JUSTICA FEDERAL
Secdo Judicidria do Parané
Central de Mandados de Curitiba

LAUDO DE REAVALIACAO

Carta EXECUGCAO FISCAL N° 5072220-20.2014.4.04.7000/PR
Precatoria

Exequente UNIAO - FAZENDA NACIONAL

Executado Luverci dos Santos e Outros.

Em cumprimento a Ordem Judicial AVALIEI o seguinte:

1. DESCRICAO do imével

Comarca de Curitiba

4°REGISTRO DE IMOVEIS
Reg.:ENEIDE CUNICO SCHWAB
C.PF 322.539.829.20

Rua Visconde do Rio Branco, 1341 - 1°andar
- Estodo do Porané

(REGISTRO a:_l_iglj(

FICHA

J

IUBIICA—\

(matRicULA N ssn)( 2

J

(‘18

brasileiro,

casado,
Transcrigdo n°

Cercadc, nesta.  Cidade
frente para @&- Rua Bom
metros deoextensdo da frencte aos fundos,
rua olha, com ¢ lote n® 08, lado esquerdo mede 44,00 metros de
extenzdo da frente aos fundos onde
com o lote n° 10, e
confronta com parte do lote n® 13, perfazendo uma é&rea total de
contendo uma casa de madeira 3/n°.
lado par da Rua Bom Jesusz de Iguape,
ou sgeja, Rua Major

528,00m2 de formato regular,
Dito imdvel localiza-se ao
medindo 24,00 metros

na linha de

Municipal.

Planta Hauer,
de Curitibsa/FPR,
Jesuz de Iguape,

situado
medindc

fundos mede

da esquina mals proxima,
Fabriciano do Rego Barrog. Indicagdo Fiscal n° 64.020.009.000-5, do

Cadastro Imobiliario PROPRIETARIO:

DEHTIPICAQﬁD DO IMOVEL: Lote de terrenc n® 0%, da quadra n° 08, dé\
no lugar Xaxim-
12,00 metros de
lado direito mede 44,00
onde confronta de quem da

confronta de quem da& rua olha,
12,00 metros onde

FRARCISCO OTTO,

da 3°

residente nesta (Cidade.
5.679 do 1livro 3-A,

REGISTRO ANTERIOR:

Circunascrigédo, desta

Comarca. O referido & verdade e dou fé. (DA). Curitiba, 28 de Julho

de 2.003.- REGISTRADORA:déZQ“)ﬁzf

2. BENFEITORIAS

| Barracdo de cerca de 350 m2.

3. INFRA-ESTRUTURA

Agua sim | lluminagao Publica sim | Transporte Coletivo |sim
Esgoto sim | Telefone sim | Pavimentacao sim
Energia elétrica sim | Calcada sim | Comércio sim
Escola sim

4- AVALIACAO

Considerando as pesquisas junto as imobilidrias e jornais, caracteristicas de
localizagao, finalidade e mercado imobiliario, avalio os imdveis nos seguintes

termos:

Avaliacao do Terreno..........cmimmeeeecriin e R$ 892.000,00.
Avaliagé@o da Benfeitoria ... R$ 658.000,00.
TOTAL DA AVALIAGCAOD: ....coooiieerreeeeeeesssssssssssssssss s s s essnnnnns R$ 1.550.000,00.

1 Com o arredondamento previsto na ABNT.
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5. NOTA EXPLICATIVA

5.1)- Breve relato sobre métodos de avaliagao:

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

E uma entidade privada, sem fins lucrativos, reconhecida como unico Foro Nacional de
Normalizacdo através da Resolucdo n.° 07 do CONMETRO, de 24.08.1992.E
membro fundador da ISO (International Organization for Standardization), da COPANT
(Comissdao Panamericana de Normas Técnicas) e da AMN (Associacdo Mercosul de
Normalizag&o).

A ABNT ¢ a representante oficial no Brasil das seguintes entidades internacionais: 1SO
(International Organization for Standardization), IEC (International Eletrotechnical
Comission); e das entidades de normalizagdo regional COPANT (Comissao
Panamericana de Normas Técnicas) e a AMN (Associacao Mercosul de Normalizagao).

Assim, dentre os inumeros procedimentos de normatizacdo regidas pela ABNT,
destacam-se os Métodos De Avaliagao.

As definicbes, a mecanica e formulas de avaliacdo de bens iméveis urbanos estédo
previstas pelas normas especificas na NBR 14653-2. E aqui, nesta norma, que se
encontram elencadas os seguintes métodos de avaliagao:

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

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

c) Método Involutivo: Identifica o valor de mercado do bem, alicergado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econbmico, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condicbes do mercado no qual esta inserido,
considerando-se cenarios viaveis para a execucao e comercializacao 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 Capitalizagdo de Renda: Identifica o valor do bem, com base na
capitalizagcao 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 situacoes que gravitam sobre o bem objeto da avaliagao.

5.2)- Do terreno - método utilizado no presente caso.

Trata-se de imovel urbano com area de aproximadamente 528m? localizado na Rua Bom
Jesus de Iguape, 884, Hauer, Curitiba/PR.

Para quantificar o valor do metro quadrado de imdveis na mesma regidao ao do objeto da
presente avaliagao foi adotado o Método Comparativo Direto.
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Este método, é usado, preferencialmente, na busca do valor de mercado de terrenos,
casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, 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 pregos serdo proporcionais as diferencas
entre caracteristicas dos bens e dos respectivos mercados. Esta condi¢ao € a ideal em
uma avaliagdo, pois nesse caso, estariamos avaliando bens semelhantes comparando-
os entre si.

Entretanto para se a aplicar este principio é imprescindivel a existéncia de varias dados
de bens semelhantes.

Assim, apds exaustiva pesquisa nos sitios imobiliarios, o valor do mesmo foi obtido
através do metro quadrado meédio (m2/médio), aplicado diretamente sobre a area do
imovel avaliado.

A fim de se determinar o valor do m2/médio buscou-se em 10 (dez) dados pesquisados
em imobiliarias que operam na regiao, em 03/09/2025, dados semelhantes aos desta
avaliacao.

Portanto, dentro do universo de dados colhidos, aferiu-se a média/m2 (média aritmética
simples) no valor de R$ 1.512,67 o metro quadrado.

Entretanto a analise do coeficiente de variacdo (Cv)2, apontou para um padrao de
relativa heterogeneidade, indicando, assim, para a necessidade de triagem e eliminagao
dos elementos discrepantes da amostra.

Desta forma, eliminaram-se os indicadores do intervalo 0,7 < elementos < 1,3. A partir
dai, descartadas 02 (duas) amostras, foi efetuado calculo, alcangando-se o valor de R$
1.531,27 o0 metro quadrado.

Este valor multiplicados por 528m? (metragem total do terreno) resulta na quantia acima
langada com o arredondamento permitido pela ABNT.

2 Cv: € uma medida que permite classificar os desvios dos elementos da amostra com: coerentes,
coeréncia relativa e heterogeneidade.
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AMOSTRAS VALOR M2 VALOR/M?
Chaves na méo R$ 1.540.000,00 996 R$ 1.546,18| POSITIVO
Chaves na méo R$ 1.450.000,00 390 R$ 1.464,65| POSITIVO
Chaves na méo R$ 680.000.00 762 R$ 892,39| NEGATIVO
Chaves na méo R$ 1.480.000,00 996 R$ 1.485,94| POSITIVO
Chaves na méo R$ 1.200.000,00 770 R$ 1.558,44| POSITIVO
Chaves na méo R$ 1.099.000,00 660 R$ 1.665,15| POSITIVO
Chaves na méo R$ 980.000.00 675 R$ 1.451,85| POSITIVO
Chaves na méo R$ 1.250.000,00 770 R$ 1.623,38| POSITIVO
Chaves na méo R$ 500.000,00 252 R$ 1.984,13| NEGATIVO
Chaves na méo R$ 1.200.000,00 825 R$ 1.454,55| POSITIVO
SOMA 15.126,66
MEDIA ARITMETICA INICIAL 10 1.512,67
DESVIO PADRAO 269,95
COEFIC. DE VARIAGAO. 0,18
“*TRIAGEM DOS ELEMENTOS 0,7 1.058,87
“*TRIAGEM DOS ELEMENTOS 1,3 1.966,47
MEDIA ARITMETICA FINAL 8 12.250,14
VALOR DO METRO QUADRADO R$ 1.531,27
AREA DO TERRENO 582
VALOR DO TERRENO R$ 891.197,83
VALORES EXCLUIDOS DA AMOSTRA |EM ITALICO E NEGRITO

5.3)- Sobre a Edificacao.

A benfeitoria presente no imével consiste em um barracdo de médio padrdo. Os
cdmodos sdo amplos e bem construidos.

Para determinar o valor da construgao, utilizou-se o valor atual do CUB (Custo Unitario
Basico) multiplicado pela area construida, levando-se em consideragédo a espécie de
construcao.

No entanto, como nao se trata de imdvel novo, foi aplicado calculo de depreciacao de
benfeitoria.

Padrio do imdvel (R8N)
Tipo: Industrial Classe: Galpdo Grupo: Médio ‘

AREAMZ | indiceR8N | CUBBASICO | CUB(RSN) | TOTAL \
320,50 \ 1,33 | R$2.540,38 | R$3.368,54 | R$1.079.618,31 |

Classificagdo para estimativa da vida util do imével
Classe: Galpdo Padrao: Madeira ‘

Total Novo Idade Aparente Vida Util Idade aparente/ Estado de Depreciagdo Total Atual
(R$) (anos) (anos) Vida atil (%) | ___ conservagao (Ross-Heideck) (R$)
R$ 1.079.618,31 22 40 50 w ] 0,609 657.487,55
BDI 0% -
FATOR DE VENDA 1

TOTAL 657.487,55




JUSTICA FEDERAL
Secdo Judicidria do Parané
Central de Mandados de Curitiba

6. CONSIDERAGOES FINAIS

Resta, por derradeiro, tragar alguns esclarecimentos importantes a respeito dos dados
elencados na amostra da presente avaliagao, a saber:

¢ Todo dado mercadologico colhido em avaliagdes de bens imoveis tem natureza
volatil, ou seja, num determinado momento se apresenta para venda, logo em
seguida, num curto espagco de tempo, pode sair do mercado, seja por
desinteresse do vendedor em desfazer-se do bem, seja porque o0 mesmo ja foi
vendido.

e Assim, pode ocorrer que uma amostra que ontem estava no mercado disponivel
para venda, pode amanha n&o estar mais.

Curitiba, 03 de setembro de 2025.

MICHELLE MIKOSKI
Oficiala de Justica Avaliadora Federal




