PROJUDI - Processo: 0006527-14.1999.8.16.0185 - Ref. mov. 49.2 - Assinado digitalmente por Guilherme Eduardo Stutz Toporoski:04237119971
23/07/2019: JUNTADA DE LAUDO. Arg: Laudo

vltopo

Leilaes
Juizo 12 VARA DE EXECUCOES FISCAIS MUNICIPAIS DE CURITIBA
AUTOS 0006527-14.1999.8.16.0185
EXEQUENTE MUNICIPIO DE CURITIBA
EXECUTADO HAMILTON PIEKARSKI

GUILHERME EDUARDO STUTZ TOPOROSKI, LEILOEIRO PUBLICO OFICIAL matriculado na JUCEPAR sob o n2
12/049-L, nomeado para este ato como avaliador ad hoc, comparece perante Vossa Exceléncia para apresentar

LAUDO DE AVALIAGAO

1 - DESCRICAO:

Lote n2 06, resultante da subdivisdo da quadra n2 09, da planta denominado S3o Francisco de Assis, situada no
bairro da Barreirinha, nesta Capital, medindo 12,50 metros de frente para a Rua Humberto Levis, por 30,00
metros de fundos, em ambos os lados, e 12,50 metros de largura na linha de fundos, na divisa com propriedade
dos herdeiros de Bortolo Cunico, limitando do lado direito de quem da rua olha o imével com o lote n2 5 e do
lado esquerdo com o lote n2 7, ambos da mesma subdivisdo, com a drea total de 375,00m?, de forma
retangular. Matricula n2 13.895 do 22 Registro de Imdveis de Curitiba. Indicacdo Fiscal n2 92.190.006.000-1.
Benfeitoria(s): Uma construgdo em alvenaria, ndo averbada na matricula imobiliaria, de padrdo construtivo
baixo, necessitando de reparos.

1.2 - LOCALIZACAO:
Rua Humberto Levis n2 130, bairro Barreirinha, Curitiba/PR.

2 - DADOS TECNICOS:

Cidade/UF Matricula Circunscrigdo
Curitiba/PR 13.895 29R.I
Indicagdo Fiscal Inscricdo Imobiliaria Quadricula
92.190.006.000-6 52.0.0067.0112.00-6 B-13
Zoneamento Sistema Viario Rede de Esgoto
ZR2 - Zona Residencial 2 Normal Existe
Taxa de Ocupagao (%) Taxa de Permeabilidade (%) Altura Maxima
50% 25% 2 Pavimentos
Bairro Testada Posic¢do do lote
Barreirinha 12,50 metros Meio da quadra

Pavimentagdo lluminagdo Publica Coleta de Lixo

Anti-P6 Sim Sim
Transporte Publico Comeércio Proximo Topografia
Sim Sim -

3- AVALIACAO DO LOTE DE TERRENO:
O aferimento do preco médio do m? para lotes de terrenos similares, localizados no mesmo bairro, se deu com
base em parametros obtidos através de pesquisa de ofertas de vendas disponiveis na internet, conforme tabela

abaixo:
Anuncio Valor do Terreno Metragem Valor do m?
Parametro 1 R$300.000,00 230,00m? R$1.304,35
Parametro 2 R$1.350.000,00 2.005,00m? R$673,32
Parametro 3 R$140.000,00 271,00m? R$516,61
Parametro 4 R$750.000,00 960,00m? R$781,25
Pardmetro 4 R$320.000,00 450,00m? R$711,11
Valor médio total do m? R$797,33
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Considerando que a lote de terreno avaliado possui a drea total de 375,00m?, e correspondendo a R$797,33,
o preco médio do m?, avalio o terreno em R$298.998,75.

4 - DA(S) BENFEITORIA(S):
Uma constru¢cdo em alvenaria, medindo aproximadamente 150,00m? de &rea construida, de padrio
construtivo baixo, necessitando de reparos simples.

4.1 - DO CUSTO UNITARIO BASICO - CUB:

O Custo Unitario Basico (CUB) é o principal indicador do setor da construcdo civil e é divulgado mensalmente
pelo Sindicatos da Industria da Construgdo Civil de todo o pais. O CUB determina o custo global da obra para
fins de cumprimento do estabelecido na lei de incorporagao de edificagdes habitacionais em condominio,
assegurando aos potenciais compradores um parametro comparativo a realidade dos custos. Atualmente, a
variagdo percentual mensal do CUB tem servido como mecanismo de reajuste de pre¢os em contratos de
compra de imdveis em construcdo e até mesmo como indice setorial. O valor do CUB para o padrao
construtivo do imdvel ora avaliado, em julho de 2019, é de R$1.431,82/m>.

4.2 — DA DEPRECIAGAO DA AREA CONSTRUIDA:
Para a realizacdo do calculo de depreciagdo das benfeitorias do imdvel foi utilizado o Critério Ross-Heidecke,
que considera como principios basicos os seguintes parametros:

COD. CLASSIFICACAO COD. CLASSIFICAGAO

A Novo E Reparos Simples

B Entre Novo e Regular F Entre Reparos Simples e Importantes

C Regular G Reparos Importantes

D Entre Regular e Reparos Simples H Entre Reparos Importantes e Sem Valor

IDADE EM % DE VIDA ESTADO DE CONSERVAGAO
A B C D E F G H
2,00 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 39,30 53,10 75,40
4,00 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70
6,00 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00
8,00 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30
10,00 5,50 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60
12,00 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90
14,00 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20
16,00 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50
18,00 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77,80
20,00 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 41,80 58,30 78,20
22,00 13,40 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50
24,00 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90
26,00 16,40 16,40 18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30
28,00 17,90 17,90 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60
30,00 19,50 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00
32,00 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40
34,00 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80
36,00 24,50 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30
38,00 26,20 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70
40,00 28,80 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10
42,00 29,90 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60
44,00 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10
46,00 33,60 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 83,50
48,00 35,60 35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00
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50,00 37,50 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50
52,00 39,50 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00
54,00 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50
56,00 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 73,30 86,00
58,00 45,80 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60
60,00 48,80 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10
62,00 50,20 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 75,40 87,70
64,00 52,50 52,50 53,70 56,30 61,10 68,30 77,50 88,20
66,00 54,80 54,80 55,90 58,40 69,00 69,80 78,60 88,80
68,00 57,10 57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 79,70 89,40
70,00 59,50 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,40
72,00 62,20 62,20 | 62,90 | 65,00 | 6880 | 74,60 | 81,90 | 90,90
74,00 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20
76,00 66,90 66,90 67,70 69,60 72,90 77,90 84,30 91,80
78,00 69,40 69,40 | 72,20 | 71,90 | 74,90 | 89,60 | 85,50 | 92,40
80,00 72,00 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10
82,00 74,60 74,60 75,30 76,70 79,20 83,00 88,00 93,70
84,00 77,30 77,30 77,80 79,10 81,40 84,50 89,20 94,40
86,00 80,00 80,00 80,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,00
88,00 82,70 82,70 83,20 84,10 85,80 88,50 91,80 95,70
90,00 85,50 85,50 85,90 86,70 88,10 90,30 93,10 96,40
92,00 88,30 88,30 88,60 89,30 90,40 92,20 94,50 97,10
94,00 91,20 91,20 91,40 91,90 92,80 94,10 95,80 97,80
96,00 94,10 94,10 94,20 94,60 95,10 96,00 97,20 98,50
98,00 97,00 97,00 | 97,10 | 97,30 | 97,60 | 98,00 | 98,00 | 99,80
100,00 100,00 | 100,00 | 100,0 | 100,00 | 100,00 | 100,0 100,0 | 100,00

Como a tabela ndo proporciona uma leitura direta, é necessario que conhegcamos a vida util da benfeitoria,
estabelecida pelo Bureau of Internal Revenue, para aplicarmos a regra de trés simples e descobrirmos a IDADE
EM % DE VIDA do imével avaliado:

TIPO DO IMOVEL IDADE
Apartamentos 60 anos
Bancos 70 anos

Casas de Alvenaria 65 anos
Casas de Madeira 45 anos
Hotéis 50 anos

Lojas 70 anos
Teatros 50 anos
Armazéns 75 anos
Fabricas 50 anos
Construgdes Rurais 60 anos
Garagens 60 anos
Edificio de Escritorios 70 anos
Galpdes (Depdsitos) 70 anos
Silos 75 anos

Na forma das tabelas acima é procedido o cdlculo para se auferir a taxa de depreciagao das benfeitorias
constantes no imoével avaliado, as quais caracterizam ja terem atingido 61,54% de sua idade util, o que
corresponde a taxa de depreciacdo de benfeitoria de 59,20%.

4.3 — DA AVALIAGAO DA(S) BENFEITORIA(S):
Multiplicando-se a drea construida (150,00m?) pelo valor do m? cotado junto ao CUB (R$1.431,82), menos taxa
de depreciac¢do (59,20%), avalio a benfeitoria em R$87.627,38.
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5 - DETERMINAGAO DO VALOR DO IMOVEL:

Foi adotado o método comparativo de dados de mercado para a determinacdo da avaliagdo, levando em
consideragdao a flutuagdao de mercado e as diversas tendéncias do atual momento no que concerne a
comercializagdo de imdveis na regido do imdvel objeto desta avaliacdo. Neste sistema procurou-se captar o
maior numero de informagdes de mercado, as quais se referem diretamente as proximidades do imével
avaliado, tendo em vista elementos da amostra normalmente homogéneos em relacdo as dimensdes,
topografia, aproveitamento de drea, localizagao e zoneamento, visando, a partir destes dados, obter o seu valor
de mercado.

A presente avaliagdo considera também que o imdvel avaliado serd entregue ao arrematante livre e
desembaragado de quaisquer 6nus que porventura lhe recaiam, uma vez que, por se tratar de venda através
de leildo judicial, a aquisi¢do do imdvel tem o cardter originario.

6 - METODOLOGIA:

- Pesquisa de imdveis referenciais proximos ao imodvel avaliado;

- Pesquisa junta as imobilidrias, comparando imdveis com as mesmas caracteristicas do imével avaliado;
- Média comparativa feita através de anuincios de imdveis similares ao avaliado em internet;

- Aplicacdo de depreciagdo pela venda forgada; e

- A dificuldade de liquidez.

7 - CONCLUSAO:

Levando em consideragdo os seguintes parametros:

- ITEM 3: Lote de terreno, avaliado em R$298.998,75.
- ITEM 4.3: Benfeitorias, avaliadas em R$87.627,38.

Levando em consideracdo os pardmetros acima, avalio o imével em R$387.000,00 (trezentos e oitenta e sete

mil reais).

Curitiba, 23 de julho de 2019.

Guilherme Toporoski
- Leiloeiro Publico e Avaliador Ad Hoc -
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