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PODER JUDICIARIO
JUSTICA FEDERAL

SECAO JUDICIARIA DO ESTADO DE GOIAS

AUTO DE PENHORA

Aos 7 dias do més de outubro do ano de 2025, em cumprimento ao mandado de penhora
e avaliagdo, expedido pelo Juizo da 7* Vara Federal de Execugdo Fiscal da Segdo
Judiciaria  de  Goids no  processo  n° 0025700-90.2017.4.01.3500, que
UNIAO/FAZENDA NACIONAL move contra FABIO LUIZ BORGES CRUVINEL
CPF: 998.122.151-15 e¢FABIO LUIZ BORGES CRUVINEL - ME CNPJ:
09.157.155/0001-00, eu, Oficial de Justica Avaliador Federal, abaixo assinado, procedi 4
penhora da cota parte de 50%, pertengente a FABIO LUIZ BORGES CRUVINEL, do
imovel matriculado no Cartério de/l{egx/stro de Iméveis da Comarca de Hidrol4ndia sob

o numero 16.174. Para constar, layvrei/o presente auto de penhora.
=

Juliano Juks Costa Sousa
Oficial de Justica Avaliador Federal

~NONTON

Mat. GO80180
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PODER JUDICIARIO
JUSTICA FEDERAL
SECAO JUDICIARIA DO ESTADO DE GOIAS

LAUDO DE AVALIACAO

Dia 13 de outubro de 2025, em cumprimento ao mandado de PENHORA E
AVALIACAO expedido no processo 0025700-90.2017.4.01.3500, em curso na 7* Vara
de Execucio Fiscal da Secdo Judiciaria do Estado de Goiés, em que sdo partes UNIAO
FEDERAL (FAZENDA NACIONAL) contra FABIO LUIZ BORGES CRUVINEL
- CPF: 998.122.151-15 e FABIO LUIZ BORGES CRUVINEL - ME CNPJ:
09.157.155/0001-00 eu, Oficial de Justica Avaliador Federal abaixo identificado, procedi
a avaliac@o do bem imdvel matriculado no Cartério de Registro de Iméveis da Comarca
de Hidrolandia sob o nimero 16.174.

I- DESCRICAO NA MATRICULA E SITUACAO ATUAL DO IMOVEL:

CERTIFICA, a requerimento verbal de pessoca interessada, que verifiguei constar do Livro D2,
Ficha de Registro Geral, na Matricula nimero 16.174, feito em 13 de novembro de 2012, referente ao
IMOVEL: Lote de terras sob n® 08 (oito), da Quadra 16 {dezesseis) com a area de 1.648,96m? {um mil
seiscentos e quarenta e oito metros e noventa e seis centimetros quadrados), situado na Rua José
Alves de Siqueira, do loteamento denominade SETOR MORADA DC SOL dentro da zona de
expansdo urbana deste municipio, com as seguintes metragens e confrontacfes: medindo 30,00
metros de frente para a Rua José Alves de Siqueira; 29,99 metros pele fundo confrontando com o lote
n® 05; 55,22 metros pelo lado direito confrontando com o lote n® 09 e 54 52 metros pelo lado esquerdo
confrontando com o lote n® O7. TITULO AQUISITIVO: R.03-Matricula n® 11.648 livro n® 2 Ficha,
Registro do Loteamento, deste Registro de Imoveis. PROPRIETARIO: WFF INCORPORADORA E

Nao houve alterag@o da area descrita na matricula do imovel.
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Os proprietarios aterraram e efetivaram servigo de terraplenagem na area, com a
devida construgdo dos muros de arrimo, com vistas a consecu¢do de um complexo
poliesportivo no local.

O projeto inacabado seria composto por quadras de “beach tenis”, piscina e suas
necessarias estruturas de apoio. A obra foi interrompida na fase inicial, logo apos a
preparagdo do servigo de aterro, feito para compensar a acentuada declividade do terreno
e acomodar as quadras e piscina.

I1 - AVALIACAO DO TERRENO.

O imé6vel' objeto de avaliacdo possui drea de 1648,96m? e a avenida em que esta

situado tem boa visibilidade, pois corta a Avenida Francisco de Oliveira, que da acesso

ao centro da cidade. Dimensdo e potencial de visibilidade sdo elementos positivos na

determinacdo do preco de imoveis com aptiddo comercial, como o caso em aprego.

R —

O terreno apresenta acentuada declividade, aspecto relevante e desfavoravel em
relagdo ao prego.

Embora essa caracteristica tenha sido parcialmente corrigida pelos proprietarios,
que realizaram servigo aterro e terraplenagem exclusivamente para construc¢ao de quadras
e piscina, esse fator permanece marcante.

Ha um volume significativo de ofertas de iméveis para venda no Setor Morada
do Sol em Hidrolandia/GO, o que indica alta liquidez e dinamismo do mercado

imobiliario local.

1 Localizado no ponto verde “Na Praia Arena Sports”, ao lado do baldo vermelho.
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H4 antincios particulares e de empresas especializadas, como as imobilidrias My
Broker e Imdveis Hidrolandia.

Adoto os anuncios abaixo especificados, para a apuragdo da média de prego por
metro quadrado, pelo fato de estarem localizados a menos de 400 metros do imével objeto

de avaliagao.

ANUNCIANTE OFERTA AREA PRECO
POR M?
Imoveis Hidrolandia/Corretora Rayne (62) 9 8169- 120.000,00 360m’ R$333,33/m?

9121. Imével localizado na Rua Jodo Porfirio.

Anunciante Particular/(62) 9 9878-2823. Imédvel 70000,00 180m’ R$388,00/m?

localizado na Rua Jodo Porfirio

My Broker Imobiliaria/(62) 9 8532-6782. Imével 110.000,00 360 m? R$305,55/m?
localizado na Rua Sebastiana Maria Ribeiro.
My Broker Imobiliaria/(62) 99370-4330. Imovel 150.000,00 400 m? R$375,00/m’
localizado na Rua Raquel Salustiano Rosa
Média por metro quadrado R$350,47/m?

A variagdo entre o valor de anuncio e o valor efetivo de venda de um imovel no
mercado imobiliario pode oscilar em até 30%, a depender de multiplos fatores locais.

Tendo em conta a disponibilidade de negociagdo encontrada durante as
pesquisas efetivadas, considero razodvel o redutor de 10%, de maneira a reconhecer o
valor de R$315,42/m? para o metro quadrado residencial na area proxima ao bem
avaliado.

Conquanto o imovel objeto de avaliagdo apresente declividade acentuada, seu
valor de mercado ¢ superior a um lote residencial, em razdo de sua aptiddo comercial e
visibilidade.

Por esse motivo, mas sem perder de vista o aspecto negativo acima apontado,
acresco em 15% o total encontrado, para alcancar o preco de R$362,73/m?, adotado neste
calculo.

Com base nesses fundamentos, por se tratar de imével com 4rea de 1648,69m?,
¢ razoavel afirmar seu prego aproximado de mercado orbite em torno de R$ 598029,32.
II.1 - AVALIACAO DAS BENFEITORIAS.

Os proprietarios do terreno realizaram servigo de aterro e terraplenagem em
niveis sobre o imével, constru¢cdo de muro de arrimo e instalagdo de postes de metal
durante a execugdo de projeto de construgdo de um complexo poliesportivo que néo

chegou a ser concluido.
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As despesas para concretizacdo desse trabalho chegaram a aproximadamente

R$200.000,00, segundo informacgdo de Fabio Luiz Borges Cruvinel, que apresentou
planilha de gastos e arquivo fotografico das etapas do processo de implantagdo das
benfeitorias.

Os valores apresentados sdo condizentes com os pregos operados no mercado e
a dimensdo da estrutura existente no local, motivo pelo qual os acolho em sua
integralidade.

Assim, avalio as benfeitorias realizadas no imével em R$189908,89.

III - CONCLUSAO.

Por conseguinte, avalio o imovel matriculado no Cartério de Registro de Imoveis
de Hidrolandia sob o niumero 16.174 (Lote 8 da Quadra 16 do Setor Morada do Sol,
Hidrolandia/GO), juntamente com as benfeitorias nele implantadas, em R$ 787938,21
(setecentos e oitenta e sete mil e novecentos e trinta e oito reais e vinte um centavos).

Goiania,13 de outubro de 2025.
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