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AUTO DE REAVALIAGAO - IMOVEL RURAL EM CONDOMINIO — LOCALIZACAO CONTIGUA A
REGIAO URBANA DE PITANGA - PR

1-Em 12 e 13 de abril de 2022, eu, Oficial de Justica Federal abaixo assinado, em cumprimento do
mandado n. 700011967720, tirado dos autos n. 5001046-30.2014.404.7006(Cumprimento de
Sentenca), em que sdo partes, exequente Unido e Municipio de Pitanga (PR), e executado(s) José
Osny Schon e outros, realizei a constatacao e iniciei processo de reavaliagdo encerrado na presente
data, 18 de maio de 2022, concernente a integralidade do direito de propriedade do imoével de matricula
n. 35.821, com registro no Cartério de Registro de Iméveis de Pitanga (PR), o qual consta registrado
em condominio comum entre o executado José Osny Schon e esposa Maria Aparecida Ziegemann
Schon.

2-DOCUMENTACAO E LOCALIZACAOQ: matricula n. 35.821, com area de 54.142,48m2, da Colénia
Trato isolado, com registro no Servico de Registro de Iméveis de Pitanga (PR), com latitude/longitude
em graus decimais, segundo o Google Earth Pro: -24.771950°, -51.769589°, com area aproximada
conforme poligono abaixo em vermelho, excluida area do circulo em amarelo.

54.152,48 m* (Cinguenta e Quaot:: s

adrados @ Quarenta e o Da A x
!::::;:; Eztangn < Colénia Trate Isoclado, ste Municipio e Cwa.rc:.
compreendido entre os seguintes limite: e confrontacﬁes:: Partindo
do marce de inicio PPO, segue por sels linhas secas, a 1® com rumo
de 0°57*407SE medindo 4%,44 metres, a 2* linha com rumo de
529237 41450 medindo 99,84 metreos, a 3" linha seca com rumo de
2923741730 medinde 99,84 metros, a 4° linha seca c<om rumo de
76°397187S0 medinde 14,37 metros, a 3% linha seca com rumoc de
16°497417S0O medindo 138,94 metros, a 6" linha seca com rumo de
28°41*' 02750 medinde 211,07 metres, todas as 1_1nlzas cenfrontande
com terras de José Osny Schen, até o© marco nrcl; assgue pelo
levantamento de um Arroic sem denominac¢ao com-dxversos Fumos e
medidasg, confrontando com o mMEesma, até o marce n°02; segue por uma
linha seca com rtumo de 31°10'25”NE medindo 257,24 metros com

‘Matr35.821 -24.771950°°, -51.769589°

s Luiz Carles Moreno, até © marco n®03; segue Ppor uma
;i;;: :eeca com rume de 05°31721”NO medindo 234,%0 metros
confrontandeo com terras de Evaldo Kaluz, até o _marcc n®04; segue
per uma linha seca com Iumo de B85°16" 34"SE medindo 199,22 meEros
confrontande com terras do Centro de Eventos, ate ¢ marce n 05;
segque por uma linha seca com rumc de 28°147247SE medindo B3,76
metros confrontando com terras de José Osny Scl;\on, at:i © marco
n®06; segue por uma linha seca com rumo de 0°577407SE medindo
313,79 metros confrontando com terzas de Ju‘gé. Osny Schon, até o
marce n®07; segue pelo setor circular com raio de 110,00 metros
confrontando com terras de Anybal Khury Junicr, até ¢ marco de
inicis PPO. Norte Verdadeiro. Técnice em Edificacgdes Alessandro L.

de Qliveira, CREA—-FR n®155.872/TD. CRR: PR=-4119608-
7518.9C9E.3810.4CF1 . AF66.AF5C.01A7.5104. CCIR n*720.038.061.263.
PROPRIETARIOS:— (86,98%) - JOSE OSNY SCHON, portador da CI RG

n®544,424-1 SSPPR e imnscrito no CPF n®015.147.179-72, empresirio e
sua mulher MARIA APRRECIDA ZIEGEMANN SCHON, portadora da. cI i.lG
n®596.739-6 SSPPR e inscrita—mg CPF n®313.084.859-04, funciondria
piblica, casados sob =

brasileiros, residep ades & Rua Caetano Munhoz da
Rocha, n® 4507 nes (13,02%) - ASSOCIAGAO DOS
FUNCIONARIOS DA T A.F.T.J, doravante dencnimado

JOSNY, inscrito F gAl.636.219/0001-83, l?it,ang;la—PR.
REGISTRO ANTERIOR:-(M.34.7897, dvro 02 de RG., deste Oficio. JC

3-TITULARIDADE DOMINAL REGISTRADA/GRAVAMES: a integralidade do direito de
propriedade do imoével em questdao esta registrada em nome de José Osny Schon, CPF
015.147.179-72 e esposa Maria Aparecida Ziegmann Schon, CPF 313.084.659-04, com regime de
comunhao universal de bens. Observagcao: segundo registro de numero 2, de 27.03.2019, a
Associagdo dos Funcionarios da Transportes Josny — A.F.T.J., CNPJ 81.636.219/0001-83, doou
13,02% do imével de que era titular, em favor de José Osny Schon e esposa. GRAVAMES: Penhora

de 43,59% do direito de propriedade em razdo de mandado tirado dos autos n. 5001046-
20.2014.404.7006, conforme registro n. 1, de 27.02.2019.
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4-Metodologia empregada: (1) obtencao da matricula atualizada junto CRI-Pitanga (PR) (anexo); (2)
vistoria do local, para identificacdo da area e perimetro segundo as indicagbes do
proprietario/executado Jose Osny Schon, as quais se mostraram incompativeis com a gleba e
levantamento técnico existente no Servico de Registro de Imédveis. A rigor a area apresentada pelo
executada é contigua aquela efetivamente penhorada, mas absolutamente n&o coincidente, de modo
que a area depositada e a respectiva reavaliacdo recairam sobre a area registrada, conforme
levantamento técnico existente no CRI respectivo, vistoria e georreferenciamento efetuado por este
servidor; (3) levantamento da posi¢ao georreferenciada, com plotagem no Google Earth Pro (anexo),
mediante cruzamento das informagdes constantes do levantamento técnico existente no Servigo de
Registro de Iméveis de Pitanga (PR), com as areas externas do poligono representativo da area, eis
que area interna, na sua maioria, s&o compostas por mata nativa, nao permitindo acesso, além do que
este servidor ndo tem competéncia técnica especifica. O responsavel técnico, o qual se afirmou perito
da Justica Estadual, referiu ter extraviado o material eletrénico representativo de georreferenciamento,
mas ressalvou que mediante pagamento poderia colaborar com a Justica Federal; (4) caracterizagao
do perimetro do imével e enquadramento das areas para fins de reavaliagdo (poligono vermelho
equivalente a area total aproximada; poligono em azul area sem mata e circulo amarelo,
representativa de area nao integrante da matricula n. 35.821, sendo representada pela Matricula n.
35.822-CRI Pitanga (PR); (5) aplicagdo do método involutivo de avaliagédo, para conciliar a natureza
do imével presentemente rural, com o potencial para aproveitamento para chacaras de recreio ou
eventual loteamento em razéo da proximidade com o centro urbano de Pitanga (PR); (6) consideracao
da existéncia de mata atlantica em estado avancado de regeneracao em aproximadamente 80% do
imovel, associada a localizagdo encravada, sem um acesso proprio (servidao), com as vias rodoviaria
ou municipais de transporte imediatas.

5-CONSIDERAGOES:

5.1-A vistoria e levantamento georreferenciado evidenciam uma area aproximada de 11.000m2 sem
cobertura vegetal, com potencial para aproveitamento em loteamento (método involutivo), enquanto o
demais esta tomado por mata atlantica em avancado estado de regeneragdo, ndo detendo esse
servidor competéncia técnica para realizar um inventario florestal a fim de determinar as espécies
existentes ou estimar o respectivo estagio de regeneracao;

5.2) o levantamento técnico arquivado no Servico de Registro de Imoéveis de Pitanga (PR), para
abertura de matricula em questao (n. 35.821), indica um curso de agua no fundo do terreno, o que
restou confirmado por inspecéo no local. Embora nao se possa precisar sua extensao por auséncia
de medicao precisa no desenho técnico arquivado ou competéncia técnica deste servidor, é possivel
estimar uma linha de aproximadamente 160m confrontando com o arroio, o que implica em uma area
de preservagcao permanente (APP) de aproximadamente 4800m2 nesse local (160x30), sem valor
econdmico para fins de loteamento por método involutivo ou estimacao de preco para o fim especifico
de comércio em area urbana(Lei n. 12.651/2012, art. 3, Il, art. 4°, |, “a”);

5.3) as extremidades do terreno contiguas a area do circulo representado em amarelo na figura
anterior(representativa do perimetro), representam areas tomadas por vegetacédo, enquanto na parte
noroeste ha um arroio, representando gleba impassivel de aproveitamento econémico comercial para
fins de loteamento (levantamento fotografico anexo);

5.4) A existéncia de remanescente florestal na regido de Pitanga (PR), permite presumir se tratar de
bioma remanescente da Mata Atlantica, concernente FLORESTA OMBROFILA MISTA (Floresta
Araucaria), conforme art. 1° da Lei n. 11.428/2006 e respectivo mapa IBGE. Logo, o estado atual da
respectiva ocupagéo do solo, intensamente povoado com vegetacado de grande porte, acarretando
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restricao legal a respectiva supressao, consoante o disposto nos arts. 30/31, da Lei n. 11.428/2006,
implica impossibilidade legal de sua exploragcao econémica para fins urbanos ordinarios da iniciativa
privada (loteamento/edificacao), seja de forma integral, como também a titulo parcial (50%), dada
inviabilidade de retirada da cobertura vegetal.

5.5) A Lei Complementar Municipal de Pitanga n. 46/2018 estabelece restricdo ao parcelamento do
solo para fins urbanos em areas de preservacao ambiental, definidas conforme lei de uso e ocupacao
do solo urbano (art. 7°, V), enquanto ainda que se admita o aproveitamento da area com restrigcoes,
teriamos varias dedugdes sucessivas na area inicial do imével, para fins de aproveitamento econémico
da gleba; Em uma simulagao para loteamento da Lei n. 6766/79 c/c Lei Complementar Municipal de
Pitanga (PR), n. 46/2018, existiriam redutores: 5.5.1) da area de APP; 5.4.2) no minimo, de 50% da
area por se tratar de bioma remanescente de Mata Atlantica em area urbana ou, a se considerar tratar
de um imovel rural, este precisaria se converter a urbano para fins de loteamento da Lei n. 6766/79;
5.4.3) no minimo, outros 35% de area do imével precisaria ser doada em favor do Municipio para fins
de loteamento (arts. 8°, II);

Nesse contexto, aplicarei dois critérios para avaliagdo do imével:

(a) 50% do imovel (27.071,24m2), correspondente a 2,707124ha (hectares), serdo avaliados como
area rural, a titulo gleba destinada a preservacao/nao mecanizada, com enquadramento no Grupo C-
Classe VIII, em que as terras sdo impréprias para cultura, pastagem ou reflorestamento, podendo
servir apenas como abrigo e protecado da fauna e flora silvestre, como ambiente para recreagao, ou
para fins de armazenamento de agua. Sao as partes onde ha areas de preservagdo permanente e
cobertura vegetal em estado avancado de regeneracgéo, onde o preco por hectare (10.000m2) € de
R$ 13.300,00, de modo que essa area totaliza o importe de R$ 36.004,74 (trinta e seis mil e quatro
reais e setenta e quatro centavos). A tabela empregada como referéncia de precos, para o Estado do

Paran3, em maio/2021: Disponivel:
https://www.agricultura.pr.gov.br/sites/default/arquivos _restritos/files/documento/2022-
O4/terras_pdf publicacao 22.pdf; Metodologia da pesquisa e critérios:

https://www.agricultura.pr.gov.br/sites/default/arquivos restritos/files/documento/2020-
06/Metodologia atual.pdf.

Excerto da tabela para o enquadramento:

Municipio A-1 A-11 A- 111 A- IV B- VI B-VI1 C-VIII

Pitanga 93.200 78200 46400 36.200 26.300 13.300

(b) outros 50% do imével, (27.041,24m2), aplico método involutivo, dada a proximidade da gleba com
o centro urbano de Pitanga (PR), acarretando uma vocacgao implicita a algum tipo de parcelamento de
solo para fins urbanos. Tomo como referéncia o preco do metro quadrado de chacaras de recreacao
na regiao (areas rurais entre 2000 e 10000 m2, proximas ao centro urbano), com valor médio de
R$79,00 (setenta e nove reais), para abril/2022, conforme levantamento no setor de Tributagdo do
Municipio de Pitanga (PR) (para fins de ITBI). Procedo um desconto arbitrario de 30%, nesse preco,
tendo em conta: (b1) o encravamento do terreno, com falta de acesso direto; (b2) inexisténcia de vias
de acesso a permitir a instalagdo do loteamento, o que implica em necessario investimento para
projeto e ultimagdo de um parcelamento de solo na referida gleba; (b3) o preco cheio de R$ 79,00
reais o metro quadrado para chacaras de recreio na regiao ja pressupde acesso direto ao imével e
servicos luz, agua ou até mesmo esgoto, além de regularizacdo do parcelamento de solo
correspondente, o que no imoével em questdo nao existem. O preco cheio R$ 79,00 multiplicado pelo
desconto 30%, totaliza R$ 23,70, de modo que estimo o pregco por metro quadrado em R$ 55,30
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(cinquenta e cinco reais e trinta centavos), o que multiplicado por 27.041,24m2, totaliza R$
1.495.380,57 (um milhdo, quatrocentos e noventa e cinco mil, trezentos e oitenta reais e cinquenta e

sete centavos), para maio/2022.

Observacao: O critério de preco por metro quadrado foi o apresentado pelo setor de tributagdo do
Municipio de Pitanga (PR) para a regido, nos meses imediatamente anteriores a maio/2022,
preferindo-se um critério objetivo de negocios explicitamente declarados ao Poder Publico, para fins
de ITBI, que a simples consulta a expectativas de precos, as quais usualmente refletem inicio de
tratativas e nao o preco de fechamento dos negécios, além de outras variaveis, tais como: comissdes

de corretagem/parcelamento/prémio por riscos inerentes a negécios privados/especulagao.

6-TOTALIZAGAO da Avaliagdo da integralidade do direito de propriedade: R$ 36.004,74 +
R$1.495.380,57 = R$1.531.385,31 (um milhdo, quinhentos e trinta e um mil, trezentos e oitenta e cinco

reais e trinta e um centavos), para maio/2022.

7-DEPOSITO: Depositario: Jose Osny Schon, com endereco no Edificio llha da Madeira,
apartamento n. 1502, Pitanga (PR), telefone 042, 999124545, o qual apés esclarecido de qual gleba
se tratava a penhora, prestou 0 compromisso de nao abrir mao da posse ou transacionar o bem sem
autorizacao prévia do Juizo, devendo comunicar qualquer alteragcao sobre o estado de fato, firmando

o aceite do encargo no anverso do mandado, conforme assinatura de 13.04.2022.
8-INTIMACOES/CIENTIFICACOES, pendente apenas a intimacéo da reavaliacéo.
9-LEVANTAMENTOS EFETUADOS PARA JUSTIFICAR AS CONCLUSOES:

Matricula n. 35.821.
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JUSTICA FEDERAL

SECAQ JUDICIARIA DO PARAMNA
12 VARA FEDERAL DE PITANGA

AUA JOAD GOMCALVES PADILMA, 410, CENTRO, PITANGA/PR, B5204-000
Atendimento ao Poblico das 13k &= 18k

Levantamento técnico arquivado no Servigo de Registro de Iméveis Pitanga (PR), para abertura
da matricula n. 35.821, derivada da matricula n. 34.762 — CRI Pitanga (PR).
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JUSTICA FEDERAL

SECAD JUDICIARIA DO PARANA
12 VARA FEDERAL DE PITANGA

AUA JOAD GOMCALVES PADILMA, 410, CENTRO, PITANGA/PR, B5204-000
Atendimento ao Poblico das 13k &= 18k
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JUSTICA FEDERAL

= f SECAQ JUDICIARIA DO PARAMNA
: ; 18 VARA FEDERAL DE PITANGA

AUA JOAD GOMCALVES PADILMA, 410, CENTRO, PITANGA/PR, B5204-000
Atendimento ao Poblico das 13k &= 18k

Noroeste do terreno
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Vegetacao dentro do perimetro
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JUSTICA FEDERAL

SECAQ JUDICIARIA DO PARAMNA

12 VARA FEDERAL DE PITANGA

AUA JOAD GOMCALVES PADILMA, 410, CENTRO, PITANGA/PR, B5204-000
Atendimento ao Poblico das 13k &= 18k

Latitude: -24.768776
Longitude: -51,769417
Elevagao: 897.43t11m
Precisdo: 38m
‘empo: 13-04-2022 09:39

Inicio de divisa com centro de eventos

[Nota:
10- TERMO DE ENCERRAMENTO para constar, eu, Alvaro Alexandre Poffo, Oficial de Justica
Federal, encerro o presente auto. Dou fé. Pitanga, 18.05.2022.
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