessa benfeitoria, foi considerado o atual custo do metro
quadrado de edificacdoes semelhantes a que é objeto desta avaliacdo, tomando-se entdo, com
indice, o Custo Unico Basico de Construgio - CUB para aferi¢do deste valor. De acordo com
SINDUSCON/PR o CUB se define como:
Principal indicador do setor da construgdo, o Custo Unitdrio Bdsico (CUB) é calculado mensalmente
pelos Sindicatos da Industria da Construgdo Civil de todo o pais. Determina o custo global da obra para
fins de cumprimento do estabelecido na lei de incorporagdo de edificacdes habitacionais em
condominio, assegurando aos compradores em potencial um pardmetro comparativo a realidade dos

custos. Atualmente, a variagdo percentual mensal do CUB tem servido como mecanismo de reajuste de
precos em contratos de compra de apartamentos em construgdo e até mesmo como indice setorial.

Desse modo aplica-se sobre o valor do CUB-PR no padrao simples G1, que hoje (maio/2025) se
encontra em R$ 1.337,82; o indice correlato ao tipo de benfeitoria e seu acabamento. Apés a
apuracao dos valores do custo da construcao, foi aplicado sobre esta benfeitoria a depreciacao

usando-se o método Ross-Heidecke.

4.3. DEPRECIACAO DA BENFEITORIA - METODO ROSS-HEIDECKE: Para se aplicar a

depreciacdo usando o método de Ross-Heidecke, se faz necessario o entendimento de alguns

conceitos fundamentais pertinentes a tal método, os quais sio:
Depreciacio - E a perda da aptidio de servir ao fim que o imével se destina, provocando
a decadéncia do valor intrinseco do bem. Vida 1itil de um bem - E o periodo decorrido
entre a data que foi concluida a edificacdo e o momento em que ela deixa de ser utilizado
devido a necessidade de reformas de grande monta. Idade real - Periodo decorrido
entre a data que foi concluida a edificagdo e a data de referéncia da avaliagdo. Vida
remanescente - Tempo estimado entre a data da avaliagao e o fim da sua vida 1til. Valor
residual - E o valor de demolicdo ou de reaproveitamento de parte dos materiais ao fim

da sua vida util. Valor novo - E o custo de reproducdo de uma edificagio nova através
de orgamentos analiticos. Valor depreciavel - E o valor novo menos o valor residual.

A depreciacio de ordem fisica é proporcionada pelo desgaste de varias partes que compdem
a edificacdo e suas causas podem ser devido ao uso, auséncia de manutengdo ou material sem
qualidade que redundam em avarias bruscas e acidentais, deterioracdo, desgaste constante e
decrepitude. Ja a depreciacao de ordem funcional abrange a inadequacéo (falhas de projeto
e/ou execucdo), superacdo (obsoletismo) e anulacdo (inadaptalidade a outros fins). Este tipo

de depreciacdo ndo se enquadra em formulagdes matematicas genéricas.

Portanto, ap6s a aferigdo do valor da benfeitoria, necessaria se fez proceder a depreciagdo desta
em razao do desgaste natural do material, auséncia de manutencao, inadequacgdes no projeto
conforme pelas normas atuais de construcdo e em decorréncia da sua idade, aplicando-se a

seguinte férmula:
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D=(1-K)xCD
D = Valor da depreciacdo
K = Coeficiente de depreciacao

CD = Custo depreciavel

Assim, em vistoria externa in loco, para a analise das benfeitorias considerou-se o estado de
conserva¢do como necessitando de reparos importantes (Item G do Quadro 1 - Estado de
Conservacdo); com a idade aproximada da construcdo de 25 anos; resultando no indice de
depreciacido de 0,3580 (Tabela 2) sobre o valor do CUB-PR, chegando ao valor do m? de R$
478,94 e aplicando esse valor sobre a area total edificada de 5.083,70m?, avalio a benfeitoria
em R$ 2.434.785,04 (Dois Milhdes Quatrocentos e Trinta e Quatro Mil Setecentos e Oitenta e

Cinco Reais e Quatro Centavos).

4.4. VALOR TOTAL DO IMOVEL: Por fim, obtém-se o valor total do imével somando o valor do
terreno ao valor das benfeitorias. Considerou-se, ainda, um coeficiente de 0,15 por tratar-se de

venda forcada e arredondamento permitido pela ABNT.

Valor do imével : R$ 6.315.207,42
Limite inferior : R$ 5.683.686,68 (até o maximo de -10%)
Limite superior : R$ 6.946.728,16 (até o maximo de 10%)
Valor arredondado (1%) : R$ 6.378.359,49

CONCLUSAO: Portanto, levando em conta o valor de mercado praticado na regido, através de
médias aritméticas obtidas em pesquisas junto ao mercado respectivo, utilizando método
Evolutivo, vistoria externa “in loco”, bem como as caracteristicas e condi¢des observadas acima,
e as demais caracteristicas constantes da matricula, depreciando em virtude do tempo e estado
de conservagdo pela Tabela Ross-Heidecke, avalio o imével (TERRENO E BENFEITORIAS) por
R$ 6.350.000,00 (Seis Milhdes Trezentos e Cinquenta 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/area-terreno-4.784m-pinhais-colombo-pr-
2959788745.html

AMOSTRA 02

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-comercial-a-venda-pr-colombo-
guaraituba-24300m2-RS4000000/id-1005997/
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AMOSTRA 03

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/excelente-terreno!!!-4.989-37m-de-area-
total-2982964836.html

AMOSTRA 04

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-com-area-total-de-13.220-50-m2.-
300800954.0.html
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AMOSTRA 05

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-41000-m-venda-por-r$-22.000.000-
00-0u-3009562645.html

AMOSTRA 06

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/area-rural-para-venda-em-colombo-colonia-
faria-2984150934.html
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AMOSTRA 07

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-para-venda-em-colonia-faria-de-
3600.00m-3012232193.html
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Memoria de Calculo

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) +.......... /N
Sendo:
N = NiUmero 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 = drea referéncia

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

Sendo:
Vaj = valor m? ajustado
N = Niumero de Amostras.

e) Intervalo de Confianga

L. inferior = média ajustada — t x (S+Vn)
L. superior = média ajustada + t x(S+Vn)
Sendo:

t = distribuigcdo t Student

S = desvio padrao

N = ndmero de amostras
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média 396,42

intervalo de confianga 80%
n-1 6

n 7

t Student 1,440

desvio padrao 205,0394728

raizde n 2,645751311

resultado 111,5965963

inferior 284,82

superior 508,01

% em torno da média 0,5630
Grau | < 50% 56,30%
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CONCLUSAO FINAL

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

Valor total do imdvel (RS) = valor do terreno + valor das benfeitorias

Onde:

Valor do terreno (R$) = Valor médio ajustado (R$/m? ajustado) x Area Equiv. do terreno (m?)
Sendo:
Valor médio ajustado (R$/m? ajustado) = RS 396,42

Area Equiv. do terreno (m?) = 12.600,00m?

Valor das benfeitorias (frente) = Area edificada (m?) x (CUB x k)
Sendo:

Area edificada (m?) = 5.083,70m?

CUB =R$ 1.337,82

Coeficiente de depreciagdo (k) = 0,3580

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 6.350.000,00

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