
AUTO DE AVALIAÇÃO: 
 
Eu, Sergio Roberto Ulian, Oficial de Justiça, em cumprimento ao 
mandado expedido (mov. 173.1), atendendo ao determinado pelo MM. 
Juiz de Direito da Vara Cível e Anexos desta Comarca, nos autos n.º 
0001211.5.2024.8.16.0162 de EXECUÇÃO DE TÍTULO 
EXTRAJUDICIAL em que é Exequente BANCO BRADESCO S.A e 
Executados LUIZ CONSTANT SCARAMUCIA e ROZELI MOREIRA 
SCARAMUCIA, diligenciei na Rua Amazonas, n.º 360, no dia 
11/03/2026, às 18h e 30min, e ali estando realizei as constatações 

necessárias para avaliar  o seguinte bem imóvel e benfeitorias: 

  

1 - Do bem imóvel / matrícula n.º 753 
 

    - IMÓVEL - Um lote urbano de terras, sob n.º 06 (seis), da quadra n.º 29 
(vinte e nove), com área superficial de 468,75 metros quadrados, situado na Rua 
Amazonas, neste Município e Comarca de Sertanópolis, Estado do Paraná, que assim 
caracteriza e confronta:- Pela frente numa largura de 12,50 metro com a Rua Amazonas; 
de um lado numa extensão de 37,50 metros com os lotes n.ºs 07 e 09 (sete e nove); de 
outro lado numa extensão de 37,50 metros com o lote n.º 05 (cinco); e finalmente bos 
fundos numa largura de 12,50 metros com o lote n.º 10 (dez). Imóvel registrado no 
Cartório de Registro de Imóveis da Comarca de Sertanópolis, matrícula - n.º 753. 

 
                                                                               
1.1    Descrição do imóvel. 

  
     - Após realizar uma vistoria  no imóvel acima descrito 

verifiquei tratar-se de um lote urbano residencial, encravado no meio de quadra - Rua 
Amazonas, n.º 360, todo murado nas partes laterais e fundos, na parte frontal cercado 
por grade de ferro e portão corrediço de metal. Está localizado em uma área 
predominantemente residencial, sua topografia é plana, contendo sobre sua superfície 
uma moradia residencial que será descrita mais adiante. Este imóvel é servido por rede 
de abastecimento de água potável, energia elétrica, meio fio, iluminação pública, rede 
de esgoto, asfalto e calçamento. ANTE A DESCRIÇÃO REALIZADA, AVALIO 
REFERIDO IMÓVEL PELA QUANTIA DE (CENTO E OITENTA MIL REAIS), QUE À 
MARGEM VAI...........................................................................................R$ 180.000,00 

 
 

             
2.0  Das benfeitorias construídas sobre o terreno. 

 
2.1 - Uma moradia residencial de alvenaria, contendo aproximadamente 

140mts2 de construção, coberta com telhas de barro e toda forrada por laje. Esta 
morada possui 01 (uma) sala, com piso cerâmico; 02 (dois) quartos com piso laminado 
de madeira; 02 (dois) quartos, com piso cerâmico; 01 (uma) cozinha com paredes 
revestidas em cerâmica e piso cerâmico; 01 (um) banheiro; 01 (uma) área/garagem na 
parte frontal do imóvel, com acesso à porta da sala; 01 (uma) área pequena na parte 
dos fundos, anexa à cozinha. As portas da residência são de madeira; as janelas de 
ferro e vidro corrediças. Rampa de acesso da garagem e espaço lateral externo ligando 
à parte dos fundos, todos revestidos com piso cerâmico (lajotão). O imóvel como um 



todo está em regular estado de conservação, idade aparente mais de 25 (vinte) anos, 
carecendo de reparos simples - fotos em anexo. Observo que esta edificação serve de 
moradia residencial para a família da Sra. Vanessa Scaramucia Pissinati, filha dos 
Executados. ANTE A DESCRIÇÃO REALIZADA, AVALIO REFERIDA EDIFICAÇÃO 
PELA QUANTIA DE (DUZENTOS E VINTE E OITO MIL REAIS), QUE À MARGEM 
VAI.................................R$ 228.000,00 

 
  

 3.0 - Fontes comerciais ouvidas / e métodos utilizados para      
obtenção de valores. 
 

    O valor de avaliação do imóvel foi obtido através do método  valor 
mercado praticado nesta comarca de Sertanópolis, considerando à infra-estrutura 
existente, o potencial de utilização, o local de sua localização, tipo e qualidade das vias 
de acesso, a quantidade total da área construída, o padrão das construções da região, 
ouvindo ainda fontes comerciais estabelecidas nesta cidade, mediante diligências 
realizadas junto à Imobiliária  MS Corretora de Imóveis, estabelecida na rua Padre Jonas 
Vaz Santos, n.º 418, telefone 43-3232.1350; Prefeitura do Município de Sertanópolis  
Departamento de Tributação, telefone 43-3232.8100; LCA Empreendimentos 
Imobiliários Ltda, estabelecida na Avenida Seis de Junho, n.º 543, telefone:  43-
3232.2626; Imobiliária Fátima Fernandes, estabelecida na rua Padre Jonas Vaz Santos, 
n.º 546, telefone: 43-99142.9049; e também contando com informações de corretores 
de imóveis autônomos desta cidade, sobre preços de imóveis comerciais localizados na 
área de localização do imóvel avaliado.  Diligências de consultas realizadas nesta 
cidade entre os dias 12/03/2026 e 13/03/2026.   

 
     - DAS BENFEITORIAS: 
 
     O valor da avaliação das benfeitorias, foi calculado tomando-se por 

base o índice médio do Custo Unitário Básico  CUB, tendo por referência Projetos  
Padrão Residenciais (R-1 // Padrão Normal) // base fevereiro de 2026, valor do mt2 - 
(R$ 3.176,16), consulta realizada por meio eletrônico na página do Sindicato da Indústria 
da Construção Civil do Estado do Paraná, na internet e utilizados fatores de 
depreciação, através do Método de Ross-Heidecke, que levam em consideração a vida 
útil máxima, o padrão e o estado de conservação da construção, conforme as tabelas 
que seguem anexo.  
 

4.0 - Do total da avaliação. 
 
- Assim sendo, encerro o presente auto de avaliação que importa 

nesta data em (QUATROCENTOS E OITO MIL REAIS), QUE À MARGEM 
VAI.............................................................................................................R$ 408.000,00 

 
Sertanópolis  Paraná, 13 de março de 2.026. 

            
                                    SERGIO ROBERTO ULIAN 

Oficial de Justiça 
 
Custas  R$ 473,67 + R$ 45,65  despesas de avaliação  

 

 

 



 

 

 

 

TABELA DE VIDA ÚTIL DA CONSTRUÇÃO: 

 



TABELA DE DEPRECIAÇÃO: 

 



PLANILHA PARA CÁLCULO DE VALOR DE CONSTRUÇÃO: 

 

          
 Identificação da Construção       

 Item 2.1   Moradia residencial      

   ,       
 Cálculo da Porcentagem de Vida Útil       

 Vida Util Aparente/Anos  25  % Vida útil utilizada   

 Vida Útil/Anos  50  50   

          
 - Fator K Tabela Hoss-Heidecke - % Vida:50 
- Conservação  E 

   48,8   

 
 
- Valor CUB R$/m2 fevereriro de 2.026    R$ 3.176,16   

 - K  100 - 48,8(%) =                                    51,2   

          
 Valor Unitário Depreciado R$/m2    1.626,00   

 Total de m2 da construção    140   

 Valor da avaliação     R$        227.640,00   

          

 

 

 














