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CERTIDAO DE CONSTATACAO,

REGISTRO FOTOGRAFICO E REAVALIACAO

Processo N°. 5009171-68.2015.4.04.7000 — EXECUCAO FISCAL

Exequente: UNIAO — FAZENDA NACIONAL

Executado: LIBRA FOMENTO MERCANTIL LTDA | CNPJ: 81.692.634/0001-54
Executado: MAURO ROBERTO MONTENEGRO | CPF: 231.514.719-00
HOLZMANN
Intetessado: VITORIA MARIA MONTENEGRO | CPF: 359.405.819-00
HOLZMANN
Valor da divida: R$ 86.791.900,31 (oitenta e seis milhGes, setecentos e noventa e um mil,

novecentos reais e trinta e um centavos), em 01 de agosto de 2025.

1. CUMPRIMENTO DE DETERMINACAO JUDICIAL

Por determinacao judicial proferida pelo Meritissimo Doutor Juiz Federal, na Titularidade
Plena da 19* VARA FEDERAL DE CURITIBA/PR, a Leiloeira 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 informacgdes a seguir:

2. DESCRIGAO DO(S) BEM(NS)

Descrigio do(s) bem(ns): Unidade residencial autbnoma de n°® 26 (vinte e seis), tipo 6, do
Conjunto Residencial CONDOMINIO MORADAS PABLO PICASSO, sito 2 Rua
Fernando Amaro, 732, com a 4area de uso exclusivo de 114,400000m?; 4rea de uso comum
de 26,668298m?; area de estacionamento comum de 40,464348m?, area correspondente
ou global de 181,532646m?; area de terreno nao edificada de utilizagao exclusiva, situada
nos fundos da unidade de 19,880000m?; fracio ideal do solo de 0,071180; com diteito ao
estacionamento de dois (2) veiculos na garagem coletiva, no subsolo. Conjunto este
construido sobre o terreno remido de foro constituido pelo lote 36-B, oriundo da
unificacao dos lotes n°s 38-A e 39-A, da Planta Vila Morgenau, medindo 34,00m de
frente para a Rua Fernando Amaro, nesta Capital, por 45,00m de extensio, da frente aos
fundos, em ambos os lados e 34,00m de largura na linha de fundos, confrontando a
direita de quem da rua observa com o Rio Juvevé, a esquerda com o lote fiscal 025.000, e,
nos fundos, com o lote fiscal 14-056-11.000, encerrando a 4rea total de 1.530,00m?2, de
formato retangular. Imével matriculado sob o n® 17.688, no Registro de Imoveis da 3*
Circunscricio de Curitiba/PR.  (RE)AVALIAGAO: R$ 1.000.000,00 (um milhio de
reais), em 08 de outubro de 2024.

Enderego do(s) bem(ns): Rua Fernando Amaro, n® 732, Alto da Rua XV, Curitiba/PR.
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Depositarioo. MAURO ROBERTO MONTENEGRO HOLZMANN (telefone) 41
99979-0093.

3. DATA DO LEILAO
1° LEILAO: dia 28/05/2026 as 13:00 hotas, por preco igual ou supetior ao da avaliagio,

com pagamento somente a vista.

2° LEILAO: dia 11/06/2026 as 13:00 horas, pelo maior lance, desde que ndo inferior a
80% do valor da avaliacao, com pagamento somente a vista.

3° LEILAO: dia 18/06/2026 as 13:00 horas, pelo maior lance, desde que nio inferior a
80% do valor da avaliagao, com pagamento somente a vista.

4° LEILAO: dia 25/06/2026 as 13:00 horas, pelo maior lance, desde que ndo inferior a
80% do valor da avaliacao, com pagamento somente a vista.

Local: Exclusivamente através site www.jtleiloes.com.br.

4. CONSTATACAO

Durante a diligéncia realizada in loco em 12/01/2026, nio foi autorizada a entrada ao
interior da Unidade n® 26 do Condominio Moradas Pablo Picasso, restringindo-se o

levantamento ao registro fotografico da area externa.

Em contato telefonico com o depositario e executado, Sr. Mauro Roberto Montenegro
Holzmann (Tel: 41 99979-0093), este informou que o imovel se encontra locado,

justificando a impossibilidade de acesso.

Conforme registro, a unidade possui area de uso exclusivo de 114,40 m?, area de uso
comum de 26,66 m? e irea de estacionamento comum de 40,46 m?. Todavia, conforme
declarado pelo St. Mauro a unidade original foi subdividida em dois sobrados distintos
(identificados sob os n°s 16 e 18), possuindo cada um a area aproximada de 57,20m?.

Ressalte-se que o executado foi devidamente intimado acerca da alienagao judicial.

4. REGISTRO FOTOGRAFICO
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5. REAVALIACAO

5.2 Localizagdo do Imével

O imével objeto de avaliagao consiste na Unidade n® 26 do Condominio Moradas Pablo
Picasso, situado na Rua Fernando Amaro, n® 732, Alto da Rua XV, em Curitiba/PR.
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O conjunto residencial é composto por sobrados e encontra-se em localiza¢do privilegiada
proximo ao Supermercado Casa Fiesta e ao Hospital das Nagoes, contando ainda com a

conveniéncia de diversas areas verdes e facilidades comerciais em seu entorno imediato
do link abaixo:

através

conferida

A localizacio pode ser
https://maps.app.goo.gl/tSeMQ4V1nvKrNxrb7.

e Alencar

Estaca derecafga
de vaicuios elemco.:

\
& S Germano
" . AR

5.3 Pesquisa de Mercado

Visando atribuir um valor correto a area de terreno do imével avaliando, foram pesquisadas
amostras de imoveis com caracteristicas semelhantes. Vejamos abaixo pesquisa de mercado:

5.3.1 Sobrado a venda no Condominio Moradas Pablo Picasso, localizado na Rua
Fernando Amaro, 732, Alto da Rua XV, Curitiba/PR, com area utl de 85,00m?, por R$

890.000,00, ou seja, R$ 10.470,59/m?2.
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B chaves namao

€« Andncky 24 Fotos Maopa Sireet View Nas proximidodes

b

o Fua Fernaonda Amara. 732
Alto Da Rua XV. Curtiba/PR

A Coma | Sobrada
Casa com 3 quartos & wenda na Rua Fernando
Amare. 732, Alte da Rua XV, Curitiba
Descricao

Ulhrma ofuokzacao: /022034 & 124 | Ref 2791
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Churrasqueirn cobarta;

Goragerm paro O carra
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5.3.2 Sobrado a venda na Rua Professor Raul Pinheiro Machado, Bacacheri, Curitiba/PR,
com drea util de 164,00m?, por R$ 920.000,00, ou seja, R$ 5.609,76/m?2.
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SOBRADO WO BACACHER DE ESGUINAL

Localizado podaind 0o Aeroporto da Bacacher & Hospital Viea!!

Contende

P =)
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ios lodos com armdrios e socada, sendo 0 suite comn box biindex;

corm box B
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5.3.3 Sobrado 2 venda na Rua Gov. Jorge Lacerda, 530, Guabirotuba, Curitiba/PR, com
area util de 223,00m?, por R$ 890.000,00, ou seja, R$ 3.991,03/m?2.
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- Acobamentes: Arca gourmet com bancada em gronite, Chuveira o gas. Pisa Lominoda. Tarnoiros
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5.3.4 Sobrado a venda na Avenida Vicente Machado, 343, Centro, Curitiba/PR, com area
util de 102,00m?, por R$ 700.000,00, ou seja, R$ 6.862,75/m?.
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5.3.5 Sobrado triplex a venda na Rua Presidente Beaurepaire Rohan, 196, Cristo Rei,
Curitiba/PR, com area util de 107,00m?, por R$ 739.000,00, ou seja, R$ 6.906,54/m?2.

2 imovelweb

Favorito

Casa - 107m? - 2 quartos - 1vaga

Venda Rs 739.000 | Me avisar se o preco baixar
Condominio RS 550 - IPTU RS 2100

@ Rua Presidente Beaurepaire Rohan, 196, Cristo Rei, Curitiba
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107 m? atil 4 banheiros 1vaga 2 quartos 1 suite 18 anos

Sobrado Triplex Semi Mobiliado em condominio fechado no
Cristo Rei em Curitiba.

Deixe o carro em casa e desfrute de todas as comodidades que o bairro oferece.
Excelente localizacdo proximo a escolas, supermercados, padarias, farmacias, restaurantes,
et

Ler descricdo completa -~

Perguntas para a imobiliaria

Seleciona uma ou mais perguntas, ou escreva a sua consulta.

Compartilhar =2

a [ =

MNotas pessoais B Ocultar aniincio &

Ver todas as fotos |=]

Contate o anunciante

J

Email

Nome

| | Telefone

L

Mensagem

Ola! Quero ser contatado sobre este imdvel em
wvenda que vi em Imovelweb.

Contato por WhatsApp ©

Ao enviar, vocé estd aceitando os Termos e condic¢fes de uso e as

Politicas de privacidade

o Invest & CO

T&RCO

41991

Ver o telefone <

Esta
disponivel?

Eu posso

visitar?

Qual o valor do
condominio?

Qual
andar?

| Escreva sua pergunta

|
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5.3.6 Sobrado a venda no Residencial Cristo Rei, na Rua Governador Agamenon
Magalhaes, Curitiba/PR, com area util de 129,45m? por R$ 879.900,00, ou seja, R$
6.797,22/m?.
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Sobrado no Residencial Cristo Rei - 3 quarto com 129 m?®

Sabrada no Besidencial Crizta Bei - Rus Gevernader Agamanan Maegalhdcs - Curitiba/PR

firom 4l 129 45 m* o Sres totel: 24609 m*
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dasejades o valorizades da Curitibe

Ecta imdval @m condominia fechedo ofanecs embiertas smplos. sconchegantes o funconais
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5.3.7 Sobtado 2 venda no Condominio Majestic Village Residence, na Rua Fernando
Amaro, 1144, Alto Da Rua XV, Curitiba/PR, com érea util de 188,00m?, por R$
1.338.290,00, ou seja, R$ 7.118,56/m?.

Sobrado em Condominio 3 Quartos Alto Da Rua Xv 188m? Venda

RESIDENCIAS EM CONDOMINIO NO ALTO DA XV

CODIGO: 632987127 < Favorito

F e

/\ meViDEO

Visualizar Fol]

Residéncias com as saguintes disposigdo:

Térrao:

- Todo ern piso Porcelanato;

- Sala ampla para 2 ambientas com janelas @ porta grandes dando muito mais clandade aos
ambientes;

- Cozinha estilo americana am conceilo abearto, proporcionando urma maior interagio com [odos
oS ambienteas;

- Lavabo com pia em quartzo cinza & tormeira de Monocomando;

- Escada revestida em mdarmore Branco Parand.

2% Pavinmento:

- 3 quartss amplos, sendo 1 ou 3 Suites, com sacada e espago para closal, pargianas integradas &
automatizadas, cubas dos suiles em guarzo cinza @ lonteiras monocormando;

- Banheiro social com cuba erm quartzo cinza & tameira monocomando.

Alice:

- Todo am piso Porcelanato;

- Mais um amplo espogo, podendo ser utilizodo como 1 quarto, sala de TV ou home office;
- Banheiro completo, corm chuweiro, cuba em quartzo cinza & lomeaira monocomandao.

-Terrago descobearto:

- Aconchegants espaco, parda vocd passar momentos inesquecivais ao lodo dos amigos @
farmiliares;

- Todo em piso Porcelanato;

- Churrasqueira o cornvao com pia de apoio;

- E para finalizar, um magnifico SPA para a familia relaxar e curtir a wistao.

Diferancial das unidadeas:
- 2wagas de garagem, descoberta paralelas para unidades intermas;
- 2wagas de garagam, sendo 1 coberta para unidadeas axternas.

’Q Joyce Ribeiro 0800-730-4050 - (51) 312
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5.4 Média Aritmética

P

Abaixo, o quadro aritmético das amostras selecionadas:

QUADRO DE AMOSTRAS

Item Metragem (m?) Valor Total Valor/m?
6.1 85,00 R$ 890 000,00 R$ 10 470,59
6.2 164,00 R$ 920 000,00 R$% 560976
6.3 223,00 R$ 890 000,00 R$ 3.991,03
6.4 102,00 R$ 700.000,00 R$% 6862 75
6.5 107,00 R$ 739.000,00 R$ 6. 906 54
6.6 129 45 R$ 879 900,00 R$ 6 797,22
6.7 188,00 R$ 1.338.290,00 R$ 7.118 56

VALOR MEDIO/N? R$ 6.822 35

DETERMINAGCAO DA MEDIA ARITMETICA (MA)

MA = SOMA DO R$ DO M? DAS 7 AMOSTRAS DIVIDIDO POR 7.

5.5 Média Final

Para chegar a Média Final, utilizamos a Média Aritmética citada anteriormente,
considerando um intervalo de 10%, para mais e para menos, eliminando as amostras fora

MA = R$ 6.822,35/m2.

deste intervalo. Abaixo quadro com a média final.

QUADRO DE AMOSTRAS

Item Metragem (m?) Valor Total Valor/m?
6.4 102,00 R$ 700.000,00 R$ 6.862 75
6.5 107,00 R$ 739.000,00 R$ 6.906, 54
6.6 129 45 R$ 879.900,00 R% 6.797 22
6.7 188,00 R$ 1.338.290,00 R% 7.118, 56

VALOR MEDIO/M? R$ 6.921,27

5.6 Adequagio de mercado

Como ¢ sabido por especialistas e pessoas envolvidas na compra e venda de iméveis, os
valores obtidos nos anuncios nao representam o seu real valor, isso porque muitas vezes 0s
imoveis possuem seus valores ampliados para que o vendedor possa ter uma margem
razoavel de negociagdao. Muitos ainda, anunciam imoveis ja com valores superiores para que
possa aceitar permuta por outros imoveis, veiculos entre outros.

0800-730-4050 - (51) 3126-8866
contato@jrleiloes.com.bor - jrleiloes.com.br

"UQ Joyce Ribeiro

LEILOES OFICIAIS

@joyceribeiroleiloeira




P

Desse modo, por conta do “fator oferta”, para se chegar ao correto valor de mercado, ¢
necessario efetuar depreciagao do valor inicialmente encontrado na pesquisa de mercado.

Levando em consideragao os fatos destacados acima, sera considerado 10% (dez por cento)
de deprecia¢ao por conta do “fator oferta”. Portanto, o valor final agregado do m? do
imoével avaliando resulta em R$ 6.229,14.

VALOR DA AREA TOTAL = AREA DO IMOVEL X VALOR MEDIO DO M?
VALOR DA AREA TOTAL = 114,40 m? X R$ 6.229,14
VALOR DA AREA TOTAL = R$ 712.613,62

VALOR MEDIO ESTIMADO DA AREA TOTAL DO IMOVEL: R$§
713.000,00

(setecentos e treze mil reais)

Limite inferior: R§ 641.700,00 | Limite superior R$ 784.300,00

6. ENCERRAMENTO

Sendo essas as informagdes obtidas na constatacao dos bens penhorados, esta Leiloeira
Oficial apresenta para analise e apreciacao deste D. Juizo.

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

Curitiba/PR, 06 abril de 2026.

JOYCE RIBEIRO
Leiloeira Oficial
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