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CERTIFICO que PROCEDI A PENHORA E AVALIACAO do bem a seguir descrito:

DESCRICAO:

%Irﬁével: Matricula n2 69.966 do 49 Registro de lméveis-Curitiba/Pli: .
§Endere¢;o do bem: Rua Carlos de Laet, 1423, Hauer, Curitiba/PR — CEP 81610-050.

- Lote n? 09 (nove), da quadra n® 26, da Planta Hauer, medindo 12m de frente para a Rua n®

13 (atual Rua Carlos de Leat), perfazendo a drea total de 516,00m> Com demais descricoes e
confrontagdes descritas na respectiva matricula.

Indicago fiscal n2 64034009
?glnscrigéo imobilidaria n? 3810021025400-3

éOBSERVA(;éES: Nao consta registro de benfeitorias na matricula, porém, in loco, e consultado
os registros da Prefeitura (docs em anexo), verificou-se a existéncia de uma edificacdo com

|

area total construida de 599,31m?*, datada de 2010 (14 anos). Em diligéncias de constatag3o,
verifiquei tratar-se de uma construgdo em alvenaria, com caracteristicas de imdvel

residencial, porém, n3o foi possivel constatar seu interior, posto estar sempre com 0s portoes
fechados, ndo haver interfone e os poucos moradores que encontrei saindo ou entrando no
imovel, apenas informaram que o imdvel é residencial, composto de apartamentos de
@Iocagﬁo, que o proprietario chama-se Juliano Quintino da Silva, mas que o mesmo |3 nao
reside e n3o sabem informar onde pode ser encontrado. Quanto ao executado, Juliano
?Quintino da Silva, ndo logrei éxito em localiza-lo nas diligéncias efetuadas.
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AVALIACAO: A
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Considerando as pesquisas realizadas, caracteristicas, localizacdo, mercado imobiliario,
estado de conservacao e idade, o imdvel foi avaliado em:

TERRENO.................... RS 600.000,00 (seiscentos mil reais)*

BENFEITORIA............. RS 880.000,00 (oitocentos e oitenta mil reais)*

TOTAL DA AVALIACAO: RS 1.480.000,00 (um milhdo, quatrocentos e oitenta mil reais)™

*Valores com arredondamento permitido pela ABNT.
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Breve relato sobre métodos de avaliacdo:

As normas de avaliagdo de bens méveis e imdveis sdo regidas pela ASSOCIACAO BRASILEIRA
DE NORMAS E TECNICAS — ABNT, 6rgio fundado em 1940 e responsavel pela normalizacao
técnica do pais, fornecendo a base necessaria ao desenvolvimento tecnolégico brasileiro.

E uma entidade privada, sem fins lucrativos, reconhecida como Unico Foro Nacional de
Normalizagao atraves da Resolugdo n.2 07 do CONMETRO, de 24.08.1992.
E membro fundador da I1SO (International Organization for Standardization), da COPANT

(Comissdao Panamericana de Normas Técnicas) e da AMN (Associacio Mercosul de
Normalizacao).

A ABNT é a representante oficial no Brasil das seguintes entidades internacionais: 1SO

(International Organization for Standardization), 1EC (International Eletrotechnical
Comission); e das entidades de normalizacdo regional COPANT (Comiss3o Panamericana de
Normas Tecnicas) e a AMN (Associagdo Mercosul de Normalizacio).

Assim, dentre os inumeros procedimentos de normatizacdo regidas pela ABNT, destacam-se
os Métodos De Avaliacdo, s3o eles:

a) Metodo Comparativo: Identifica o valor do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes de amostra:

b) Meétodo Evolutivo: Identifica o valor do bem pelo somatdrio dos valores de seus
componentes.

c) Método Involutivo: Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
economico, mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas
do bem e com as condigdes do mercado no qual estd inserido, considerando-se
cenarios viaveis para a execugdo e comercializacdo do produto;

d) Método de Custo: Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes das amostras e:

e) Método de Capitalizacdo de Renda: Identifica o valor do bem, com base na
capitalizagao presente da sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios.

Quando se aplica um ou outro método é ditado pelo exame do caso concreto em face das
multifacetadas situagdes que gravitam sobre o bem objeto da avaliac3o.

Do imovel avaliado - método utilizado no presente caso.

Quanto ao lote de terreno, foi adotado o Método Comparativo Direto.

Este método é usado, preferencialmente, na busca do valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritdrios, entre outros, sempre que houver dados
semelhantes ao avaliando, pois, este 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
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bens e dos respectivos mercados. Esta condicao é a ideal em uma avaliacao, pois nesse caso,
estariamos avaliando bens semelhantes comparando-os entre si.

Assim, apos pesquisa nos sitios imobiliarios, o valor do mesmo foi obtido através do metro
quadrado médio (m?/médio), aplicado diretamente sobre a drea do imdvel avaliado.

Entretanto a anadlise do coeficiente de variagdo (Cv)', apontou para um padrdo de
heterogeneidade, indicando, assim, a necessidade de triagem e eliminacdao dos elementos
discrepantes das amostras. Desta forma eliminaram-se os indicadores do intervalo 0,7 <
elementos < 1,3. Ou seja, excluiram-se das amostras os valores 30% abaixo e 30% acima. A
partir dai, descartadas tais amostras, foi efetuado nova média aritmética simples se

alcangado o valor de RS 1.165,42 o metro quadrado. Este valor multiplicado pela area do
terreno, 516,00m?, resulta na quantia de RS 601.357,08 para lote de terreno.

BENFEITORIA(S) — Método Evolutivo:

Nao averbada na matricula.

O valor da construgado foi obtido pelo valor do metro quadrado de obra nova depreciada.

Para se aferir o valor da benfeitoria, foi considerado o atual custo do metro quadrado de
edificagcdes semelhantes a que é o objeto desta avaliacdo, tomando-se entdo, como indice, o

Custo Unico Basico De Construcdo — CUB. Apds a apuracio do valor da benfeitoria, com os

ajustes necessarios, foi aplicada a depreciacdo usando o método de Roos-Heidecke,
conforme segue:

BENFEITORIA: Edificacdo com area total construida de 599,31m? datada de 2010 (14 anos),
em alvenaria, com caracteristicas de imovel residencial (prédio), padrdo normal.

Tipo: PP-4

Area: 599,31m?

Idade: 14 anos (23,33% da vida util consumida de um total de 60 anos)
Estado de conservacao: Nivel F (entre reparos simples e importantes)
Custo de reproduc¢do: CUB PP-4 para OUT/2024 = 2.591,01
Depreciacao: Méetodo Roos-Heidecke = 43,10%.

CUSTO DE REPRODUCAQ: 599,31m? x 2.591,01 = RS 1.552.818,20
DEPRECIACAO ROOS-HEIDECKE: 1.336.961,16 —43,10% = RS 883.553,55

CONSIDERACOES FINAIS:

Resta, por derradeiro, tragar alguns esclarecimentos importantes a respeito dos dados
elencados nas amostras da presente avaliacdo, a saber:
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- Todo dado mercadoldgico colhido em avaliacdes de bens imdveis tem natureza volatil, ou
seja, num determinado momento se apresenta para venda e, logo em seguida, num curto

espago de tempo, sai do mercado, seja por desinteresse do vendedor em se desfazer do bem,
seja porque ja foi vendido.

- Assim, pode ocorrer que uma amostra que ontem estava no mercado, disponivel para
venda, amanha ndo esteja mais.

- ﬂCuritiba, 19/11/2024.
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