JUSTICA FEDERAL
Segdo Judicidria do Parana
Central de Mandados de Curitiba

AUTO DE PENHORA AVALIAGCAO e DEPOSITO

Autos 5034808-112021.404.7000

Requerente | CAIXA ECONOMICA FEDERAL — CEF

Requerido GARRA INDUSTRIA DE MOVEIS E ACESSORIOS EM METAL
EIRELI e LUIZ TELMO DAROS

Em cumprimento a Ordem Judicial, PENHOREI, AVALIEI e DEPOSITEl o
seguinte bem: )
1. DESCRICAO DO IMOVEL

] Registro de Iméveis |Sao Jpse. 12 | Circunscricao
Matricula n® [41.225 de dos Pinhais
Endereco Rua Claudio Pereira da Cruz, 1038, Vila Ina, Sao José dos Pinhais.
FRACAO (1/2) DO IMOVEL:
o (: g,m,) 2 D P D A R -
IMOVEL:~ O lote de terreno, sem benfeitories, sobm® 02 vTs)da aug)
dra n? 06 (eels), da Planta "VILA INL", situndm neste Muniei
pioc, medindo referido lote 13,00 metros de frente para o Hua
: n% 33 16,00 metroe pelo lado direito de quem da rua olha o i —
| movel, divide com o lote 013 36,00 motros pelo lade easguerdio,—
L iivide com o lote n? 03; 13,00 metros na linha de fundos, divi

de com o lote nf 14, com a drea total de 468,00 m2. OES:- Aa —
e confrontagles foram fornecidas peolas partes de acor-
provimento 356, {tem 33.1, cap.XZV, de 02.08.84, as -
aram quo assumem intelra responeabilidade p«

PRIEIKRIQ:- BRUNO GOERISCH, brasileiro, separac

- Inscrigdo Imobiliaria: 01.104.0002.0000.
- A penhora foi efetuada sobre a parte pertencente ao requerido e sua esposa (1/2)
do imovel. A outra fracdo (1/2) pertence a Johny Fernando Sumini
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1.2. BENFEITORIAS /| CARACTERISTICAS

- Existem no imdvel, apesar de nao estarem averbadas na matricula, benfeitorias.
- A totalidade do imével encontra-se de fato, dividida ac meio, tendo os
coproprietarios edificado benfeitorias cada qual na sua fragdo. Essa diviséo e
suas divisas sdo por eles respeitadas e assim utilizadas. J& a parte pertencente
ao requerido e sua esposa ndo esta e nao podera ser dividida.

- As edificacdes do lado esquerdo (pertencentes ao requerido e esposa),
encontram-se aparentemente desocupadas no momento.

- As edificagbes do lado direito do imével (pertencentes ao outro coproprietario
constante da R.4-41.225), encontram-se ocupadas por inquilinos. Segundo
informagdes obtidas pelo Sr. Terce (inquilino de uma das casas pertencentes ao
outro coproprietario, Sr. Jonnhy Fernando Sumini) o mesmo faleceu, sendo que
quem encontra-se na posse é sua mae, Sra. Lucia de Lima Sumini, tendo
informado o seu telefone: 99733-1188.

- Em consulta aos 6rgdos conveniados com a CEMAN, obtive a informagéo de
que o coproprietario Jonnhy Fernando Sumini faleceu em 29/03/2010.

- No IPTU do imével, consta area total construida de 73,40 m2, entretanto, no
local verifica-se a existéncia de metragem maior.

- Tendo em vista que os coproprietarios dividiram de fato o imével ao meio, esta
oficiala de justiga levantaria somente as edificagbes existentes na parte ocupada
pelo requerido e sua esposa.

- Entretanto, apesar de diligéncia no imével em data de 04/06/24, as 16:00 horas,
bem como contato efetuado com o requerido via whatsapp por duas vezes (10 e
11/06/24, as 11:00 e 10:32 horas respectivamente), néo foi possivel entrar no
imovel vistoria e fotografias.

- Em consulta a guia amarela, observa-se para a regido: Parcelamento minimo
Testada (m) - 12 Lote minimo (m?) — 360.

1.3. CARACTERISITICAS / ESTADO DE CONSERVACAO / OCUPAGAO

- Estado de conservagdao ( )regular ( )bom ( )mau (X)péssimo
- Imoével () ocupado / em uso
( x ) desocupado / em desuso

1.4. LOCALIZAGAO /| CARACTERISTICAS DO TERRENO

- Zoneamento: ZOC — Vila Ina

- Topografia da rua olhando o imével (X ) plana () aclive () declive

- Nivel do terreno em relagdo arua (X )emnivel ( )acima ( ) abaixo

- Limites do terreno
Limite a frente: Rua Claudio Pereira da Cruz
Confrontante a direita: imével de numero 1028
Confrontante a esquerda: imoével de nimero 1046
- Informagdes Gerais
Formato ( X) retangular ( ) irregular
Situagdo do terreno (X ) meio da quadra ( ) esquina
Rua de acesso principal ( X) asfaltada () paralelepipedo () barro

1.5. INFRA-ESTRUTURA DA REGIAO

Agua Potavel Sim |lluminacéo Publica | Sim | Transporte Sim
Coletivo

Esgoto Sanitario Sim | Telefone Sim |Coleta de Lixo Sim
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Energia Elétrica Sim | Pavimentagao Sim | Comércio Sim

Escola Sim | Calcada Sim | Saude Sim

2. AVALIACAO

Considerando as pesquisas junto a site, caracteristicas de localizag&o, finalidade
e mercado imobiliario, avalio o imovel nos seguintes termos:

- AVALIAGAO DA FRACAO (1/2) DO IMOVEL DE MATRICULA 41.225
..................................... R$ 255.000,00 (Duzentos e cinquenta e cinco mil reais).

- Nio foram avaliadas as benfeitorias.

3. NOTA EXPLICATIVA

3.1)- Breve relato sobre métodos de avaliagédo:

As normas de avaliacdo de bens moveis e iméveis sdo regidas pela
ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS E TECNICAS - ABNT, 6rgao
fundado em 1940 e responsavel pela normatizacéo técnica do pais, fornecendo a
base necessaria ao desenvolvimento tecnolégico brasileiro.

E uma entidade privada, sem fins lucrativos, reconhecida como Gnico Foro
Nacional de Normalizacéo através da Resolugdo n.° 07 do CONMETRO, de
24.08.1992.

E membro fundador da ISO (International Organization for Standardization), da
COPANT (Comissdo Panamericana de Normas Técnicas) e da AMN (Associagao
Mercosul de Normalizac¢ao).

A ABNT é a representante oficial no Brasil das seguintes entidades
internacionais: ISO (International Organization for Standardization), |EC
(International Eletrotechnical Comission); e das entidades de normalizagao
regional COPANT (Comissdo Panamericana de Normas Técnicas) e a AMN
(Associagdo Mercosul de Normalizagao).

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

As definicdes, a mecanica e formulas de avaliagdo de bens iméveis urbanos
estdo previstas pelas normas especificas na NBR 14653-2. E aqui, nesta norma,
que se encontram elencados 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, alicer¢cado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade
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técnico-econdmico, mediante hipotético empreendimento compativel com
as caracteristicas do bem e com as condi¢gées do mercado no qual esta
inserido, considerando-se cenarios viaveis para a execugao €
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 Capitalizacdo de Renda: Identifica o valor do bem, com base
na capitalizacéo 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 avaliagéo.

Cumpre esclarecer que o oficial de justica ndo possui formagéo tecnica
especializada para realizar os testes estatisticos ou operar com os modelos
matematicos previstos na referida norma técnica.

Para a avaliacdo da fragdo do imovel de matricula 41.225 foi utilizado o método
evolutivo, o qual consiste em somar os valores dos componentes basicos do
imovel.

Ou seja, o terreno foi avaliado pelo método comparativo direto de dados de
mercado, que identifica o valor de mercado do bem, por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes de uma amostra
representativa de dados do mercado imobiliario. Para tanto, as caracteristicas
das amostras coletadas foram, tanto quanto possivel, semelhantes as do
avaliando, usando-se toda a evidéncia disponivel.

Assim a avaliagdo foi feita pelo metro quadrado meédio de terrenos na mesma
regido e na fase de levantamento de dados, empenhou-se para obter uma
amostra representativa, com coleta de dados e informacdes confiaveis,
sobretudo, observando atributos iguais ou no minimo muito semelhantes aos do
imoével avaliando.

Apés, foi calculado o valor das benfeitorias, obra nova e apés as mesmas foram
depreciadas através do Método de Ross-Heideck.

A soma obtida do valor do terreno com o valor das benfeitorias foi o valor
atribuido ao imovel.

3.2)- Da fragdo de 1/2 do lote de terreno matricula 41.225 - método utilizado
no presente caso.

Para quantificar o valor do metro quadrado do terreno, buscou-se pesquisa de
terrenos na mesma regido Vila Ina e entorno, em S3o José dos Pinhais,
especialmente lotes de terrenos com metragens proximas, bem como localizados
no mesmo zoneamento, chegando-se ao prego médio do metro quadrado.
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Foi adotado portanto, para quantificar o metro quadrado de imoveis na mesma
regido ao do objeto da presente avaliacdo, o Método Comparativo Direto.

Este método & usado, preferencialmente, na busca do valor de mercado de
terrenos, casas e sobrados 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, t&m precos semelhantes. Em consequéncia, as eventuais
diferencas de pregos serdo proporcionais as diferencas entre caracteristicas dos
bens e dos respectivos mercados. Esta condigdo & a ideal em uma avaliagao,
pois nesse caso, estariamos avaliando bens semelhantes comparando-os entre
si. Entretanto para se aplicar este principio é imprescindivel a existéncia de
varios dados de bens semelhantes.

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

A fim de se determinar o valor do m2/médio buscou-se em 12 (doze) dados
representativos, pesquisados em sites de imobiliarias que operam na regiao (em
10/06/24, dados semelhantes aos desta avaliagdo (conforme planilha anexa).

Na hipotese, os iméveis objetos da amostragem situam-se na Vila Ina e entorno,
Sio José dos Pinhais. Portanto, dentro do universo de dados colhidos nas
amostras, aferiu-se uma primeira média/m2 (média aritmética simples) no valor
de R$ 1.063,96 o metro quadrado.

Entretanto a analise do coeficiente de variagdo (Cv)1, apontou para um padrao
de amostra heterogeneidade (0,38) indicando, assim, a necessidade de triagem e
eliminagédo dos elementos discrepantes da amostra. Desta forma eliminaram-se
os indicadores do intervalo 0,7 < elementos < 1,3. Ou seja, excluiram-se das
amostras os valores 30% baixo (R$ 1.063,96 X 0,7= R$ 744,77) e 30% acima
(R$ 1.063,96 X 1,3= R$ 1.383,14). A partir dai, descartadas 03 (trés) amostras,
foi efetuado nova média aritmética simples se alcangado o valor de R$ 1.095,29
o metro quadrado.

Este valor multiplicado pela metragem da fracédo (1/2) do terreno resultou no valor
da sua avaliagdo, ou seja, este valor de R$ 1.095,29/m2, multiplicado por 234,00
m2, chegou-se ao valor de R$ 256.297,57, que com o arredondamento permitido
resultou em R$ R$ 255.000.00.

- OBSERVACAO: As benfeitorias ndo foram avaliadas, vez que néo foi possivel
entrar no imével, bem como a metragem constante no IPTU & notério nao
corresponder a realidade.

! Cv: é uma medida que permite classificar os desvios dos elementos da amostra com: coerentes, coeréncia relativa
e heterogeneidade.
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4. CONSIDERACOES / INFORMAGOES.

- E importante que se registre que os dados da amostra tém carater volatil em
razdo do seu dinamismo e flutuabilidade no mercado imobiliario. Ou seja,
determinado dado amostral de um imével ofertado em negécio pode ser retirado
do mercado tdo logo se concretize a venda ou até mesmo porque houve

desisténcia do proprietario em prosseguir com a alienagdo do mesmo.

5. DEPOSITEI O BEM na pessoa de

g adS

Nome Luviz Tetmo DaAroS

End. Res. Fone |fua cél lviz v oro/w DRRinE, Mo She teppe S L s P
CPF/RG 333.%24. ?30«@)

Celular 38522631

Que se comprometeu, sob as penas da Lei, em ndo alienar o bem e zelar pela
sua conservacéo, ficando ciente que sera destituido de tal encargo somente por

determinacao judicial.

S30 José dos Pinhais, J¢ de Jywko de 2024.
W ﬁ/
&Q&?‘Helena Carvalho Dutsol W,(]
Oficiala de Justica Avaliadora / Depositario

13.0b- 24




1° Registro de Iméveis Sdo José dos Pinhais
Oficial - Emilio Dal Ongaro Cordeiro
CPF: 593.280.100-04
Rua Bardo do Cerro Azul n® 580
(41) 3382-1266
Acompanhar Pelo Site
WAWY.MS|p.com br

PROTOCOLO DE REGISTRO  270.437
Data do Pedido: 17/06/2024
Apresentanta: MARCIA HELENA CARVALHO

DUTSOL (OFICIAL DE JUSTICA)
Telefone: :(41) 98766-6343

: GARRA INDUSTRIA DE MNOVEIS E
ACESSORIOS EM METAL EIRELI

Titulo:Penhora/Arrestol Sequestro
Previsao de entrega: 15/07/2024

Devolucdo ¢f 01/07/2024
Veto. da Prenotacéo: 15/07/2024
Obs:

Matricula: 41225.

Valor Pago: R$ 0,00

ATENCAGC. © numera de ardem do protocolo determina
a prioridade do titulo e a preferéncia dos direitos reais.
Assim, caso houver mais de um titulo sobre o mesmo

imovel, prevalecera aquele que for primeiramente
apresentado para registro. A conferéncia do titulo
apresentado sera realizada no prazo de 15 (quinze) dias,

a contar da apresentagao. Expirado este prazo, deve o
interessado buscar informagées, junto a este Oficio, a

fim de averiguar a necessidade de suprir exigéncias
legais. Caso ndo haja exigéncias, os atos registrais
estardo realizados. Contudo, cessaro automaticamente
os efeitas do protocolo se, decarridos 30 dias, o registra
nao tiver sido efetuado por omiss&o do interessado em
atender as exigéncias referidas. O cumprimento das
exigéncias legais em data proxima ao vencimento do

protocolo, podera elastecer o prazo protocolar em até 10

dias. Consultas sobre o andamento

NAO ENTREGAMOS O DOCUMENTO SEM
A APRESENTACAO DESTA VIA.

Ass

Consulte o andamento no site:

www.cartoriospr.com.br/eAndamentoServicos

Chave para Download, pelo site da Aripar:
(aripar.org/e-download): 4R’5YMU-APKY2Y
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