JUSTICA FEDERAL
Secdo Judiciadria do Paranéa
Central de Mandados de Curitiba

AUTO DE REAVALIAGAO

Autos 5008733-22.2018.4.04.7005
Exequente UNIAO — FAZENDA NACIONAL
Executado CARLOS EUDOXIO BADOTTI

Em cumprimento a Ordem Judicial REAVALIEI O IMOVEL PERTENCENTE A:
1. DESCRIGAO DO IMOVEL

Matricula n® [29861 | Registro de Iméveis de | Curitiba | 12 | Circunscrigao

Endereco Rua Visconde do Rio Branco, 390, apto 22, Mercés, Curitiba-PR

Proprietario(a) | Carlos Eudoxio Badotti e Monica Badotti | |

IMOVEL - Apartamento sob n° 22 (vinte e dois), do tipo
II,situado de frente e & direita, com a Area exclusiva de
104, 4600m2, &rea de uso comum de 20,3169m2, Area de garagem de
44,1098m2, &rea construida total de 168,8867m2, localizado no
2° andar ou 4° pavimento do “EDIFICIO MARIA VITORIA”, sito 2
rua Visconde do Rio Brance n® 390, nesta Capital e a fracgdo
ideal de 0,0433450 gue lhe corresponde nas partes comuns e no
terreno onde o© dito prédic esta construide,  terreno esse
constituido pelo lote n® 59-4/59-B, resultante da unificagdo
dos lotes 59-A e 59-B da planta Ricardo Lustcosa de Andrade, com
a indicacd@o fiscal n® 11-023-027.000 do Cadastro Municipal,

medindo 22,00m {(vinte e dois metros) de frente para rua
Visconde do Rio Brance, por 55,00m (cinguenta e cinco metros)

de extensaoc da frente ans fundoes em ambos 08 lados,

confrontando pelo lado direito de gquem da referida rua observar:
o imbével com os lotes fiscais n® 11-023-005.000 e 11-023-
006.000, do lado esquerdo confreonta com o lote fiscal n° 11-
023-009,000, tendo de largura na linnha de fundos 22,00m ( vinte
e dols metreos), onde confronta com os lotes fiscais n®s 11-023-
004.000 e 11-023-023.000, com a &rea total de 1.210,00m2. Ao
referido apartamento estd vinculado o direito a vaga de garagem
dupla sob n® 40/41, localizada no subsolo ou 1° pavimento do
aludido edificio . %, d % d % % ok ok ok d b ke ok ok ke ke ke

2. LOCALIZAGAO e CARACTERISTICAS

| Topografia-Nivel/Rua | plana

3- BENFEITORIA
|- Apartamento n® 22 com area total construida de 168m?2 |

4. INFRA-ESTRUTURA

Agua sim | lluminacéo Publica sim | Transporte Coletivo sim
Esgoto sim | Telefone sim | Pavimentacao Sim
Energia elétrica sim | Calgada ndo | Comércio sim
Escola sim

5.AVALIACAO

Considerando as pesquisas junto as imobiliarias, caracteristicas de localizagao, finalidade
e mercado imobiliario, avalio os imoveis nos seguintes termos:

TOTAL DA AVALIAGAO: R$ 644.486,40 (seiscentos e quarenta e quatro mil e
quatrocentos e oitenta e seis reais e quarenta centavos)
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6. NOTA EXPLICATIVA

7.1)- Breve relato sobre métodos de avaliagao:

As normas de avaliagdo de bens mdveis e iméveis séo regidas pela ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS E TECNICAS — ABNT, 4rgdo fundado em 1940 e
responsavel pela normalizagdo técnica do pais, fornecendo a base necessaria ao
desenvolvimento tecnoldgico brasileiro.

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

A ABNT ¢é a representante oficial no Brasil das seguintes entidades internacionais: ISO
(International Organization for Standardization), IEC (International Eletrotechnical
Comission); e das entidades de normalizagdo regional COPANT (Comisséo
Panamericana de Normas Técnicas) e a AMN (Associagcdo Mercosul de
Normalizacao).

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

As definigdes, a mecéanica e féormulas de avaliagdo de bens iméveis urbanos estdo
previstas pelas normas especificas na NBR 14653-2. E aqui, nesta norma, que se
encontram elencadas os seguintes métodos de avaliagdo:

a) Método 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) Meétodo Involutivo: Identifica o valor de mercado do bem, alicergado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econdmico, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condigbes do mercado no qual esta inserido,
considerando-se cenarios viaveis para a execugao 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 Capitalizagdo de Renda: Identifica o valor do bem, com base na
capitalizacao 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 avaliagao.

7.2)- Do apartamento - método utilizado no presente caso.

Foi adotado, portanto, para quantificar o valor do metro quadrado de imdveis na
mesma regidao ao do objeto da presente avaliagdo, o Método Comparativo Direto.

Este método é usado, preferencialmente, na busca do valor de mercado de
apartamento, casas padronizadas, lojas, escritorios, entre outros, sempre que houver
dados semelhantes ao avaliando, pois este critério pauta-se ao principio segundo o
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qual dois bens semelhantes, em mercados semelhantes, tém precos semelhantes. Em
consequéncia, as eventuais diferencas de pregos serdo proporcionais as diferengas
entre caracteristicas dos bens e dos respectivos mercados. Esta condi¢cao é a ideal em
uma avaliagao, pois nesse caso, estariamos avaliando bens semelhantes comparando-
0s entre si.

Entretanto para se a aplicar este principio € imprescindivel a existéncia de varias
amostras’ de bens semelhantes.

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

A fim de se determinar o valor do m?/médio buscou-se em 16 (dezesseis) amostras
representativas pesquisadas em imobiliarias que operam na regido, em 18/02/2021,
dados semelhantes aos desta avaliagao (cf planilha 1 anexa).

As amostras obtidas foram de imdéveis no mesmo bairro (Mercés), com idade de
construgdo acima de 15 (quinze) anos. Ha, inclusive, uma amostra do mesmo
condominio e de mesma metragem
(https://www.imoveiscuritiba.com.br/propriedades/apartamento-com-4-dormitorios-a-
venda-104-m-sup2--por-2953503850.html)

Na hipétese, os imoveis objetos da amostragem situam-se também no bairro Mercés
desta capital. Portanto, dentro do universo de dados colhidos nas amostras, aferiu-se
uma primeira média/m? (média aritmética simples) no valor de R$ 4.182,57 (quatro mil
e cento e oitenta e dois reais e cinquenta e sete centavos), o metro quadrado.

A andlise do coeficiente de variagdo (Cv)?, apontou para um padrido relativamente
heterogéneo (21%) indicando, assim, a necessidade de triagem e eliminagdo dos
elementos discrepantes da amostra. Foram removidas duas amostras e a nova média
aritmética resultou em R$ 3.836,23 (trés mil e oitocentos e trinta e seis reais e vinte
e trés centavos) o metro quadrado.

Este valor multiplicado por 168m? (area total construida) resulta na quantia de R$
644.486,40 (seiscentos e quarenta e quatro mil e quatrocentos e oitenta e seis
reais e quarenta centavos).

7. CONSIDERAGCOES FINAIS

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

e Todo dado mercadoldgico colhido em avaliagdes de bens imdveis tem natureza
volatil, ou seja, num determinado momento se apresenta para venda e logo em
seguida, num curto espaco de tempo, sai do mercado, seja por desinteresse do
vendedor em desfazer-se do bem, ou seja porque este 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, 19 de fevereiro de 2021.
(assinado eletronicamente)
CELIO LUCIANO LANA DUTRA OLIVEIRA
Oficial de justica avaliador federal

' Amostras: Conjunto de dados de mercado representativos de uma populagao.
2 Cv: é uma medida que permite classificar os desvios dos elementos da amostra com: coerentes,
coeréncia relativa e heterogeneidade.




