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Em cumprimento a Ordem Judicial, PENHOREI, AVALIEI e DEPOSITElI o
seguinte bem: )
1. DESCRICAO DO IMOVEL

Registro de Iméveis |Sao José

Matricula n® |14.694  |de dos Pinhais | | | “ireunscrigao

Endereco Avenida Tertuliano Ferreira de Souza (marginal da BR), ao lado da
ruazinha particular da Estédncia Engenho Velho, Libanépolis, Sao
José dos Pinhais.

Ocupante Maiara da Silva dos Santos Fones: (66) 98118-
(071.180.711-61), Leonardo Kauan 8825 somente
dos SAntos Franga e os dois menores whatsapp; (41)
Joado Otavio e Jodo Henrique da Silva 99733-5018 ligagao
Mendes e (41) 98722-3001
ligagao

A area de terreno rural, situada as margens da Rodovia BR 277, trecho
Paranagua-Curitiba, Km 64,5, no lugar denominado Ilha da Borda do
Campo, com area superficial de 3.900 m2, medindo 30 metros de frente
para a referida rodovia; 60 metros de um lado, dividindo com Maria
Olga Mattar; 40 metros por outro lado, dividindo com Porcela-Industria
e Comeércio de Lougas e Mineragao Ltda; dai faz um angulo a direita e
segue numa extensdo de 105 metros, dividindo ainda com esta ultima;
dai faz um angulo a esquerda numa extensao de 20 metros, dividindo
com Nelson Gomes, e nos fundos, numa extensdo de 135 metros,

divide com Maria Olga Mattar, com demais caracteristicas constantes da
matricula.

2. CARACTERISTICAS / DESCRIGAO DAS BENFEITORIAS

BENFEITORIAS

a) Uma casa rustica, em alvenaria, com aproximadamente 70 m2, composta por
sala, cozinha, banheiro, 2 quartos e 1 peca inacabada, sendo, - telhado: eternit; -
janelas: madeira; - forro: parte em pvc, parte sem forragdo e banheiro em
madeirite; - piso: parte em ceramica, parte no piso bruto e parte na pedra brita; -
paredes: parte rebocada e parte sem reboco (no tijolo); - sem portas internas. Em
mau estado de conservacao.

CARACTERISTICAS DO TERRENO
- O lote de terreno possui formato de “L” invertido (de ponta cabega), conforme
mapa da area confrontante, fornecido pelo vizinho, incluso. Ou seja, possui uma
area que faz frente para a rua e uma parte nos fundos que se origina de um
angulo, que néo faz frente para a rua.
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- A parte do imével que faz frente para a rua foi dividida ao meio por um muro, da
frente aos fundos e a casa esta edificada no lado direto.

- A parte cercada localizada do lado esquerdo nao possui benfeitorias, vez que as
que la existiam na reavaliagao anterior foram demolidas.

- A parte do imével que nao faz frente para a rua esta demarcada somente com o
vizinho dos fundos por arame e/ou tela.

- Pelo lado esquerdo, faz divisa com uma ruazinha particular de acesso a
Estancia Engenho Velho Café Colonial, onde esta delimitado por arame e pelo
lado direito esta delimitado por muro.

- O imovel localiza-se em uma avenida marginal da BR 277, em frente a
passarela; sendo parte com antip6 e parte sem.

- O lote tem declive em relagado ao nivel da rua.

- Apesar de constar na matricula do imével terreno rural, junto a Prefeitura
Municipal obtive informagdes de que o mesmo encontra-se localizado dentro do
perimetro urbano da cidade.

- O imével localiza-se no Bairro Dom Rodrigo, que compreende as chacaras Dom
Rodrigo e a Planta Libandpolis, fazendo divisa com o Bairro Borda do Campo.

- O lote encontra-se na Macrozona do Itaqui, Zona de Ocupagao Orientada Il —
Z00 lll, documento incluso.

- Segundo informagdes na regido, logo apds a reavaliagdo anterior (ano de 2022)
foram feitas alteragdes nas benfeitorias e a casa passou a ser ocupada.

3. AVALIACAO

Considerando as pesquisas junto a site, caracteristicas de localizagao, finalidade
e mercado imobiliario, avalio o imovel nos seguintes termos:

VALOR TOTAL DA AVALIAGAQ.........ccoeuerrererrenrnnnes R$ 665.000,00
(Seiscentos e sessenta e cinco mil reais).
Sendo R$ 650.000,00 do terreno e R$ 15.000,00 da benfeitoria.

4. NOTA EXPLICATIVA

4.1)- Breve relato sobre métodos de avaliacao:

As normas de avaliagdo de bens moveis e imoOveis sdo regidas pela
ASSOCIAGAO BRASILEIRA DE NORMAS E TECNICAS - ABNT, 6rgéo
fundado em 1940 e responsavel pela normalizagao técnica do pais, fornecendo a
base necessaria ao desenvolvimento tecnoldgico brasileiro.

E uma entidade privada, sem fins lucrativos, reconhecida como unico Foro
Nacional de Normalizagdo através da Resolucdo n.° 07 do CONMETRO, de
24.08.1992.

E membro fundador da ISO (International Organization for Standardization), da
COPANT (Comissao Panamericana de Normas Técnicas) e da AMN (Associagao
Mercosul de Normalizag&o).

A ABNT é a representante oficial no Brasil das seguintes entidades internacionais:




JUSTICA FEDERAL
Secdo Judicidria do Parané
Central de Mandados de Curitiba

ISO (International Organization for Standardization), IEC (International
Eletrotechnical Comission); e das entidades de normalizagdo regional COPANT
(Comissao Panamericana de Normas Técnicas) e a AMN (Associagdo Mercosul
de Normalizag&o).

Assim, dentre os inumeros procedimentos de normatizagéo regidas pela ABNT,
destacam-se os Métodos De Avaliagao.

As definigbes, a mecanica e formulas de avaliagdo de bens iméveis urbanos
estao previstas pelas normas especificas na NBR 14653-2. E aqui, nesta norma,
que se encontram elencados os seguintes métodos de avaliagao:

a) Método Comparativo: Identifica o valor do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes de amostra;

b) Método Evolutivo: Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de
seus componentes.

c) Método Involutivo: Identifica o valor de mercado do bem, alicergado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade
técnico-econémico, mediante hipotético empreendimento compativel com
as caracteristicas do bem e com as condigdes do mercado no qual esta
inserido, considerando-se cenarios viaveis para a execugao e
comercializagao do produto;

d) Método de Custo: Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes das amostras e;

e) Método de Capitalizagcado de Renda: Identifica o valor do bem, com base na
capitalizacao presente da sua renda liquida prevista, considerando-se
cenarios.

Quando se aplica um ou outro método € ditado pelo exame do caso concreto em
face das multifacetadas situagdes que gravitam sobre o bem objeto da avaliagao.

Assim a avaliacdo foi feita pelo metro quadrado meédio de apartamentos na
mesma regiao.

4.2) Do lote de terreno - método utilizado no presente caso.

Trata-se de um imdvel que apesar de constar na matricula area de terra rural,
segundo informagbes na Prefeitura, situa-se no perimetro urbano da cidade, na
Avenida Tertuliano Ferreira de Souza, Ilha Borda do Campo, Dom Rodrigo, Séo
José dos Pinhais, com area de 3.900.

Buscou-se entédo, pesquisa de lotes ofertados no mesmo bairro, Dom Rodrigo,
Planta Libanopolis e no seu entorno, Bairro Borda do Campo, Sdo José dos
Pinhais, chegando-se ao pre¢co médio do metro quadrado.

Foi adotado, portanto, para quantificar o valor do metro quadrado de imdveis na
mesma regido ao do objeto da presente avaliacdo, o Método Comparativo
Direto.

Este método é usado, preferencialmente, na busca do valor de mercado de
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terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, entre outros,
sempre que houver dados semelhantes ao avaliando, pois este critério pauta-se
ao principio segundo o qual dois bens semelhantes, em mercados semelhantes,
tém precos semelhantes. Em consequéncia, as eventuais diferengcas de precgos
serdo proporcionais as diferencas entre caracteristicas dos bens e dos
respectivos mercados. Esta condicdo € a ideal em uma avaliagdo, pois nesse
caso, estariamos avaliando bens semelhantes comparando-os entre si.

Entretanto para se a aplicar este principio € imprescindivel a existéncia de varias
amostras de bens semelhantes.

Assim, apos exaustiva pesquisa na internet, o valor do mesmo foi obtido através
do metro quadrado médio (m?médio), aplicado diretamente sobre a area do
imovel avaliado.

A fim de se determinar o valor do m?médio buscou-se em 05 amostras
representativas pesquisadas em imobilidrias que operam na regiao, em 06/03/24,
dados semelhantes aos desta avaliagao (cf planilha anexa).

Na hipotese, os imdveis objetos da amostragem situam-se no Bairro Libandpolis,
Dom Rodrigo e Borda do Campo, em Sao José dos Pinhais.

Portanto, dentro do universo de dados colhidos nas amostras, aferiu-se uma
primeira média/m? (média aritmética simples) no valor de R$ 262,96, o metro
quadrado.

A analise do coeficiente de variacao (Cv)1, apontou para um padrao de relativa
homogeneidade (0,09%) indicando assim, a desnecessidade de triagem e
eliminagcao dos elementos discrepantes da amostra.

Se houvesse a necessidade de triagem, deveriam ser eliminados os indicadores
do intervalo 0,7 < elementos < 1,3. Ou seja, excluiriam-se das amostras os
valores 30% baixo (R$ 262,96 x 0,7= R$ 184,07) e 30% acima (R$ 262,96 x 1,3=
RY 341,85).

Comprova-se portanto, a desnecessidade de descartar-se alguma amostra,
vez que como ja mencionado, a amostra € homogénea, ndao havendo portanto
amostras fora deste intervalo: abaixo de R$ 184,07 ou acima de R$ 341,85.

Apods, tendo em vista que a area avalianda possui uma metragem superior as
amostras; que o terreno possui formato de “L” invertido (de ponta cabega); sua
topografia e a macrozona que se encontra, iremos aplicar uma depreciagao de
35%.

Cumpre informar, que tentou-se obter amostras de metragem maiores que as
colhidas (que também se localizassem na Zona Urbana e na Zona de Ocupagéao
Orientada lll, ou seja, ZOO lll) mas néo foi possivel.

Logo, do valor obtido como valor médio do metro quadrado para terrenos na
regido, R$ 262,96, aplicou-se uma depreciagdo de 35%, resultando no valor

1 ’ . . . . N . .
Cv: ¢ uma medida que permite classificar os desvios dos elementos da amostra com: coerentes, coeréncia relativa
e heterogeneidade.
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de R$ 170,92 o m2.

Esse valor de R$ 170,92 (obtido como valor médio para o metro quadrado),
multiplicado pela area do terreno de 3.900 m2, resultou no valor de R$
666.588,00, que com o arredondamento resultou no valor de R$ 650.000,00
(Quinhentos e cinquenta mil reais).

4.3)- Sobre as Edificacoes.
Trata-se de benfeitoria ndo averbada na matricula dos imoével, sendo

a) Uma casa rustica, em alvenaria, com aproximadamente 70 m2,
padrdo rustica, em mau estado de conservacdo, idade aparente 30
anos;

O valor desta construcdo foi obtido através do valor do metro quadrado
de obra nova depreciada.

Para se aferir os valores destas benfeitorias, foi considerado o atual
custo do metro quadrado de edificagdbes semelhantes a que € objeto
desta reavaliacdo, tomando-se entdo, como indice, o Custo Unico

Basico De Construcao — CUB para afericao deste valor.

Insta esclarecer, por primeiro, que a avaliacdao € uma ciéncia dinamica
e, por conta disso, é fruto de constante evolucdao com técnicas mais
avancadas de profundos estudos a respeito do assunto.

Assim é que em 15/01/1979 foi fundado em Sao Paulo um érgao de
classe formado por engenheiros, arquitetos e empresas habilitadas na
area de avaliagdo que denominou-se de INSTITUTO BRASILEIRO DE
AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO - IBAPE/SP.

Com sede propria, possui biblioteca especializada, salas de reunidao e
auditério devidamente equipados para a realizacdo dos eventos técnicos
oferecidos aos seus associados e demais profissionais atuantes nas
areas da Engenharia de Avaliacdes, Pericias, Vistorias e Inspecoes
Prediais. Tal entidade constitui-se, portanto, num microcosmo de
profissionais que tem por eixo estabelecer o valor e encontrar o justo,
num campo de equilibrio entre o pdlo da cultura técnica e o pdlo da
cultura ética na seara das avaliagoes.

Assim, especialistas nas areas da Avaliacdo e Pericia, apds profundos e
exaustivos estudos, desenvolveram normas e tecnologia préprias para
fazer frente as avaliacdbes mudando a sistematica de apuracdo de valor
de determinada benfeitoria, atendendo uma necessidade basica e
premente de ajustar os diversos tipos de acabamentos destas
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benfeitorias com os padrdes adotados pelo Custo Unitario Basico-CUB
dos respectivos Estados.

Mas, o que é exatamente o CUB e como ele é calculado. Esta questdo é
respondida pelo SINDUSCON/PR, nos seguintes termos:

Principal indicador do setor da construgcdo, o Custo Unitario
Basico (CUB) é calculado mensalmente pelos Sindicatos da
Industria da Construcdo Civil de todo o pais. Determina o
custo global da obra para fins de cumprimento do
estabelecido na lei de incorporacdao de edificagcoes
habitacionais em condominio, assegurando aos
compradores em potencial um parametro comparativo a
realidade dos custos. Atualmente, a variacdo percentual
mensal do CUB tem servido como mecanismo de reajuste
de precos em contratos de compra de apartamentos em
construcdo e até mesmo como indice setorial.

Como é calculado o CUB (NBR-12.721/2006)

Historico. A Lei 4.591, de 16 de dezembro de 1964 (artigo
54), prevé que os Sindicatos da Industria da Construcdo
Civil ficam obrigados a divulgar mensalmente até o dia 5
de cada més, os custos unitarios de construcdo a serem
adotados nas respectivas regioes jurisdicionais, calculados
com base nos diversos projetos-padrao representativos
residenciais (R1,PP4,R8,PIS,R16), comerciais (CAL8, CSL8
e CSL16), galpdo industrial (GI) e residéncia popular
(RP1Q).levando-se em consideragcdo os lotes de insumos
(materiais e mao-de-obra), despesas administrativas e
equipamento e com 0s seus respectivos pesos constantes
nos  quadros da NBR-12.721:2006 da  ABNT.

Finalidade. Determinar o custo global da obra para fins de
cumprimento do estabelecido na lei de incorporacdo de
edificagbes habitacionais em condominio, ressaltando que o
Custo Unitario Basico (CUB) é um custo meramente
orientativo para o setor da Construcao Civil, ndo sendo
nunca o custo real da obra, pois este sé é obtido através
de um orcamento completo com todas as especificacbes de
cada projeto em estudo ou andlise. No entanto, hoje em
dia a variacao percentual mensal do CUB tem servido como
mecanismo de reajuste de precos em contratos de compra
de apartamentos em construcdo e até mesmo como indice
setorial.
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Metodologia de calculo do CUB/m2. Coleta de dados.
Os salarios e precos de materiais e mao-de-obra, despesa
administrativas e equipamentos previstos na NBR-
12.721:2006, sdo obtidos através do levantamento de
informacoées junto a uma amostra de cerca de 40 empresas
da construgdo. Agindo desta maneira, o universo da
pesquisa se da sob a otica do comprador, eliminando uma
série de distorcoes em relacdo ao fornecimento de dados.
Como o indicador a ser calculado refere-se a custo e ndo a
preco, é mais correta a pesquisa junto ao comprador, que
no caso sdo as construtoras e nao junto aos distribuidores
ou vendedores.

Assim, o CUB adota como padrao de acabamento para as benfeitorias,
apenas 03 (trés) espécies de acabamentos, a saber: Padrao Baixo,
Padrao Normal e Padrao Alto, aplicando-se para as benfeitorias de
andares 1, 4, 8 e PIS (Projetos de Interesse Social).

Entretanto, o IBASPE-SP conclui, apds exaustivos estudos técnicos,
repita-se, concluiu que dentro de um padrdao de acabamento
encontram-se outros sub padrdoes que extrapolam os limites restritos do
Padrao Baixo, Padrao Normal e Padrao alto, e por esta razao elaborou
uma tabela mais completa com a incidéncia de um indice fixo sobre o
CUB no Padrdao R8N albergando, praticamente, todos os tipos de
acabamentos em feitorias, conforme se verifica abaixo:

Classe: o

Barraco Grupo: Rustico 0,09

Classe: .

Barraco Grupo: Simples 0,16

Classe: . e

Casa Grupo: Rustico 0,42

Classe: Casa Grupo: Proletario 0,58

Classe: Casa Grupo: Econémico 0,79

Classe: Casa Grupo: Simples 1,06

Classe: Casa Grupo: Médio 1,39

Classe: Casa Grupo: Superior 1,78

Classe: Casa Grupo: Fino 2,44

Classe: Casa Grupo: Luxo 2,89

Classe: Apto Grupo: Economico 0,81
] Grupo: Padrao:S/

Classe: Apto Simples elevador 1,27
] Grupo: Padrao:C/eleva

Classe: Apto Simples dor 1,47
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.- Padrao:
Classe: Apto Grupo: Medio S/elevador 1,75
- Padrao:
Classe: Apto Grupo: Médio C/elevador 1,93
] Grupo: Padrao:
Classe: Apto Superior S/elevador 2,23
] Grupo: Padrao:
Classe: Apto Superior C/elevador 2,41
Classe: Apto Grupo: Fino 3,07
Classe: Apto Grupo: Luxo 3,49
Classe: Grupo: Econdmico
Escritorio ' 0,78
Classe: Grupo: Padrao:
Escritorio Simples S/elevador 1,21
Classe: Grupo: Padrao:
Escritério Simples C/elevador 1,41
Classe: Grupo: Médio Padrao:
Escritorio ' S/elevador 1,66
Classe: Grupo: Médio Padrao:
Escritorio ’ C/elevador 1,84
Classe: Grupo:Superio Padrao:S/eleva
Escritdrio r dor 2,05
Classe: Grupo:Superio Padrao:C/eleva
Escritorio r dor 2,29
Classe: Grupo: Fino
Escritdrio ' 3,07
Classe: Grupo: Luxo
Escritdrio ' 3,61
Classe: Grupo: Econdmico
Galpao ' 0,36
g?lisé% Grupo: Simples 0,73
gflspséeo' Grupo: Médio 133
Classe: Grupo: superior
Galpao : 1,68
Classe: Grupo:Cobertu .
Cobertura ra Padrgo: Simples 0,12
Classe: Grupo:Cobertu ~ ‘g
Cobertura ra P Padrao: Medio 0,25
Classe: Grupo:Cobertu Padrao:
Cobertura ra Superior 0,46

Portanto, para cada classe de benfeitorias ha uma descricdo detalhada
de acabamento que difere substancialmente um acabamento do outro
de um mesmo tipo de benfeitoria (barraco, casa, apartamento,
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escritorio, galpao industrial e cobertura)

Assim aplica-se sobre o valor do CUB no padrao R8N (Residencial até 8
Andares padrdao Normal) o indice correlato ao tipo de benfeitoria e seu
acabamento. A titulo de ilustracdo, apenas, tomemos como exemplo a
benfeitoria barraco rustico cujo indice é 0,09. Vale dizer que o valor
do barraco (novo) é 0,09 do valor do CUB, hoje em R$ 2.304,04. Por
conseguinte, o valor do barraco rustico seria de R$ 207,36 o metro
quadrado.

Esta sistematica foi usado para a benfeitoria integrante do imovel
avaliando, pois no caso em questdao. Apds a apuracao do valor da
benfeitoria foi aplicado a depreciacdo usando-se o método de Roos-
Heideck .

Tem-se, entdo, os seguintes custos da benfeitoria:

a) Uma casa rustica, em alvenaria, com aproximadamente 70 m2,
padrdo rustico, em mau estado de conservacdo, idade aparente 30
anos;

Classificacao da Tipologia Construtiva descrita no calculo incluso, sendo:
Classe= casa Grupo= rustico Padrao= simples

e R8N - RESIDENCIAL 8: 0,42
e CUB ATUAL R$ 2.304,04

Os custos da construcao desta benfeitoria foi encontrado mediante a
multiplicacao da metragem total da casa: 70,00 m2 pelo valor pelo do
CUB (R$ 2.304,04 multiplicados por 0,42, resultou em R$ 967,69),
alcancando o valor de R$ 67.738,77, conforme planilha anexa.

4.4)- Depreciacao do imovel - Método Roos-Heideck

Para se aplicar a depreciacdo usando o método de Roos-Heideck,
necessario se faz o entendimento de alguns conceitos fundamentais
pertinentes a tal método, quais sejam:

e Depreciacdo: E a perda da aptiddo de servir ao fim que o imével
se destina, provocando a decadéncia do valor intrinseco do bem.

e Vida Util de um Bem: E o periodo decorrido entre a data que foi
concluida a edificacdo e 0 momento em que deixa de ser utilizado
devido a necessidade de reformas de grande monta.

e Idade Real: Periodo decorrido entre a data que foi concluida a
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edificacao e a data de referéncia da avaliacao.

e Vida remanescente: Tempo estimado entre a data da avaliagao e
o fim da sua vida util.

e Valor residual: E o valor de demolicao ou de reaproveitamento de
parte dos materiais ao fim da sua vida util.

e Valor novo: E o custo de reproducao de uma edificacao nova
através de orcamentos analiticos.

e Valor depreciavel: E o valor novo menos o valor residual.

A depreciacdao de ordem fisica é proporcionada pelo desgaste das varias
partes que compdem a edificagdo e suas causas podem ser devido ao
uso, auséncia de manutencao ou material sem qualidade que redundam
em avarias bruscas e acidentais, deterioracao, desgaste constante e
decrepitude.

Ja a depreciacdo de ordem funcional abrange a inadequacao (falhas de
projeto e/ou execugao), superacao (obsoletismo) e anulagao
(inadaptabilidade a outros fins). Este tipo de depreciagao nao se
enquadra em formulagdes matematicas genéricas.

Portanto, apds a afericdo do valor de cada uma das benfeitorias,
necessaria se fez proceder a depreciacdao das mesmas em razao do
desgaste natural do material e também em decorréncia decurso de
tempo da sua construcgao.

Portanto usou-se, como critério de depreciacdo da benfeitoria, o método
Ross-Heideck, aplicando-se a seguinte féormula:

D= (100-K) ; (Idade em % de vida utill = idade/vida util)
100

onde “K” é obtido em uma tabela de depreciacdo que leva em
consideracao o estado de conservagao da construcao e a idade em % da
vida decorrida (cf. planilha 3).

Assim, em vistoria in loco, da respectiva benfeitoria atribui para a
analise em questao das mesmas nos seguintes termos:

a) casa em alvenaria, com aproximadamente 70,00 m2, padrao rustico,
em mau estado de conservacao (item IV na tabela de depreciagao),
idade aparente 30 anos;

Considerando o tempo de construcao (utilizando-se a idade aparente)
de 30 anos, em mau estado de conservacao, o indice de depreciacao

"' Vida 1til: prazo de utilizaco funcional de um determinado bem.
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aplicado foi de 0,230 sobre R$ 67,738,78, alcancando-se com o
arredondamento permitido, o valor de R$ 15.000,00.

5. CONSIDERAGOES / INFORMAGOES.

E importante que se registre que os dados da amostra tém carater volatil em
razdo do seu dinamismo e flutuabilidade no mercado imobiliario. Sim, pois
determinado dado amostral de um imével ofertado em negocio pode ser retirado
do mercado tdo logo se concretize a venda ou até mesmo porque houve
desisténcia do proprietario em prosseguir com a alienagdo do mesmo.

Curitiba, 07 de margo de 2024.
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Marcia Helena Carvalho Dutsol
Oficiala de Justica Avaliadora




