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LAUDO DE AVALIACAO

N° 1.556 - 08/2022

LOTE URBANO N° 9 DA QUADRA 5 COM AREA DE 284,40M? E
UMA AREA CONSTRUIDA TOTAL DE 94,40M? MAT. 18.612

JD. AMERICA SABOIA | — SABAUDIA/PR

AUTOS: 0012599-58.2013.8.16.0045
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1 INFORMAGOES GERAIS - SINTESE

ESPECIE: Laudo de Avaliag3o.

OBJETO: Lote urbano n® 09 da quadra 05 com uma area de 284,40m? e uma area
construida total de 94,40m2. Situado na Rua Euclides Prado 5, Jd. América Sabdia I,
Sabaudia/PR. Mat. 18.612.

FINALIDADE: Alienagéo judicial

METODOLOGIA: Método Evolutivo

DATA-BASE DA PRESENTE AVALIAGAO: agosto de 2022
VALORES RESULTANTES DA AVALIAGAO

VALOR DA AVALIAGAO: R$ 226.000,00

(Duzentos e vinte e seis mil reais)
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2 CONSIDERAQ()ES PRELIMINARES
2.1 DEFINICOES

Laudo de avaliacdo — Relatorio com fundamentacgao técnica e cientifica, elaborado
em conformidade com a ABNT 14653 e anexos para avaliar o bem.

Engenharia _de Avaliagdes - Conjunto de conhecimento técnico- cientifico
especializados, aplicados a avaliagdo de custos, bens e servigos.

Alienacdo Judicial - Nos casos expressos em lei, ndo havendo acordo entre os
interessados sobre o modo como se deve realizar a alienagédo do bem, o juiz, de oficio
ou a requerimento dos interessados ou do depositario, mandara aliena-lo em leildo.

Premissas especiais - premissa que considera a existéncia de condigbes
diferentes das usuais, em relacdo ao bem avaliado e as amostras utilizadas, na data da
avaliacao.

2.2 Consideragoes gerais

Para a realizacdo do presente laudo foram utilizadas informacdes dos autos,
auxilio da Ferramenta Google Earth Pro, e da Prefeitura Municipal de Sabaudia.

Vale ressaltar que no dia 15/08/2022 o avaliador se dirigiu ao imével penhorado.
No local ndo havia um responsavel pelo imoével para acompanhar o avaliador durante
a diligéncia técnica. Por conta disso, ndo foi possivel a vistoria interna do bem
penhorado.
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2.3 Limitagoes e premissas futuras

Nos leilées os bens sdo arrematados no estado em que se apresentam. Nao se
configura entdo relagcdo de consumo, nem pode haver alegacdo por parte do
arrematante em relagéo ao leiloeiro ou comitente de vicio redibitorio (vicio oculto que
apararia o consumidor para ser restituido pelo comitente dos valores gastos por esse
defeito). Tal fato tem implicagdo direta no valor desta avaliacdo, uma vez que, o bem é
entregue no estado em que se encontra.

O avaliador nao tem interesse, direto ou indireto, nas companhias envolvidas ou
na operagao, bem como nao ha qualquer outra circunstancia relevante que possa
caracterizar conflito de interesses.

No melhor conhecimento e crédito dos avaliadores, as analises, opinides e
conclusdes expressas no presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncia,
pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos.
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O Laudo de Avaliacdo apresenta todas as condigbes limitativas impostas pelas
metodologias adotadas, quando houver, que possa afetar as analises e conclusdes
contidas no mesmo.

Este trabalho parte do pressuposto da inexisténcia de énus ou gravame de
qualquer natureza, judicial ou extrajudicial, inclusive ambiental atingindo os bens
avaliados.

Para elaboragado deste trabalho, o avaliador utiliza informacdes fornecidas pelo
contratante, ndo auditadas, sendo assim, o avaliador assume como verdadeiros e
coerentes os dados e informagdes obtidos para a realizagéo deste trabalho, e nao tem
qualquer responsabilidade com a relagédo de sua veracidade

2.4 Normativas

Para o presente estudo utilizou-se as prescrigdes da norma ABNT (Associagéo
Brasileira de Normas Técnicas) NBR 14.653 — Avaliagdo de Bens, e anexos.

3 OBJETO

3.1 Tipo do bem
Imével Urbano — Lote de terreno com benfeitoria residencial.

3.2 Descrigao técnica do bem
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Lote urbano n° 09 da quadra 05 com uma area de 284,40m? e uma area construida
total de 94,40m?2. Situado na Rua Euclides Prado 5, Jd. América Sabdia |, Sabaudia/PR.

Numero da Matricula: N° 18.612 — Registro Geral de Arapongas
Imovel: 6543
Inscricdo Imobiliaria: 01.0002.0000000005.0000000009.0000

Localizagdo: Latitude: 23°19'23.78"S/ Longitude: 51°32'52.61"0O
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4 CARACTERIZAGAO DA REGIAO

Sabaudia

Municipio do Brasil

Simbolos

B
et

Bandeira Brasdo de armas

Gentilico sabaudiense

Localizagao
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Localizagédo de Sabaudia no Parana

Coordenadas 23°19' 04" S 51°33'10" O
Pais Brasil
Unidade Parana
federativa
Regiao Londrina

metropolitana
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Municipios Apucarana, Arapongas, Astorga, Mandaguari, Pitangueiras
limitrofes e Rolandia
Distancia até a 408 km
capital
Historia
Fundacéao 1945

Caracteristicas geograficas
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Area total 190,329 km?
IBGE/2020
Populagao total 6.891 hab.
(estimativa
IBGE/2020)
Densidade 36,2 hab./km?
Clima subtropical (Cfa)
Altitude 725 m
Fuso horario Hora de Brasilia (UTC-3)
Indicadores
IDH (PNUD/2000) 0,754 — alto
PIB (IBGE/2018) R$ 568.900,67 mil
PIB per capita R$ 84.156,90

(IBGE/2018)

KRONBERG LEILOES — FONE: (41) 3233-1077
www.kronbergleiloes.com.br




PROJUDI - Processo: 0012599-58.2013.8.16.0045 - Ref. mov. 426.2 - Assinado digitalmente por Helcio Kronberg:08518784824
26/08/2022: JUNTADA DE PETICAO DE OUTROS. Arg: Laudo

K

KRONBERG

LEILOES

5 FINALIDADE E OBJETIVO
5.1 Finalidade
Alienacéo judicial.
5.2 Objetivo
Avaliacao de valores especificos determinada pelas premissas especiais:

5.2.1 Bem sem garantia, oferta do bem no estado em que se encontra. Nao se
configura, entao relagdo de consumo, nem pode haver alegacao por parte
do arrematante em relagdo ao leiloeiro ou comitente de vicio redibitério
(vicio oculto que apararia o consumidor para ser restituido pelo comitente
dos valores gastos por esse defeito).

TRANSCRICOES DA NBR 14653-1:2019
0.3 Abordagem de valor

A abordagem de valor de uma avaliagdo depende de seu objetivo e finalidade. As
principais abordagens de valor dizem respeito a identificagdo do valor de mercado e de
valores com caracteristicas especificas

As abordagens de valor podem ser:

a) Abordagem pelo valor de mercado:
E identificada a quantia mais provavel pela qual um bem seria
transacionado no mercado.
Alguns tipos de valor podem traduzir ou se identificar com o valor de
mercado:
- 0 valor econbmico, quando forem adotadas condicbes e taxas de
desconto médias praticadas no mercado;
- o valor patrimonial, quando, em situagbes especificas, a soma dos valores
dos bens do patrimbnio corresponder ao valor de mercado;
- 0 valor em risco, quando o bem for segurado pelo valor de mercado (caso
usual do automovel);
b) Abordagem por valores especificos:
Refere-se aos valores distintos do valor de mercado, entre eles:
- 0 valor especial, que reflete as caracteristicas ou premissas relevantes
apenas para um comprador especial, desconsideradas na identificacdo do valor
de mercado. O valor econbmico, quando forem adotadas premissas vinculadas
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a um comprador especial (por exemplo: taxas de desconto, isengbes fiscais,
projecées de receitas e despesas), adquire o carater de um valor especial:

- 0 valor patrimonial, pois a soma dos valores dos bens componentes do
patrimbnio usualmente ndo representa o seu valor de mercado;

- o0 valor de liquidacéo forcada, que difere do valor de mercado, em razdo
de condigbes especiais destinadas a comercializar o bem e, prazo inferior ao
usual;

- 0 valor em risco, que identifica o montante para fins de cobertura
securitaria do bem, de acordo com critérios estabelecidos na apdlice, quando
diferentes do valor de mercado.

- 0 valor sinérgico, quando as sinergias estiverem disponiveis a um
comprador determinado (por exemplo, caso de combinagéo de fluxos de caixa
de empresas do mesmo segmento e unido de terrenos com ganho de
aproveitamento).

0.5 Consideragoes sobre o conceito de valor de mercado

7

Valor de mercado €& a quantia mais provavel pela qual se negociaria

voluntariamente e conscientemente um bem em data de referéncia, dentro das
condigcbes do mercado vigente.

a)

b)

Cada um dos elementos dessa definicdo tem sua propria natureza conceitual:

“quantia mais provavel...” se refere ao prego expresso ou convertido em moeda
corrente, que pode ser obtido pelo bem numa transagdo na qual as partes sejam
independentes entre si e sem interesses especiais na transagdo. Esse valor
exclui pregos alterados por circunstancias especiais, como financiamentos
atipicos, arranjos especiais em permutas ou retrovendas;

“.. pela qual se negociaria...” se refere ao fato de que o valor do bem é uma
quantia estimada, e ndo prego preestabelecido por uma das partes ou pelo qual
a transacéo ¢ finalmente realizada;

“..voluntariamente...” se refere a presun¢ao de que cada parte esta motivada
para efetuar a transacdo, sem estar forgcada a completa-la;

“..e conscientemente um bem...” se refere a presung¢do de que as partes séo
conhecedoras das condi¢gbes do bem o do mercado em que esta inserido;
“..numa data de referéncia...” indica que o valor de mercado estimado esta
referido a uma data, e, portanto, pode variar ao longo do tempo. A eventual
mudanca das condigcbes de mercado pode conduzir a um valor diferente, em
outra data;
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f) (... dentro das condicbes do mercado vigente” significa que o valor reflete as
condig¢bes da estrutura, da conjuntura, da conduta e do desempenho do mercado
na data de referéncia da avaliagdo. Entre essas condi¢cbes estas o tempo de
exposicdo do bem no mercado, quer pode ser suficiente, de acordo com as suas
especificidades, para chamar a atengdo de interessados e atingir o pre¢o mais
representativo das condi¢gbes de mercado.

6 IDENTIFICA(}AO E CARACTERIZAQAO DO BEM AVALIADO
6.1 Matricula

De acordo com a matricula, o imével em estudo é referenciado da seguinte
maneira:

‘O lote de terras sob n° 09, da quadra n° 05, com a area de 284,40 metros
quadrados, contendo uma unidade residencial em alvenaria, tipo 1-44-M, com 44,40m?,
situado no Conjunto Habitacional Mutirdo América Sabdia, na cidade de Sabaudia,
nesta Comarca de Arapongas-PR, com as seguintes divisas e confrontagdes:
“Limitando-se pela frente com a rua projetada B, na distancia de 12,00 metros; lado
direito, com o lote 8, numa distancia de 23,70 metros; lado esquerdo, com o lote 10,
numa distancia de 23,70 metros; fundos com o lote 14, numa distancia de 12,00
metros.”

6.2 Situacgao
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O imével avaliado se encontra ocupado.
6.3 Restricoes do imovel
O bem penhorado nao possui restriges.
6.4 Benfeitorias
As benfeitorias presentes no imovel se tratam das seguintes construgdes:

1) Edificagcao residencial em alvenaria, situada na porgao frontal do terreno e
segundo a matricula, possui uma area de 44,40m?2. O exterior da residéncia se
encontra em um bom estado de conservacgao e possui telhas em fibrocimento.

2) Edicula em alvenaria, situada na parte de tras do terreno, que segundo a
ferramenta Google Earth Pro, possui uma area de aproximadamente 50m2. A
edificacdo é coberta por telhas de fibrocimento e a parte exterior que o
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avaliador conseguiu visualizar encontra-se em um bom estado de
conservacao.

7 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O profissional, conforme o tipo de bem, condicdes de contratagdo, o método
empregado e a finalidade da avaliagado, pode tecer consideragdes sobre o mercado do
bem avaliado, de forma a indicar tanto quanto possivel, a estrutura, a conduta € o
desempenho do mercado.

7.1 Liquidez: regular

7.2 Desempenho de mercado: regular

7.3 Absorcao pelo mercado: regular

7.4 Publico-alvo para absorgao do bem: Investidores, incorporadores,
empresarios € morador final.

7.5 Facilitadores para negociag¢ao do bem: Localizagao.

7.6 Entraves para a comercializagao: Ver subitem 5.2.1.

TRANSCRICAO DA NBR 14653-1:2019

0.4 Mercado

Mercado é o ambiente no qual bens, frutos e direitos sdo ofertados e
transacionados entre compradores e vendedores, mediante a um mecanismo de
precgos.
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O mercado se caracteriza por sua estrutura, conjuntura, conduta e desempenho

A estrutura do mercado para um determinado tipo de bem, fruto e direito,
normalmente relacionada aos ciclos econémicos de longo prazo, diz respeito ao grau
de concentragdo de compradores e vendedores. As estruturas basicas do mercado
podem ser, resumidamente:

a) Concorréncia perfeita: situagdo em que o numero de vendedores e de
compradores é suficientemente elevado para que um agente isolado ndo seja
capaz de influenciar o comportamento dos pre¢os;

b) Monopdlio: é constituido por um unico vendedor

¢) Monopsoénio: é constituido por um tnico comprador

d) Oligopdlio: é constituido por um nimero pequeno de vendedores

e) Oligopsénio: é constituido por um nimero pequeno de compradores
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A conjuntura de mercado diz respeito normalmente a variagbes de curto prazo na
oferta e demanda, e suas consequéncias sobre o0s pregos, em func¢ao de circunstancias
econbmicas, sociais e ambientais.

A conduta do mercado corresponde ao padrdo de comportamento que os agentes
adotam, para se ajustar a conjuntura do mercado, por meio de agées como politicas de
precgos, formas de pagamento, estratégias de venda, oferta de novos produtos, entre
outras.

O desempenho do mercado refere-se aos resultados finais atingidos e é aferido
por meio de analise do seu comportamento em determinado periodo de tempo.

8 INDICAGAO DOS METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Este trabalho segue as normas estabelecidas para a avaliacédo de terrenos e
edificagdo com a coleta de dados enquadrando-se no Grau de Precisdo (3), para
determinacgao do valor do imével Grau de Fundamentacao (2), conforme Tabela 10 de
enquadramento e definicdes constantes do item 8.2.4 e 9.5 da NBR-14.653-2, norma
da ABNT - Associacdo Brasileira de normas Técnicas, tendo sido utilizada as
metodologias descritas a seguir.

8.1 Método Comparativo de Dados de Mercado.

Identifica o valor de mercado por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes da amostra. O método utiliza fatores de
homogeneizagao os quais sdo indices depreciativos e/ou valorativos para obtengao do
valor do bem.
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8.1.1 Fatores de Homogeneizacao

8.1.1.1 Localizagao: Variando de acordo com a localizacdo determinada
pela circulagdo/acesso, proximidade de comércio, bancos,
farmacias, etc.

8.1.1.2 Area:
Para diferencas entre areas <= 30%, adotado: Fa = (Sp/Sa)*(1/4)
Para diferencas entre areas >30%, adotado: Fa (Sp/Sa) * (1/8).

8.1.1.3 Negociacgéo: indice aplicado em razdo das amostras utilizadas
como parametro de calculo possuirem negociagao de mercado. De
acordo com o item 8.2.1.3.5 da NBR 14.653 — Avaliacao de Bens,
tem-se:

8.2.1.3.5 Os dados de oierla s&0 indicagdes imporiantes do valor de mercado. Emretamb, devemn-
£ se vonsiderar superaslimativas gue em geral acompannarm &3363 pregos o, sempre gue poesivel,
i quantifcd-las pelo confronte comn dados de transagbee.
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8.1 Método da Benfeitoria

Para a construgao existente no local, utilizou-se o método de Quantificagdo de
Custo, o qual identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orgamentos
sintéticos ou analiticos, a partir das quantidades de servicos e respectivos custos
diretos e indiretos.

8.2 Método Evolutivo

Neste método a composicdo do valor do bem avaliado é obtida através da
conjugacdo de métodos, ou seja, trata-se da somatoria dos valores do terreno e das
benfeitorias.

Para obtencdo do valor do bem tem-se:
VF = (VT +VB) x FC
VF = Valor Final dos bens
VT = valor do Terreno
VB = Valor das Benfeitorias

FC = Fator Comercializagao
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Para o presente laudo o Fator de Comercializacdo FC = 1,00. Foi utilizado um
fator de comercializacdo igual a 1,00. Considerando _as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas do imovel.

9 RESULTADO DA AVALIAGAO

9.1 VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 225.810,26 (Duzentos e vinte e cinco mil, oitocentos e dez reais e vinte e
seis centavos).

9.1.1 Valor de mercado do terreno

R$ 54.897,73 (Cinquenta e quatro mil, oitocentos e noventa e sete reais e
setenta e trés centavos).

KRONBERG LEILOES — FONE: (41) 3233-1077
www.kronbergleiloes.com.br

13




PROJUDI - Processo: 0012599-58.2013.8.16.0045 - Ref. mov. 426.2 - Assinado digitalmente por Helcio Kronberg:08518784824
26/08/2022: JUNTADA DE PETICAO DE OUTROS. Arg: Laudo

K

KRONBERG

LEILOES

9.1.2 Valor de mercado da benfeitoria 1
R$ 60.108,89 (Sessenta mil, cento e oito reais e oitenta e nove centavos).
9.1.3 Valor de mercado da benfeitoria 2

R$ 110.803,64 (Cento e dez mil, oitocentos e trés reais e sessenta e quatro
centavos).

9.2 VALOR ARREDONDADO DE VENDA DO IMOVEL

R$ 226.000,00 (Duzentos e vinte e seis mil reais).

10 ENCERRAMENTO

Encerrando os trabalhos, foi redigido este Laudo de Avaliagdo que se compde de
14 (quatorze) folhas escritas s6 de um lado.

Curitiba, 26 de agosto de 2022.

Helcio Kronberg
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