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PODER JUDICIARIO DO ESTADO DO PARANA
CENTRAL DE MANDADOS DE SERTANOPOLIS - PROJUDI
Rua Sao Paulo, 853 - SERTANOPOLIS/PR

EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL, N.2 0014478-43.2006.8.16.0014
12 JUIZADO ESPECIAL CIVEL DE LONDRINA/PR

DAVID RODRIGUES ALFREDO JUNIOR......cttiimmmaniinmnnnismsninmmsinssesss s Exequente
ANA CAROLINA PISSINATI GOMES........coictuuiiiminiiniiinii s nessn s s ssssnns Executada
LEILA DE CASSIA PISSINATI GOMES ......ccciiiimiimmnnnnninnis s sssssssss snssnsnans Executada
MARIA EUGENIA PISSINATI GOMES .........cciiimiiiimnins s aas s Executada

AUTO DE AVALIACAO

No dia 01/09/2023, em cumprimento aoc mandado da juiza de Direito, do
1.2 Juizado Especial Civel da Comarca de Londrina/PR, expedido dos autos e com as
partes acima identificados, dirigi-me a Rua Rio de janeiro, n.2 569, Centro, nesta
Comarca, as 16:00 horas, e sendo ai, PROCEDI A AVALIACAO do imével abaixo
descrito, nos termos do disposto do Cédigo de Processo Civil:

1 — CARACTERISTICAS E CONFRONTACOES DO IMOVEL:

Um lote urbano de terras, sob n.2 09 (nove), da Quadra n.2 68 (sessenta e
oito), com a area superficial de 312,50 metros quadrados, situado na Rua Rio de Janeiro,
nesta cidade e Comarca de Sertandpolis, Estado do Parand compreendido dentro das
seguintes divisas e confrontagdes:- "Pela frente, numa largura de 12,50 metros, com a
Rua Rio de Janeiro; de um lado nhuma extensao de 25,00 metros, com o lote n.2 10 (dez);
de outro lado, numa extensao de 25,00 metros com os fundos dos lotes n.2 07 e 08
(sete e oito); e, finalmente nos fundos numa largura de 12,50 metros, com o lote n.2 06
(seis)”.

Imével devidamente matriculado sob n.2 1.779, no Servico de Registro de
Iméveis desta Comarca.
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2 - CLASSIFICAGAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL:

2.1 - Caracteristica fisica e utilizacdo/finalidade:

Trata-se de um imével localizado em area central desta cidade, com
predominancia residencial, especificamente na Rua Rio de Janeiro, n.2 569, entre os
logradouros transversais denominados Rua $&o Paulo e Rua Minas Gerais, portanto
bem préximo da regido comercial central da cidade.

O acesso ao mesmo é realizado através de via pavimentada por asfalto,
sendo um terreno localizado no inicio da quadra, contendo benfeitorias, ou seja, uma
residéncia com &rea coberta na lateral, a qual serd detalhada a seguir; bem como
construcao de um muro divisor, em alvenaria, e grade de metal na parte frontal.

Atualmente as benfeitorias estdo habitadas pelo 5r. Guilherme Henrique
Sgarioni e seus familiares, na qualidade de locatérios.

2.2 — Melhoramentos publicos existentes:
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A localidade do imével possui as redes de abastecimento de energia
elétrica, abastecimento de agua tratada, de telefonia fixa, iluminacdo publica, bem
como servico municipal de coleta de lixo e de esgotamento sanitario.

3 - BENFEITORIA:
3.1 - RESIDENCIA

Uma casa e uma edicula térrea com aproximadamente 150 (cento e
cinquenta) metros quadrados de area total construida, com divisdo interna composta
por 2 quartos, 1 sala, 1 cozinha e 2 banheiros e 1 drea coberta na lateral (garagem).

A edificacdo estd totalmente acabada, possui vedacdo em alvenaria,
esquadrias das portas e portas em madeira e esquadrias das janelas em metal e vidro,
possui 0s banheiros e cozinha, com pisos e paredes revestidos em cerdmica, bem
como, 0s quartos e a sala possuem piso com revestimento por madeiramento do tipo
taco. Tanto a parte interna e externa estdo com a pintura nova.

A parte externa estd com parte dos acessos construidos em cimentado liso
e parte com revestimento cerdmico e a parte frontal possui jardim gramado.

Na referida edificacdo, recentemente foram executados servicos de
reparos e pintura, ou seja, uma pequena reforma, possuindo a idade aparente de 25
anos, com estado de conservacao entre regular e reparos simples a serem
executados.

Toda a benfeitoria possui cobertura composta por estrutura de sustentacédo
em madeira e por telhas de fibrocimento.
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4 - PESQUISA DE VALORES

4.1 - IMOVEL

O valor de avaliacdo do imdével foi obtido através do método valor
mercado praticado nesta comarca de Sertandpolis, mais precisamente na regido de
localizacdo do imével, considerando a infraestrutura existente, o potencial de
utilizacdo, tipo e qualidade das vias de acesso, a quantidade total da érea, o padrdo
das construcdes da regido, fatores estes apurados junto a Imobilidria MS Corretora de
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Iméveis, estabelecida na rua Padre Jonas Vaz Santos, n.2 418, telefone 43-3232.1350;
Prefeitura do Municipio de Sertandpolis -~ Departamento de Tributacdo, telefone 43-
3232.8100; LCA Empreendimentos imobiliarios Ltda, estabelecida na Avenida Seis de
Junho, n.2 543, telefone: 43-3232.2626; Imobilidria Fétima Fernandes, estabelecida na
rua Padre jonas Vaz Santos, n.2 546, telefone: 43-99142.9049; e ainda informacodes
obtidas com corretores de imdveis auténomos desta cidade.

4.2 - DAS BENFEITORIAS:

O valor da avaliacdo das benfeitorias, foi calculado tomando-se por
base o indice médio do Custo Unitdrio Bésico - CUB, tendo por referéncia Projetos
Residenciais - Padrao Normal (R-1), consulta realizada por meio eletrénico na péagina
do Sindicato da Indulstria da Construcdo Civil do Estado do Parand, na internet e
utilizados fatores de depreciacdo, através do Método de Ross-Heidecke, que levam em
consideracdo a vida Gtil maxima, o padréo e o estado de conservacao da construcéo,
conforme as tabelas que seguem anexo.

5 - DETERMINACAO DO VALOR

Documento assinado digitalmente, conforme MP n°® 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugao do Projudi, do TIPR/OE

Validag&o deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJSDC JRBZV DS753 FGP7B

Diante das informacdes coletadas “/n /oco” acima e considerando ainda a
pesquisa de valores realizada e as caracteristicas inerentes ao imével, incluida as
varidveis tais como: a localizacdo, o tamanho da area, a topografia, o potencial de
utilizacio, dentre outras, PROCEDO A AVALIACAO da seguinte forma:

5.1 - IMOVEL

Pelo valor de R% 165.000,00 (cento e sessenta e cinco mil reais),
correspondente a integralidade do imdvel.
Total da avaliacao do imével........cccccccceiviriviiereciiieineennnns: R$ - 165.000,00

5.2 - BENFEITORIAS
Residéncia, pelo valor de R$ 240.000,00 (duzentos e quarenta mil reais),
tendo por base o valor da construcao civil apurado no céiculo da Planiiha - |, anexa.

Total da avaliagao das benfeitoria............ccccccevvveeeeenn. : R$ 240.000,00
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5.3 - TOTAL DA AVALIAGAO DO IMOVEL E DAS BENFEITORIAS.

IMOVEL .1t viueerisesissessssserssnrssssessssseessnssesssensssensens : R$ 165.000,00
UET Lo (<1 o Vol - T ~ L. 240.000,00
TOTAL DA AVALIACAO.......ccceeeeireeeeesssrneeesssnneeneesnne: R$ 405.000,00

Avalio o imével e suas benfeitorias por R$ 405.000,00 (QUATROCENTOS E
CINCO MIL REAIS).

Do que para constar lavrei o presente auto, que depois de lido achado
conforme, vai devidamente assinado.

Despesas de conducao e atos complementares....: R$ 108,63 + R$ 420,66.

EVALDO CODOLO
Oficial de Justica Avaliador
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TABELA DE VIDA UTIL DA CONSTRUGAO.
VIDA PROVAVEL E COEFICIENTE RESIDUAL

TIPO TIPO DE CONSTRUCAO e
DE | ALVENARIA DE THOLO | ESTRUR.C.ARM ou ACO
EDIFICAGAO Vida (anos) Kr [ Vida(anos) | Kr
- Casa isolada 50 0.15 50 0.20
- Casa de vila 40 0.15 45 0.20
- Apto.s/elevador 35 0.20 40 0.20
- Apto.c/elevador 30 0.20 35 0.20
- Comerc.s/elevador 35 0.15 40 0.20
- Comerc.c/elevador 30 0.15 35 0.20
- Loja 40 0.10 50 0.20
- Armazém 48 0.10 55 0.15
- Depésito 35 0.10 45 0.15
- Garagem publica KE] 0.10 40 0.15
Galpao industrial 35 0.10 50 0.15
CONSTRUGCOES RUSTICAS | Vida (anos) I Kr
- Madeira do tipo proletario (ndo pintada) 30 0.10
- Madeira do tipo modesto (pintada) 40 0.10
- Barro armado (paredes rebocadas e caia-
das, cobertura de telthas) 30 0.10
- Barro armado (paredes nao rebocadas e
cobertura de telhas) 25 0.10
- Barro armado (paredes ndo rebocadas e
cobertura de sape) 20 0.10
- Pau-a-pique c/cobertura de telhas 25 0.10
- Pau-a-pique c/cobertura de sapé 20 0.10

Fonte: wwwy spu planejamento gov briarquivos_downispuiorientacao_normativa/ON_GEADE_004_FINAL _anexo PDF
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TABELA DE DEPRECIACAO.

Tabela de Ross-Heldecke
Depreciacao Fisica - Fator "k"
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[dade em ESTADO DE CONSERVACAO o}
%de Vida | a b c d e 1 g h R
2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,9 33,9 53,1 75,4 f__’
4 2,08 2,1 4,55 0,0 19.8 346 53, 757 "E
6 3,18 3.2 562 1,0 20,7 35.3 54, 76,0 (0]
8 4,32 4,35 6,73 2,1 21,6 36,1 54,6 76,3 i)
0 55 5.53 7.88 3.2 22,6 36.9 55,2 76.6 \L
2 6,72 6,75 9.07 4,3 23,6 3_7.7 55,8 76,9 ‘g
4 7,98 8,01 10,3 5,4 24,6 38,5 56,4 77,2 S
6 9,28 9,31 11,6 6, 25,7 394 57,0 77.5 s
8 10,6 10,6 12,9 7, 26.8 40,3 57 6 77.8 E
20 12,0 12,0 14,2 9, 27,9 42,2 58,3 78,2 P
22 13,4 13,4 15,6 20,4 29,1 42,2 59,0 78,5 =5
24 149 14,9 17,0 21,8 30,3 43,1 59,6 78,9 E.
26 16,4 16,4 18,5 23,1 31,5 441 60,4 79,3 =
28 17,9 17,0 20 24,6 32,8 452 61,1 796 o
30 19,5 19.5 21,50 26,0 341 46,2 61,8 80,0 g-.
32 211 21,1 23,1 27,5 35,4 47,3 62,6 80,4 s
34 22,8 22,8 24,7 29,0 36,8 48,4 63,4 80,8 S
36 24,5 245 26,4 30,5 38,1 49,5 64,2 81,3 8_
38 26,2 26,2 28,1 32,2 39,6 50,7 65,0 81,7 =
40 28,8 28,8 29,9 33,8 41,0 51,9 65,9 82,1 <
42 29,8 29,8 31,6 35,5 42,5 53,1 66,7 82,6 g
44 31,7 31,7 33,4 37,2 44,0 54 4 67,6 83,1 o
46 33,6 33,6 35,2 38,9 45,6 55,6 68,5 83,5 »
48 35,5 355 37,1 40,7 47,2 56,9 69,4 84.0 %
50 37,5 37,5 39,1 42,6 48,8 58,2 70,4 84,5 o
52 39,5 39,5 41,9 44,0 50,5 59,6 71,3 85,0 ’8
54 416 416 43,0 46,3 52,1 61,0 72,3 85,5 ©
56 437 43,7 45,1 48,2 53,9 62,4 63,3 86,0 =
58 45,8 45,8 47,2 50,2 55,6 63.8 74,3 86,6 g

60 48, 48, 49,3 52,2 57.4 65,3 75, 7,1

62 50, 50,2 51,5 542 59,2 66.7 75,4 7.7 —
64 52,5 52,5 53,7 56,3 61,1 61.3 77,5 8,2 =
66 54,8 54, 55,9 58,4 69,0 69.8 78,6 88,8 e—
68 57 1 57, 58,2 60,6 64,9 714 79,7 89.4 em—
70 59,5 59,5 50,5 62,8 6.8 72,9 80,8 90,8 —
72 62,2 1,9 62,9 85,0 68.8 74,6 81,9 90,6 —
74 64,4 4.4 65,3 67,3 70.8 76,2 83,1 91,2 —
76 66,9 6,9 67,7 69,6 72,9 77,9 84,3 91,8 —
78 69,4 69,4 72,7 71,9 74,9 89.6 85,5 2,4 —
80 72,0 72,0 72,7 74,3 771 81.3 86,7 3,1 —
82 746 74,6 75,3 76,7 79,2 83,0 88,0 3,7 emm—
84 77,3 77.3 77,8 79, 1.4 84,8 89,2 4.4 —
86 800 | 800 | 805 | 81 36 | 866 | 905 50 —
28 827 82,7 83,2 84, 5,8 88.5 91,8 5,7 —
0 855 855 859 86,7 8,1 90,3 93,1 96,4 —
2 883 83,3 88,6 89,3 0,4 92,7 94,5 97,1 —
4 91,2 91,2 91,4 21,9 2,8 94,1 95,8 97.8  —
96 941 94 1 94,2 94,6 95,1 96,0 97,2 98,5 e—
98 97,0 97.0 97,1 97,3 97.6 98.0 98,0 99.8 —
100 100,0 100,0 100,0 100.0 100,0 100,0 100.0 100,0 —
a) Novo e) Reparos simples —
b) Entre novo e regular f) Entre reparos simples e importantes —
c) Regular g) Reparos importantes —
d) Entre regular e reparos simples h) Entre reparos importantes e s/valor —
—

—

—

—

—

—

em—
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PLANILHA PARA CALCULO DE VALOR DE CONSTRUGAO.

Exequente
Executada
Executada
Executada

Identificacao da Construcao
ltem 3.1 Residencia
Calculo da Porcentagem de Vida Util
% Vida Gtil

Vida Util Aparente/Anos 25 utilizada
Vida Util/Anos 50| | 50 |
Fator K Tabela Hoss-Heidecke - %
Vida: 50 Conservacdo: D 42,6
Valor CUB R$/m2 R$ 2.724,48
K= 0,574
Valor Unitério Depreciado R$/m2 1.563,85
Total de m2 da construcao 150

R$
Valor da avaliacao 234.577,70
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TABELA CUB/PR.

CUB/m? %

Custos Unitarios Basicos de Construgio SINDUSCON

(NBR 12.721:2006 - CUB 2006) - Julho/2023

Os valores abaixo referem-se aos Custos Unitarios Basicos de Construgdo (CUB/m™), calculados de acordo com a Lei Fed. n°. 4.591, de 16/12/64 e
com a Norma Técnica NBR 12.721:2006 da Associagio Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e s3o comespondentes ao més de Julho/2023. "Estes
custos unitdrios foram calculados conforme disposto na ABNT NBR 12 721:2006, com base em novos projetos, novos memoriais descritivos & novos
critérios de orgamentacdo e, portanto, constituem nova série histérica de custos unitarios, ndo comparaveis com a anterior, com a designacdo de
CUB/2008"

"Na formagdo destes custos unitarios basicos ndo foram considerados os seguintes itens, que devem ser levados em conia na determinag@o dos
preges por metro quadrade de construgdo, de acordo com o estabelecido no projeto e especificagdes comespondentes a cada caso particular:
fundagdes, submuramentos, pareds iafragma, tirantes, r i ito de lengol freatico; elevad ). equ tos & i des, tais como:
fogdes, aguecedores, bombas de recalgue, incineracdo, ar-condicionado, calefacdo, ventilacdo e exaustdio, outros; playground (guande ndo
classificado como drea construida), obras e servigos cor . urbanizacéo, cdo (piscinas, campos de esporte), ajardinamento,
instalagdo e regulamentac3o do condominio; e outros servicos (que devem ser disciminados no Anexo A - quadro Ill); impostos, taxas e
emolumentes cartoriais, projetos: projetos arquitetdnicos, projeto estrutural, projeto de instalacdo, projetos especiais; remuneracde do construtor;
remunerago do incorporador.”

VALORES EM R$/m?

PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAO BAIXO PADRAO NORMAL PADRAO ALTO

R-1 224810 202% R-1 279581 2,51% R-1 3.430,03 1,94%
PP4 2.057,53 1,568% FP4 2:620,02 2,28% RE 2.768,08 1,89%
RE 1.952,31 155% R-3 228553 231% R-16 282824 1,92%
PIS 154354 217% R-16 221283 230%

PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

Documento assinado digitalmente, conforme MP n°® 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugao do Projudi, do TIPR/OE

Validag&o deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJSDC JRBZV DS753 FGP7B

PADRAO NORMAL PADRAO ALTO
CAL-8 260516  218% CAL-8 2.789,24 2,15%
csL8 225326 228% csL-8 248635 |  2,38%
CSL-16 300663 225% csL16 3.216,42 2,33%

PROJETOS - PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (Gl) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)

RP1Q 240886 2,94%
Gl 125154 1,98%
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