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CERTIDAO DE CONSTATACAOQO,
REGISTRO FOTOGRAFICO E REAVALIACAO

Processo N°. 5036384-05.2022.4.04.7000 - EXECUCAO FISCAL

Exequente: CONSELHO REGIONAL DE CONTABILIDADE DO PARANA —
CRC/PR

Executado: ODALIRIO BORDIN CPF: 126.122.279-20
Valor da divida: R§ 7.712,28 (sete mil, setecentos e doze reais e vinte e oito centavos), em
22 de fevereiro de 2023.

1. CUMPRIMENTO DE DETERMINACAO JUDICIAL

Por determinagao judicial proferida pelo Meritissimo Doutor Juiz Federal, na Titularidade
Plena da 19* VARA FEDERAL DE CURITIBA/PR, a Leilocira Oficial Sra. JOYCE
RIBEIRO, regularmente inscrita na JUCEPAR sob o n°. 21/334-L, JUCESC AARC519 e
JUCISRS 222/08, vém pelo presente documento certificar que realizou a tentativa de
constatagao, registro fotografico e reavaliacio dos bens, conforme informagoes a seguit:

2. DESCRICAO DO(S) BEM(NS)

Descrigao do(s) bem(ns): A fracdo ideal de parte do Lote n° 1, da Quadra n° 22, situado
quadro urbano desta cidade e Comarca de Chopinzinho/PR, consistente em 288,00m? com
as seguintes caracteristicas: Terreno, que fica na parte Norte do mesmo terreno ou lote, com
a area parcial de 288,00m?, confrontando: Ao Norte, com o mesmo lote de Jodo Scapinello
Filho, com 24,00 metros; Ao Sul, confronta com o lote com 24,00 metros, de propriedade de
Albino Scolaro; A Leste, com o lote n° 2, com 12,00 metros; ao Oeste, com a Rua Diogo
Antoénio Feij6, com 12,00 metros; passando ele, assim a ter a absoluta propriedade e senhorio
do imével dividido, que passa a ser um todo autonomo e independente. OBS.: Conforme
avaliacdo, o imovel estd localizado na Rua Diogo Antonio Feijo, 4092. A fracao ideal
pertencente ao executado possui uma edificagdo em alvenaria, composta por 02 salas
comerciais no pavimento inferior, € um apartamento no pavimento supetrior, em bom estado
de conservagao. Imével matriculado sob o n® 3.880, no Registro de Iméveis da Comarca de
Chopinzinho/PR. (RE)AVALIAGCAO: R$ 1.400.000,00 (um milhdo e quatrocentos mil
reais), em 13 de setembro de 2024.

Enderego do(s) bem(ns): Rua Diogo Antonio Feij6, n° 4092, Centro, Chopinzinho/PR.
Depositario: ODALIRIO BORDIN.

3. CONSTATACAO

Em constatagao i /loco, realizada no dia 23 de janeiro de 2026, a equipe desta
Leiloeira Oficial verificou tratar-se de um edificio sobrado, contendo, aparentemente, no
térreo duas salas comerciais e, na parte superior, um apartamento residencial, estando em

regular estado de conservagao, e contendo area total de aproximadamente 400,00m* de
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construcao.

No ato da constatagio, a equipe desta Leiloeira Oficial nao localizou nenhum
ocupante e também nido obteve atendimento, nao sendo possivel, portanto, realizar fotos
internas e intimag¢ao do pretenso ocupante.

4. REGISTRO FOTOGRAFICO

Abaixo algumas fotos do bem constatado para melhor entendimento:
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5. REAVALIACAO

5.1 Localizagao do lote
O imével esta situado a Rua Diogo Antonio Feijo, n® 4100, na cidade de
Chopinzinho/Pt, conforme demonstrado a seguit:

L
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A localizagio pode ser conferida através do link  abaixo:
https:/ /maps.app.goo.gl/pgYDQ56xw3explhT?9.

5.2 Pesquisa de Mercado

Visando atribuir um adequado valor ao imével em analise, foram realizadas
pesquisas com base em anuncios de lotes com caracteristicas semelhantes, focando em
terrenos localizados no centro de Chopinzinho/Prt, conforme pesquisas apresentadas a

seguir:

5.2.1 Terreno localizado no centro da cidade de Chopinzinho/PR, com érea
de 343,75 m?, sendo anunciado por R$ 260.000,00, ou seja, R$ 756,36/ m?, vejamos:

‘h Iméveis
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5.2.2 Terreno sito a Rua Parani, no Centro de Chopinzinho/Pt, com édrea

de 400,00 m?, sendo anunciado por R$ 270.000,00, ou seja, R$ 675,00/ m?, vejamos:

h Imoveis
Al Sangaletti Home | Venda
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/
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5.2.3 Terreno de esquina localizado no centro da cidade, com area de
300,00 m?, sendo anunciado por R$ 350.000,00, ou seja, R$ 1.166,67 /m?, vejamos:

A (46) 3242-3240 =
jN F\cm..--.m s PAGINA INICIAL QUEM SOMOS VENDA Correter de iméveis Neri (46) 99.915 -9008 D
rm 6 Vv ETS sinei(46) 99972-5490 S

Venda ~|| Categoria ~  Cidade -

Buscar

NF Lote para Venda

> BARRACOES

Ref.: 181130
> Valor: R$ 350.000,00 ¥ FCASAS
> Area Construida: 50 m2 > FAZENDAS/CHACARAS/AT

> Area Terreno: 300 m2

) E Enviar para um amigo

Solicitar mais informacdes
Imprimir Imaével > LOTES RESIDENCIAIS

Oferecer Imovel em troca

>  IMOVEIS DE VERANEIO

> LOTES COMERCIAIS

> RESIDENCIAL COMERCIA
n 49 > SOBRADOS

> TERRENOS

Endereco:
Indefinide - Centro - Cidade/Estado: CHOPINZINHO/PR @ Visualizar Mapa > TERREMNOS/LOTES

TERRENO DE ESQUINA MEDINDO 300M2 COM UMA CONSTRUCAC MEDINDO APROXLADAMENTE S50M=2

LOCALIZADO NO CENTRO. VALOR RS 35000000 > Imoveis Para Venda

> Imdveis Para Locacio
> Simuladores
Area Construida (m2) 50 Area do Terreno (m2) 300

>  Anunciar Imoével

> Nao Encontrei

~ Solicitar mais informacgdes > Avaliacdo Corretor

Institucional

Fotos do Imovel:

> Quem Somos
> Trabalhe Conosco

> Contato

Localizacao:

’p Joyce Rlbelr (9] 0800-730-4050 - (51) 3126-88
»
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5.3 Média Aritmética
Segue abaixo, quadro aritmético das amostras selecionadas:

QUADRO DE AMOSTRAS
Item Metragem (m?) Valor Total Valor/m?
1 343,75 R$ 260.000,00 R$ 756,36
2 400,00 R$ 270.000,00 R$ 675,00
3 300,00 R$ 350.000,00 R$ 1.166,67
VALOR MEDIO/M? R$ 866,01

DETERMINACAO DA MEDIA ARITMETICA (MA)
MA = SOMA DO R$ DO M2 DAS AMOSTRAS DIVIDIDAS POR 3
MA = RS 866,01

5.4 Média Final

Para chegar a Média Final, utilizamos a Média Aritmética, considerando um
intervalo de 15%, para mais e para menos, eliminando as amostras fora deste intervalo.
Desta maneira, segue abaixo quadro com a média final.

QUADRO DE AMOSTRAS
Item Metragem (m?) Valor Total Valor/m?
1 343,75 R$ 260.000,00 R$ 756,36
VALOR MEDIO/M? R$ 756,36

5.5 Adequagio de Mercado

Como ¢ de conhecimento de especialistas e de profissionais envolvidos na
compra ¢ venda de imdveis, os valores praticados em andncios nao refletem,
necessariamente, o efetivo valor de mercado. Isso ocorre porque, em muitos casos, 0s
imoveis sao anunciados com valores supetiores, a fim de possibilitar a0 vendedor uma
margem razoavel de negociacio. Ademais, ha situagdes em que os bens sio ofertados por
valores ainda mais elevados para viabilizar eventual permuta por outros imoveis, veiculos,
entre outros bens.

Diante disso, em razio do denominado “fator oferta”, para se alcangar o
valor de mercado mais adequado, faz-se necessaria a aplicagao de deprecia¢ao sobre o valor
inicialmente apurado na pesquisa mercadologica.

Considerando os aspectos acima expostos, sera aplicada depreciagao de
10% (dez por cento) em decorréncia do “fator oferta”. Assim, o valor final apurado do
metro quadrado do imével ora avaliado corresponde a R$ 680,73 (seiscentos e oitenta

reais e setenta e trés centavos).
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VALOR DA AREA = AREA DO TERRENO x VALOR MEDIO DO M?
VALOR DA AREA = 288,00 m? x R$ 680,73/m?
VALOR DA AREA = R$ 196.050,24

6. VALORACAO DA AREA CONSTRUIDA
Antes de atribuir valor a area construida, ¢ importante a analise do tipo de
benfeitorias, suas caracteristicas e estado de conservacio.

6.1 — Média de Valores

De acordo com o boletim do SINDUSCON/PR, com data-base de
12/2025, verifica-se que, para projetos em alvenaria, o valor de referéncia para novos
empreendimentos correspondentes a Comercial — Salas e Lojas — Padrao Normal ¢ de R$
2.332,71/m? (dois mil, trezentos e trinta e dois reais e setenta e um centavos por metro
quadrado). Tal tipologia foi adotada considerando-se o uso misto da edificagdo, tanto
comercial quanto residencial, bem como a existéncia de padrao construtivo unico.

Ressalta-se que tais valores devem ser utilizados exclusivamente como
referéncia para novos projetos, constituindo base or¢amentaria para constru¢oes que ainda

serao executadas.

Em edificagbes novas, o construtor pode implantar as benfeitorias de forma
personalizada, adequando-as as suas necessidades especificas. Ademais, construgdes
recentes demandam, em regra, um periodo significativamente maior para a realizagao de

manutencoes.

Considerando as premissas acima expostas, bem como o fato de que a
edificagio em analise ndo se caracteriza como nova, esta Leiloeira Oficial devera aplicar
depreciacao sobre o valor inicialmente apurado para novos projetos.

Para a realizacao dessa depreciaciao de forma tecnicamente adequada, adota-
se como referéncia a Tabela de Ross-Heidecke. O critério de Ross-Hezdecke consiste em um
método misto que combina o estado de conservagao do imével com a sua idade, expressa
em percentual da vida utl provavel, sendo amplamente utilizado na engenharia de
avaliacoes.

Assim, levando-se em consideracao a idade das edificacdes e com base no
método e na tabela supracitados, a depreciacao aplicavel aos valores inicialmente apurados
para o metro quadrado da construcao sera definida conforme as tabelas abaixo:

6.1.1 — Salas comerciais — aproximadamente 200,00 m?
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Tabela de Ross-Heidecke

Devolve valores de indice de depreciacéo indicados pela tabela de Ross-Heidecke

Instruces >

Dados do imével

Seleccionar tipo de imével

EDIFICIO ESCRITORIOS -

Indicar idade do imével (em anos)

30

% de vida Gtil

42

Seleccionar estado de conservagao

D - Entre regular e reparos simples -

indice de depreciagéo: 35.5

Desse modo, subtraindo o percentual de depreciacio acima temos:
Duas Salas Comerciais: R$ 2.332,71/m? (valor para novos projetos do CUB) —
35,50 % (indice de depreciagao) = R$ 1.504,60/m? (um mil, quinhentos e quatro reais
e sessenta centavos).

6.1.2 — Valor Final da Construcgao
VALOR DA CONSTRUGAO = METRAGEM x VALOR MEDIO
VALOR DA CONSTRUCAO = 200,00 m? x R$ 1.504,60 m>
VALOR DA CONSTRUGAO = R$ 300.920,00

(trezentos mil, novecentos e vinte reais).

6.2 — Apartamento — aproximadamente 200,00 m?

Tabela de Ross-Heidecke

Devolve valores de indice de depreciacéo indicados pela tabela de Ross-Heidecke

Instrucses >

Dados do imovel

Seleccionar tipo de imével

APARTAMENTO ~

Indicar idade do imével (em anos)

30

% de vida util

50

Seleccionar estado de conservacao

D - Entre regular e reparos simples -

indice de depreciagédo: 42.6

Desse modo, subtraindo o percentual de depreciagdo acima temos:
Apartamento: R$ 2.332.71/m? (valor para novos projetos do CUB) — 42,60 %
(indice de depreciacio) = R$ 1.338,97/m? (um mil, trezentos e trinta e oito reais e
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noventa e sete centavos).

6.2.1 — Valor Final da Construgio
VALOR DA CONSTRUCAO = METRAGEM x VALOR MEDIO
VALOR DA CONSTRUCAO = 200,00 m? x R$ 1.338,97 m?
VALOR DA CONSTRUGAO = R$ 267.794,00
(duzentos e sessenta e sete mil, setecentos e noventa e quatro reais).

7. CONCLUSAO - VALOR FINAL DO IMOVEL
Com base nos dados apresentados, conclui-se que o valor de mercado para
o imével em questao ¢ assim especificado:

VALOR DO IMOVEL = VALOR DO TERRENO + VALOR DA AREA
CONSTRUIDA.

Descricio dos Valores: R$ 196.050,24 + R$ 300.920,00 + R$ 267.794,00 =
R$ 764.764,24 (setecentos e sessenta e quatro mil, setecentos e sessenta e quatro
reais e vinte e quatro centavos).

VALOR MEDIO ESTIMADO: R$ 765.000,00
(setecentos e sessenta e cinco mil reais).

Limite inferior: R$ 688.500,00 / Limite superior: R$ 841.500,00.

8. ENCERRAMENTO

Essas foram as informacoes obtidas na constatagio do bem penhorado, as
quais se submetem a analise e apreciagao deste D. Juizo.

Sendo o que tinha para o momento, reitero votos de apre¢o e admiragao.

Respeitosamente,

Curitiba/PR, 08 de abril de 2026.

JOYCE RIBEIRO
Leiloeira Oficial

LEILOES OFICIAIS contato@jrleiloes.com.br - jrleiloes.com.br

[ o ’ y ) _
UQ JOYCG Ribeiro 0800-730-4050 - (51) 3126-8866

@joyceribeiroleiloeira




