JUSTICA FEDERAL
Secdo Judicidria do Paranéa
Central de Mandados de Curitiba

AUTO DE AVALIAGCAO

ALIENACAO JUDICIAL CRIMINAL N° 5036869-10.2019.4.04.7000/PR

REQUERENTE | MINISTERIO PUBLICO FEDERAL

REQUERIDOS JOSE ANCIOTO NETO e outros

Em cumprimento & Ordem Judicial procedi a AVALIAGAO do bem imével abaixo
descrito:

1. DESCRIGAO DO IMOVEL

Endereco Rua Vicente Soluchinski, 130, Casa 13, Sao Braz - Curitiba/PR — CEP:
82320-680

Proprietario | José Ancioto Neto

MATRICULA DO IMOVEL: 65.559 — 9° Registro de Iméveis de Curitiba/PR

Fracdo ideal do solo que corresponde a Casa 13, localizada no Condominio Horizontal
Villagio Di Garda, cujo enderegco fica na Rua Vicente Soluchinski, 130, Sdo Braz -
Curitiba/PR, CEP: 82320680, objeto da matricula n® 65.559 do 9° Registro de Imdveis de
Curitiba-PR, de propriedade de José Ancioto Neto.

T
REGISTRO DE IMOVEIS

g8 CIRCUNSCRICAQ

Rua Yoluntdrios da Patrla, 475 - 57 andar ( BEGISTBO GERBh' j |

Conj. 505-A - Fone: 233-6168

Curitiba - Fr.

. ASTROGILDO GOBBO - - - e &
- Oftelal Titular -, , .. [MATRICULA N’2 _____6__5__5_5_! _____ S I
; : CPF.00230790988° ' |’ VLN '
?TiﬁﬁxL-- Fragao, Ideal do. solo  de 1. 226 74m2 ., que ,correspondera a .Ca-}:

- A -sa. ne 13 do _('I)RDOHIIIIO IIORIZOHTAL VILLAGIO DX, GARDA, . e .terai
a, area construida ‘de 70,64m2 -+ -Area exclusiva ndo 'construida de 799,
57m2 ; _area’ ‘de| recreacao de  130,45m2. ;Area de circulagdo ‘de ..226,08m¥:
Dito - condomlnio serd construido sobre Q. 10te de ‘texrreno- dealgnado peli
.la létra "B", origindrio da subdivisdo do -lote de. terrenc. sob .ne 023
-.da Planta organlzada por Pedro Breda, ‘situado no. Dlstrlto de; ;Santa_ -|,
Fellcldade, nesta Capital, do. lado direito da Avem.da Vereador ‘Toal
. d@o .Talio, .de quem de santa, Felicidade .se dirige- 4 .8ao BRaz, -nesta.C
. pital, distante 42,40ms .da’ esquina da rua Acelxno Grande, .com a Area
;superficial de -15. 136 89m2, medlndo 28,57 metros de frente para o=/
. bolsao de retorno da Travessa prime:.ra paralela a- Sudoeste.da rua:.-/|
. ',Acelino Grande, 4pe10 lado’ esquerdo de. quem dele. olha. o referido ,bol

P

, 830 de. retorno, -em llnha -que.-comega no - .citado ‘bolsao,, mede ‘45, GSImBﬂE
tros de extensao, confrontando com O lote "c" da, mesma’ subdlvisao,,ni
ail’ faz angulo e segue limitando com um cnrrego,.na ‘confrontacio ;com-
terras de herdeiros de ‘Romano Lucca e terras de Herdeiros de Antonig
" Lucca, em direcdo a linha de. fundos, na extensio de:. 287y 70 kmetrOS' -
do lado diIELto em linha que comega no mesmo, bolsdo de ‘Fétorno, “medel :
44,55 metros na confrontacao .com 0. 1ote "A" qa- prec1tada .subdivisfo—
"al faz angulo e segue confrontando agora com terras ‘de Dr.Iris’ _Anto—;
‘“nio Campos " e, de; Gulmaraes Taborda- Bueno, na extensao,’ de 232, 70 " me— /';

-tros. na-- linha de fundos mede 25|00 metros de largura‘ confrontand =a




JUSTICA FEDERAL
Secdo Judicidria do Paranéa
Central de Mandados de Curitiba

W Mapa Cadastral Prefeitura Municipal de Curitiba - PR

Lote | Logradouro | Praca | Planta | Projeto | Crogui Foreiro
Busca Dados

Indicacgo Fiscal: 59052173

Inscrigio Imobilidria: 6020015071900

Testada Principal: RUA VICENTE SOLUCHINSK], 130
Bairro: SAO BRAZ

Regional: Unidade Regionel Santa Felicidade
Zoneamento: ZONA RESIDENCIAL 2

Area: 15.136 m?

Ahwura Méxima Aerondutica: 1.082 m

Referéncia Nivel: 958,54 m

CONSULTA INFORMATIVA DE LOTE (GUIA AMARELA)
EXPORTAR PARA KMZ

Enderegos | Projeto | Planta | CroquiForsira | RN
Testadas
Céd. Logradouro Numero L]
N723X RUAVICENTE 130

SOLUCHINSKI v
Sublotes
Céd. Logradoure  Nimero Compl. ~
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Sublote: 10

Numero Antigo: 0505138 Numero Novo: 79203 Finalidade: CONSTRUGAQ

Situaggo: Obra Concluida
Area Vistoriada (m?).337,75 Area Liberada (m?): 337,75 Area Total (m?).2.617,80
Sublote: 11
Numero Antigo: 0472538 Numero Novo:73014 Finalidade: CONSTRUGAQO
Situagéo: Obra Concluida .
Area Vistoriada (m?):234,92 Area Liberada (m?): 234 92 Area Total (m?): 1.886,90
Sublote: 12
Nimero Antigo: | 0535218 Nimero Novo:85081 Finalidade: CONSTRUGAQO
$'rtuag:éo: ra Concluida . )
Area Vistoriada (m?):272,41 Area Liberada (m3): 272,41 Area Total (m?):2.819,57
Informacgoes de Plantas de Loteamentos (UCT 6)
Sublote Situagao de Foro N° Documento Foro

0000 Nao foreiro

0001 Nao foreiro

NNN? M3 farairn

Obs. O imoével consta como “Sublote 12” no cadastro da Prefeitura de Curitiba, conforme
imagem acima.

EDIFICACAO:

Conforme informagéo ja constante nos autos, bem como averbacao inserida na matricula

imobiliaria (AV. 8), hd uma edificagdo para fins residenciais com 272,41m? de éarea
construida.




JUSTICA FEDERAL
Secdo Judicidria do Paranéa
Central de Mandados de Curitiba

2. LOCALIZAGAO e CARACTERISTICAS

Zoneamento ZONA RESIDENCIAL 2

Topografia-Nivel/Rua |plana

3.INFRAESTRUTURA

Agua sim | lluminagao Publica sim | Transporte Coletivo sim
Esgoto sim | Telefone sim | Pavimentagao sim
Energia elétrica sim | Calcada sim | Comércio sim
Escola proxima sim

4. AVALIAGAO

Considerando as pesquisas junto ao mercado imobiliario, caracteristicas de localizagéo e
finalidade, avalio o imével nos seguintes termos:

a) LOTE DE TERRENO EM CONDOMINIO: R$ 1.289.200,00 (um milhdo
duzentos e oitenta e nove mil e duzentos reais)’;
b) EDIFICACAO: R$ 847.000,00 (oitocentos e quarenta e sete mil reais)’.

TOTAL DA AVALIAGAO: R$ 2.136.200,00 (dois milhdes cento e trinta
e seis mil e duzentos reais).

' Arredondamento permitido pela ABNT.
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Curitiba/PR, 13 de agosto de 2024.

Jansen Pereira Aires
Oficial de Justica Avaliador Federal

1. NOTA EXPLICATIVA

1.1)- Breve relato sobre métodos de avaliagao:

As normas de avaliagdo de bens moveis e imoveis séo regidas pela ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS E TECNICAS - ABNT, o6rgdo fundado em 1940 e
responsavel pela normalizagdo técnica do pais, fornecendo a base necessaria ao
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desenvolvimento tecnologico brasileiro.

E uma entidade privada, sem fins lucrativos, reconhecida como unico Foro Nacional de
Normalizagédo através da Resolugdo n.° 07 do CONMETRO, de 24.08.1992.
E membro fundador da ISO (International Organization for Standardization), da COPANT
(Comissdo Panamericana de Normas Técnicas) e da AMN (Associacdo Mercosul de
Normalizagao).

A ABNT ¢é a representante oficial no Brasil das seguintes entidades internacionais: 1SO
(International Organization for Standardization), |EC (International Eletrotechnical
Comission); e das entidades de normalizagdo regional COPANT (Comisséo
Panamericana de Normas Técnicas) e a AMN (Associagdo Mercosul de Normalizagao).

Assim, dentre os inumeros procedimentos de normatizacdo regidos pela ABNT,
destacam-se os Métodos de Avaliagéo.

As definicdes, a mecanica e férmulas de avaliagdo de bens imdveis urbanos estédo
previstas nas normas especificas na NBR 14653-2. E nesta norma que se encontram
elencadas 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) Meétodo Evolutivo: Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus
componentes.

¢) Método Involutivo: Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econbmico, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condigcbes do mercado no qual esta inserido,
considerando-se cenarios viaveis para a execug¢ao e comercializagcao 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 Capitalizacdo de Renda: Identifica o valor do bem, com base na
capitalizacéo presente da sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios.

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

1.2)- Do terreno - método utilizado.
Matricula n°® 65.559 — 9° Registro de Iméveis de Curitiba/PR
Imével tipo terreno urbano de condominio horizontal (denominado Villagio Di Garda),

situado no Bairro Sao Braz, nesta cidade de Curitiba/PR, com a area de 799,57m?,
conforme descricdo na matricula (imagem abaixo).
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Para quantificar o valor do metro quadrado de imdveis ha mesma regido ao do objeto da
presente avaliagdo foi adotado, no caso, o Método Comparativo Direto.

Este método é usado, preferencialmente, na busca do valor de mercado de terrenos,
casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, entre outros, sempre que houver
dados semelhantes ao avaliando, pois este critério pauta-se no principio segundo o qual
dois bens semelhantes, em mercados semelhantes, tém pregos semelhantes. Em
consequéncia, as eventuais diferencas de pregos serdo proporcionais as diferencas
entre caracteristicas dos bens e dos respectivos mercados. Esta condicdo € a ideal em
uma avaliagéo, pois nesse caso, estariamos avaliando bens semelhantes comparando-
os entre si.

Entretanto para se a aplicar este principio é imprescindivel a existéncia de varios dados
de bens semelhantes.

Assim, apds pesquisa nos  sitios imobilidrios  www.vivareal.com.br e
www.imovelweb.com.br, o valor foi obtido através do metro quadrado médio (m?médio),
aplicado diretamente sobre a area do imével avaliado.

A fim de se determinar o valor do m?médio buscou-se em 13 (treze) dados
representativos, pesquisados em ofertas de terrenos anunciados para a venda na regiao
e regides proximas, em 09/08/24, semelhantes ao objeto desta avaliagdo (planilha
anexa).

Dentro do universo de dados colhidos nas amostras, aferiu-se uma primeira média/m?
(média aritmética simples) no valor de R$ 1.633,20 (um mil seiscentos e trinta e trés
reais e vinte centavos) o metro quadrado.

Entretanto a analise do coeficiente de variagdo (Cv)2, apontou para um padrdo de
heterogeneidade, indicando, assim, a necessidade de triagem e eliminacdo dos
elementos discrepantes da amostra. Desta forma eliminaram-se os indicadores do
intervalo 0,7 < elementos < 1,3, ou seja, excluiram-se das amostras os valores 30%
abaixo (R$ 1.633,20 x 0,7 = R$ 1.143,24) e 30% acima (R$ 1.633,20 x 1,3 = 2.123,16). A
partir dai, descartadas 02 (duas) amostras, foi efetuada nova média aritmética simples,
alcancando-se o valor de R$ 1.612,34 (um mil seiscentos e doze reais e trinta e
quatro centavos) o metro quadrado.

2 Cv: € uma medida que permite classificar os desvios dos elementos da amostra com: coerentes,
coeréncia relativa e heterogeneidade.
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1.3)- Da edificagcao (Casa 13).

Em relacdo a edificagao, foi constatado que cabe dentro das molduras descritas pelo
INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO
PAULO - IBAPE/SP, nos seguintes termos:

“Padrao Superior: Edificacbes em geral isoladas, podendo ser térreas ou com mais pavimentos,
construidas atendendo a projeto arquiteténico planejado no tocante a disposi¢do interna dos
ambientes e a detalhes personalizados nas fachadas. Compostas geralmente de sala para dois ou
mais ambientes, trés ou mais dormitérios (pelo menos uma suite), banheiros, lavabo social, copa,
cozinha, além de dependéncias de servico completas e garagem para dois ou mais veiculos.
Estrutura mista, cobertura de telhas de barro sobre estrutura de madeira ou lajes macicas
impermeabilizadas com protegado térmica. Areas externas ajardinadas e pavimentadas com pedras ou
cerdmicas especiais, eventualmente dotada de piscina ou churrasqueira. Fachadas pintadas a latex
sobre massa corrida, textura acrilica ou com aplicacdo de pedras ou equivalente. Caracterizam-se
pela utilizagao de materiais construtivos e acabamentos de boa qualidade, alguns fabricados sob
encomenda, tais como: pisos: assoalho; carpete de alta densidade; cerdmica esmaltada; placas de
marmore, de granito ou similar com dimensées padronizadas. Paredes: pintura acrilica sobre massa
corrida ou gesso; cerdmica, formica ou pintura especial nas dreas frias. Forros: pintura sobre massa
corrida na propria laje; gesso; madeira. Instalagées hidraulicas: completas e executadas atendendo a
projetos especificos; banheiros com pecas sanitdrias, metais e seus respectivos componentes de
qualidade, podendo ser dotados de sistema de aquecimento central. Instalacées elétricas: completas
e compreendendo diversos pontos de iluminacdo e tomadas com distribui¢cdo utilizando circuitos
independentes e componentes de qualidade, inclusive pontos de telefone, de TV a cabo e,
eventualmente, equipamentos de seguranca. Esquadrias: madeira estruturada, ferro e/ou de
aluminio, caracterizadas por trabalhos e projetos especiais.”

Assim, a afericdo dos valores das construgbes foi obtida através do valor do metro
quadrado de obra nova depreciada. Destarte, para se estabelecer este valor, foi
considerado o atual custo do metro quadrado de edificacbes semelhantes as que séo
objetos desta avaliagdo, tomando-se entdo, como indice, o Custo Unico Basico De
Construgéo — CUB (do Parana).

Adequado esclarecer, inicialmente, que a avaliagao € uma ciéncia dindmica e, por conta
disso, é fruto de constante evolugdo com técnicas mais avangadas de profundos estudos
a respeito do assunto.

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

Com sede prépria, possui biblioteca especializada, salas de reunido 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 Inspe¢des 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 polo da cultura técnica e o polo da cultura ética na
seara das avaliagdes.

Com vista em tal propdsito, especialistas nas areas da Avaliagdo e Pericia, apds
profundos e exaustivos estudos, desenvolveram normas e tecnologia préprias para fazer
frente as avaliagcbes mudando a sistematica de apuracdo de valores de determinadas
benfeitorias, atendendo a uma necessidade basica e premente de ajustar os diversos
tipos de acabamentos destas benfeitorias com os padrdes adotados pelo Custo Unitario
Basico-CUB dos respectivos Estados.
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Em relagéo ao CUB e seu calculo, o SINDUSCON/PR assim o define:

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

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

Histoérico. A Lei 4.591, de 16 de dezembro de 1964 (artigo 54), prevé
que os Sindicatos da Industria da Construgcdo Civil ficam obrigados a
divulgar mensalmente até o dia 5 de cada més, os custos unitarios de
construgdo a serem adotados nas respectivas regibes jurisdicionais,
calculados com base nos diversos projetos-padrdo representativos
residenciais (R1, PP4, R8, PIS, R16), comerciais (CAL8, CSL8 e
CSL16), galpéo industrial (Gl) e residéncia popular (RP1Q), levando-se
em consideragdo os lotes de insumos (materiais e mdo de obra),
despesas administrativas e equipamento e com 0sS 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 incorporagdo de edificacbes habitacionais em
condominio, ressaltando que o Custo Unitario Basico (CUB) é um custo
meramente orientativo para o setor da Constru¢ao Civil, ndo sendo
nunca o custo real da obra, pois este sO € obtido através de um
orgamento completo com todas as especificagbes de cada projeto em
estudo ou analise. No entanto, hoje em dia a variagdo percentual mensal
do CUB tem servido como mecanismo de reajuste de pregcos em
contratos de compra de apartamentos em construcdo e até mesmo
como indice setorial.

Metodologia de calculo do CUB/m2 - Coleta de dados. Os salarios e
precos de materiais € mao de obra, despesa administrativas e
equipamentos previstos na NBR-12.721:2006, sao obtidos através do
levantamento de informag¢bes junto a uma amostra de cerca de 40
empresas da construgdo. Agindo desta maneira, o universo da pesquisa
se da sob a oOtica do comprador, eliminando uma série de distorgbes em
relacdo ao fornecimento de dados. Como o indicador a ser calculado
refere-se a custo e ndo a prego, é mais correta a pesquisa junto ao
comprador, que no caso S0 as construtoras e ndo junto aos
distribuidores ou vendedores.

Assim, o CUB adota como padrdo de acabamento para as benfeitorias, apenas 03 (trés)
espécies de acabamentos, a saber. Padrao Baixo, Padrdao 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, que




JUSTICA FEDERAL
Secdo Judicidria do Paranéa
Central de Mandados de Curitiba

dentro de um padrdo de acabamento encontram-se outros subpadrbes que extrapolam
os limites restritos do Padrao Baixo, Padrao Normal e Padrao Alto, razdo pela qual
elaborou uma tabela mais completa com a incidéncia de um indice fixo sobre o CUB
no Padrao R8N, albergando, praticamente, todos os tipos de acabamentos em
benfeitorias, conforme se verifica abaixo:

Classe: Barraco Grupo: Rustico 0,09

Classe: Barraco Grupo: Simples 0,16

Classe: 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: Apartamento Grupo: Econémico 0,81

Classe: Apartamento Grupo: Simples Sem elevador 1,27
) o Padrdo: Com

Classe: Apartamento Grupo: Simples clevador 1,47
i . Padrao: Sem

Classe: Apartamento Grupo: Médio elevador 1,75
i . Padrao: Com

Classe: Apartamento Grupo: Médio elevador 1,93
. ) , Padrao: Sem

Classe: Apartamento Grupo: Superior clevador 223
) . . Padrédo: Com

Classe: Apartamento Grupo: Superior clevador 2.41

Classe: Apartamento Grupo: Fino 3,07

Classe: Apartamento Grupo: Luxo 3,49

Classe: Escritério Grupo: Econbémico 0,78
) . o Padrao: Sem

Classe: Escritério Grupo: Simples clevador 1,21
) . o Padrao: Com

Classe: Escritério Grupo: Simples clevador 1,41
) e A Padrao: Sem

Classe: Escritério Grupo: Médio elevador 1,66
) e A Padrao: Com

Classe: Escritério Grupo: Médio elevador 1,84
) e ) . Padrao: Sem

Classe: Escritorio Grupo: Superior elevador 205
) o . . Padrédo: Com

Classe: Escritorio Grupo: Superior clevador 2.29

Classe: Escritério Grupo: Fino 3,07

Classe: Escritério Grupo: Luxo 3,61

Classe: Galpao Grupo: Econémico 0,36

Classe: Galpao Grupo: Simples 0,73

Classe: Galpao Grupo: Médio 1,33

Classe: Galpao Grupo: superior 1,68

Classe: Cobertura Grupo: Padrao: Simples 0,12
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Cobertura
. Grupo: . naa
Classe: Cobertura Cobertura Padréo: Médio 0.25
. Grupo: . .
Classe: Cobertura Cobertura Padrao: Superior 0.46

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

Desta forma aplica-se sobre o valor do CUB no padrao R8N (Residencial até 8
Andares padrao Normal) o indice correlato ao tipo de benfeitoria e seu acabamento. A
titulo de ilustragao, apenas, tomemos como exemplo a benfeitoria barraco rustico cujo
indice € 0,09. Vale dizer que o valor do barraco (novo) € 0,09 vezes o valor do CUB, hoje
em R$ 2.396,21 (dois mil trezentos e noventa e seis reais e vinte e um centavos) —
conforme tabela Sinduscon/PR para Julho/2024, divulgada em Agosto/24. Por
conseguinte, o valor do barraco rustico seria de R$ 215,65 (duzentos e quinze reais e
sessenta e cinco centavos).

CUB-PR

JULHO2024

R$/m? 2.396,21

3,21 % wmil_._p;in MENSAL}

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

A- Uma edificacdo em alvenaria com 272,41m? de area construida, contendo térreo
mais um pavimento.

Conforme descricdo acima, esta edificacdo/benfeitoria esta caracterizada como Tipo:
Residencial / Classe: Casa / Padrao: Superior. Seu indice R8N é 1,78. O CUB
BASICO ATUAL é R$ 2.396,21 (dois mil trezentos e noventa e seis reais e vinte e
um centavos) o metro quadrado, conforme tabela do Sinduscon/PR
(https://sindusconpr.com.br/).

Portanto, o custo da construgéo foi encontrado mediante a multiplicagdo do CUB (R$
2.396,21) pelo indice de 1,78 que, por sua vez, resultou no CUB-R8N em R$ 4.255,67
(quatro mil duzentos e cinquenta e cinco reais e sessenta e sete centavos). Este
valor foi, finalmente, multiplicado pela metragem da construgéo (272,41m?), alcangando
o valor de R$ 1.157.541,96 (um milhdo cento e cinquenta e sete mil quinhentos e
quarenta e um reais e noventa e seis centavos), conforme planilha anexa (na qual as
demais casas decimais também foram calculadas nas férmulas).
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1.4)- Depreciagao - Método Roos-Heideck

Apos a apuracgdo do valor da edificacdo/benfeitoria foi aplicada a depreciagao usando-
se o método de 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:

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

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

¢) lIdade Real: Periodo decorrido entre a data que foi concluida a edificacdo e a data
de referéncia da avaliagéo.

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

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

f) Valor novo: E o custo de reprodugdo de uma edificacdo nova através de
orcamentos analiticos.

g) Valor depreciavel: E o valor novo menos o valor residual.

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

Ja a depreciagdo de ordem funcional abrange a inadequagéo (falhas de projeto e/ou
execucao), superacido (obsoletismo) e anulagédo (inadaptabilidade a outros fins). Este
tipo de depreciagdo nao se enquadra em formulagdes matematicas genéricas.

Portanto, apds a afericdo do valor de cada uma das benfeitorias, necessaria se fez
proceder a depreciagcao delas em razdo do desgaste natural do material e também em
decorréncia decurso de tempo da sua construgao.

Deste modo usamos, como critério de depreciacdo da benfeitoria, o método Ross-
Heideck, aplicando-se a seguinte formula:

D= (100-K) (ldade em % de vida util3 = idade/vida util)
100

onde ‘K ¢é obtido em wuma tabela de depreciagdo que leva em
consideracao o estado de conservagao da construgao e a idade em % da vida decorrida.

Assim, em relagcdo as edificacdes objetos desta avaliagao e utilizando-se de planilha de
célculo disponibilizada pela Central de Mandados da Justica Federal de Curitiba, tem-se
0 seguinte:

A- Edificacdo em alvenaria, com 272m? de area construida, com térreo e um
pavimento.

3 Vida util: prazo de utilizagéo funcional de um determinado bem.
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Tipo: Residencial, Classe: Casa, Padrao: Superior

Construcado de imovel Tipo: Residencial, Classe: Casa, Padrao: Superior. Com idade
aparente de 22 (vinte) e dois anos e Bom Estado de Conservagéao (item “II” na Tabela de
Depreciacao — planilha anexa).

Portanto, considerando tais dados, o indice de depreciagao aplicado foi de 0,732 sobre
R$ 1.157.541,96, alcancando-se o valor de R$ 847.031,33 (oitocentos e quarenta e sete
mil trinta e um reais e trinta e trés centavos), calculado pela férmula inserida na planilha
acima referida.

2. CONSIDERAGOES FINAIS

Resta, por derradeiro, tragar alguns esclarecimentos importantes a respeito das
amostras elencadas na presente avaliagdo, a saber:

Todo dado mercadolégico colhido em avaliagbes de bens imdveis tem natureza volatil,
ou seja, num determinada momento se apresenta para venda e, por conta disso, foi
usada como parametro, logo em seguida, num curto espago de tempo saiu do mercado,
seja por desinteresse do vendedor em desfazer-se do bem, seja porque o mesmo ja foi
vendido. Assim, pode ocorrer que uma amostra que ontem estava no mercado
disponivel para venda, pode amanha nao estar mais.

No caso presente, muitas amostras foram excluidas desta avaliagdo porque nao
retratam a realidade e finalidade desta. Sdo imdveis com caracteristicas préprias em
razdo de suas dimensdes, finalidades e localizagao.

A presente avaliacao foi elaborada de forma expedita, posto que nossa formacgéao
académica consubstancia-se nas ciéncias juridicas e ndo nas ciéncias exatas da
engenharia e arquitetura, entretanto, dentro dos critérios técnicos na area de avaliagdes.
Tal fato se da em razédo de que esta Se¢ao Judiciaria patrocina, periodicamente, cursos
de avaliagdes ministrados pelos mais balizados professores que atuam nesta area.

Deste modo, reconhecemos que o signatario ndo possui os conhecimentos especificos
do Perito, o expert na matéria a ser periciada, com reconhecido conhecimento
profissional e técnico, atuando no mercado; e na justica realizando trabalhos de forma
mais abrangente, com maior profundidade e embasamento técnico, o que nos reduz a
apenas Avaliadores Judiciais, que, por sua vez, em tese, ndo se espera que tenha
conhecimento profundo sobre aquilo que se vai avaliar, mas saiba buscar informacoées
necessarias em lugares certos, apresentando trabalhos técnicos com aplicacao de
fatores preestabelecidos e uso de paradigma, atendendo ao minimo o que a
norma da ABNT estabelece.

O perito, de fato, deve ser profissional formado na ciéncia da engenharia ou arquitetura.
A pericia envolve calculos e principios que extrapolam os limites da avaliacdo para
fornecer elementos mais robustos e substanciosos que ensejaram a apuragao de um
valor de um determinado bem.

O avaliador, por sua vez, usa de metodologia mais enxuta, com calculos mais
simplificados, mas que atendam as necessidades que o caso requer, conforme
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estabelece o art. 870 do CPC.

Art. 870 - A avaliagdo sera feita pelo oficial de justica.

Paragrafo Unico. Se forem necessarios conhecimentos especializados e o valor da
execugao o comportar, o juiz nomeara avaliador, fixando-lhe prazo nao superior a 10 (dez)
dias para entrega do laudo.

No caso concreto, este Oficial Avaliador fundamenta seu trabalho dentro das normas
estatuidas pela ABNT. Portanto dentro de um critério minimo de tecnicidade que enseja
numa avaliacao firme e consistente dado ao pouco grau de complexidade do trabalho.

Por fim, a titulo de esclarecimento, a ABNT nao legisla, ou seja, da sua lavra nao
decorrem leis. Sao apenas orientagées, mas que, entendemos, devam ser seguidas,
para bem desenvolver a atividade de avaliar esclarecendo as fontes aceitaveis e
utilizadas para cada tipo de bem avaliando de acordo com sua natureza e cada
finalidade especifica da avaliacdo, contudo devemos ressaltar que tal qual na area
juridica, onde existem doutrinas pendentes para diversos entendimentos acerca de uma
mesma matéria, assim também ocorre na area das avaliagdes porque avaliar ndo é
ciéncia exata e também porque avaliar € um ato juridico previsto em lei, desde que a
avaliagdo seja realizada enquanto ato judicial para instruir um processo.

Curitiba, 13 de agosto de 2024.

Jansen Pereira Aires
Oficial de Justica Avaliador Federal
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