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AUTO DE PENHORA DEPOSITO E AVALIACAO

Autos 5058603-27.2013.4.04.7000

Requerente | CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF

Requerido KAMILA GIMENEZ DA SILVA, LEGATI. G. COMERCIO E
CONFECCAO DE ARTIGOS DO VESTUARIO LTDA-ME, ORLANDINA

Em cumprimento a Ordem Judicial PENHOREI, AVALIEI E DEPOSITEI O IMOVEL
PERTENCENTE ORLANDINA DE SOUZA GIMENEZ.

1. DESCRIGAQ DO IMOVEL

Matricula n° | 9006 | Registro de Iméveis de Curitiba | 4® | Circunscricéo

Endereco Rua Antonio de Paula, n° 691 entre Rua O Brasil para
Cristo e Rua Willian Booth, Boqueirdo, Curitiba, PR, CEP 81.730-380

Proprieiaria | ORLANDINA DE SOUZA GIMENEZ [CPF [017.691.819-11

"Lote 04 da quadra 02 da planta Vila Carmen no bairro Boqueirdo, nesta capital; sem
benfeitorias, medindo 12,50 de frente para a rua 34, igual metragem na linha de
fundos, conde confronta com o lote 5; tendo 45,00m de extens3do da frente aos fundos
em ambos os lados, confrontando de quem da rua olha, no lado direito com o lote 17,
no lado esquerdo com o lote 3; com drea de 562,50m2. Indicacdo Fiscal : 070-88-
004.000".

2. NOMEEI COMO nEPGSiTﬁ.RID no BEM PENHGRADO
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Em cumprimento a Ordem Judicial AUALIEI o seguinte:

3. BENFEITORIAS
01- construgao em alvenaria
01- piscina

4. LOCALIZAGAO e CARACTERISTICAS - Terreno/Area

Zoneamento ZS2. ZONA DE SERVICOS 2
Topografia-Nivel/Rua | PLANA
{ Qutros

5. INFRA-ESTRUTURA

Agua X [lluminacéo Publica X [Transporte Coletivo X
Esgoto X |Telefone X | Pavimentacédo X
Energia elétrica X |Calgada X |Comércio X
Escola X

6. ESTADO DE CONSERVACAO

Alto Grau de Conservacdo Baixo Padrao Construtivo

1] Jrx[xTJizz] TJiv] v Alto | X | Nomal | | Baixo |
Idade do Imével |24 anos |ldade Aparente | 15anos |Vida Uti | 50 anos
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7. AVALIACAO

Considerando as pesquisas junto ao mercado imobiliario e constatagbes acima referidas,
avalio o imével como descrito em:

Terreno .. ..R$ 756.777,46 (Setecentos e Cinquenta e
Seis Mil, Setacanms & Satenta e Sete Raals e Quarenta e Seis Centavos)

Benfeitoria .. - R$ 370.313,39 (Trezentos e Setenta Mil,
Trezentos e Traza ﬁaam a Tnnta a Nwa Canhvus]

TOTAL DA AVALIACAQ: R$ 1.127.090,85 (Um Milhdo, Cento e Vinte e Sete
Mil, Noventa Reais e Oitenta e Cinco Centavos).

8. NOTA EXPLICATIVA

8.1)- Breve relato sobre métodos valiacdo:

As normas de avaliagio de bens méveis e imdveis sdo regidas pela ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS E TECNICAS —-ABNT, o6rgdo fundado em 1940
responsavel pela nommalizagdo técnica no pais, fomecendo a base necessaria ao
desenvolvimento tecnolégico brasileiro.

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

Normalizag#o).

A ABNT é a representante oficial no Brasil das seguintes entidades interacionais. ISO
(Intemational Organization for Standardization), IEC (International Eletrotechnical
Comission); e das entidades de nommalizagdoc regional COPANT (Comissdo
Panamericana de Normas Técnicas) e a AMN (Associagdo Mercosul de Normalizagio).

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

As definicbes, a mecanica e formulas de avaliacdo de bens imébveis urbanos estio
previstas pelas normas especificas na NBR 14653-2. E aqui, nesta norma, que se
encontram elencadas os seguintes métodos de avaliagio:

a) Metodo 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.

c) Método Involutivo: Identifica o valor de mercado do bem, alicergado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econdmico, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condigbes do mercado no qual esta inserido,
considerando-se cendrios viaveis para a execug¢io e comercializagio do produto;

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

e) Método de Capitalizagdo de Renda: Identifica o valor do bem, com base na
capitalizacdo 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 avaliacéo.

8.2)- Do método utilizado no caso sub exame.

Em razdo da especificidade do imovel adotou-se para moldurar o caso concreto o
METODO COMPARATIVO, o qual identifica o valor do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes das amostras’.

8.3})- Sobre o terreno:

Trata-se de imével tipo terreno urbano medindo 562,00m®  situado & Rua
Desembargador Anténio de Paula, 691, Boqueirdo, Curitiba, Pr Matricula 9006, Registro
de Iméveis 4* Circunscricdo-Curitiba-Pr., nesta capital, com bom sistema vidrio de
onibus, mercado diversificado e vias asfaltadas. Tais caracteristicas foram fatores
determinantes na afericdo do metro quadrado do imével.

Assim, o valor do mesmo foi obtido através do metro quadrado médio (m*/médio),
aplicado diretamente sobre a area do imdvel avaliado.

A fim de se determinar o valor do m%médio buscou-se em 12 (doze) amostras’
representativas pesquisadas em imobiliarias gue operam na regido, entre 12/04/2016 e
13/04/2016, dados semelhantes aos desta avaliacdo (cf. planilha anexa).

Na hipotese, os imoveis objetos da amostragem situam-se também no bairro do
Boqueirdo. Portanto, dentro do universo de dados colhidos nas amostras, aferiu-se uma
primeira média/m’® (média aritmética simples) no valor de R$ 1.011,13 (Um Mil, Onze
reais e Treze Centavos))

Entretanto a andlise do coeficiente de variagdo (Cv)*, apontou para um padrdo de
heterogeneidade (0,27%) indicando, assim, para a necessidade de ftriagem 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% baixo (R$ 1.011,13 x 0,7= R$ 625,00) e 30% acima (R$ 1.011,13 x 13 =
R$ 3.333,33). A partir dai, descartadas (02) amostras, foi efetuado nova meédia
aritmética simples se alcangado o valor de R$ 756.777,46 (Setecentos e Cinquenta e
Seis Mil, Setecentos e Setenta e Sete Reais e Quarenta e Seis Centavos). Valor este
aplicado sobre os 562,00 m* obteve-se, em definitivo, a quantia acima algarismada.

8.4) Etapa: a Edificacio Imével

Trata-se de construcio em alvenaria com 240,00 m?, 6timo estado de conservagdo e
sendo utilizada como residéncia.

O valor da construcio foi obtido através do valor do metro quadrado de obra nova

' Amostra: conjunto de dados de mercado representativos de uma populagiio.
* Amostra: conjunto de dados de mercado representativos de uma populacio. \%//‘
* Cv: ¢ uma medida que permite classificar os desvios dos elementos da amostra com: coerentes, coeréncia
relativa e heterogeneidade.
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depreciada.

Para se aferir o valor da construgdo, levou-se em linha de consideragao o atual custo do
metro quadrado de edificacbes semelhantes a que é objeto desta avaliagéo, tomando-
se entdo, com indice, o Custo Unico Bésico De Construgio — CUB para aferigdo deste
valor. Tem-se, entdo, o seguinte CUB (Custo Unitario Bésico):

« R1-Padrio Altol: R§ 1.965,57 (Um Mil, Novecentos e Sessenta e Cinco Reais
e Cinguenta e Sete Centavos] o metro quadrado;

Deste modo o custo da construgio desta benfeitoria foi encontrado mediante a
multiplicagdo da metragem total da benfeitoria (240,00m?) pelo valor, alcangando o valor
de R$ 471.736,80 (Quatrocentos e Setenta e Um Mil, Setecentos e Trinta e Seis
Reais e Oitenta Centavos) respectivamente, cf. planilha anexa.

8.5)- Método Roos-Heideck de Depreciacdo do imével-

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

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

s Vida Util de um Bem: E o periodo decorrido entre a data que foi concluida a
edificagdo e 0 momento em que deixa de ser utilizado devido a necessidade de

reformas de grande monta.

+ [Idade Real: Periodo decomido entre a data que foi concluida a edificagdo e a
data de referéncia da avaliagdo.

« Vida remanescente: Tempo estimado entre a data da avaliagdo e o fim da sua
vida dtil.

« Valor residual: E o valor de demoligdo ou de reaproveitamento de parte dos
materiais ao fim da sua vida Util.

e Valor novo: E o custo de reproducdo de uma edificacio nova através de
orgamentos analiticos.

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

A depreciacdo de ordem fisica & proporcionada pelo desgaste das varias partes que
compbem a edificacdo e suas causas podem ser devido ao uso, auséncia de
ma 0 _ou_material li redundam em avarias bruscas e
acidentais, deterioracdo, desgaste constante e decrepitude.

Ja a depreciacdo de ordem funcional abrange a inadequacdo (falhas de projeto
e/ou execucdo), s o (obsoletis e anulacdo (ina bilidade a outros
fins). Este tipo de depreciacio nfio se enquadra em formulacdes mateméticas
genéricas.

Portanto, apds a aferigdo do valor do valor do metro quadrado, necessario se fez
proceder a depreciacdo do imovel, em razdo do desgaste natural do material também
em decorréncia da sua idade.

Portanto usou-se, como critério de depreciacdo da benfeitoria, 0 método Ross-Heideck,

aplicando-se a seguinte formula:
o

AARSTAT ALITA REMUAD A RERASITA E AVALAARAS ADE AKPURIA




JUSTICA FEDERAL
Secdo Judiciaria do Parana
Central de Mandados de Curitiba |

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

onde "K' & obtdo em uma tabela de depreciacdo que leva em
consideracdo o estado de conservacgao da construcio e a idade em % da vida decorrida
(cf. planilha 3).

Assim, em vistoria in loco no imével, atribui para a andlise em questio o estado de
conservacdo do imével como bom estado_(item “lI" na Tabela de Depreciagio da
planilha, e considerando o tempo de construgdo de mais de 24 anos, desgaste e fadiga
dos materiais, o indice de depreciagdo aplicado foi de 0,785 sobre_R$ 471.736,80
M&nﬁsmgumml,mﬁuﬂmam Seis Reais e Oitenta

vos). Conferindo-se, em definitivo, o valor final de , conforme se verifica pela
plamlhaamxa

Curitiba, jq‘d& FFM de 2016.
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Vidauhi prazo de wtilizacio funcional de um determinado bem.
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CALCULO E DEPRECIAGAO DE BENFEITORIA

AUTOS:
AUTOR:
REU:

PELO METODO DE ROSS-HEIDECK

5058603-27.2013.4.04.7000

CAIXA ECONOMICA FEDERAL
ORLANDINA DE SOUZA GIMENEZ

IMOVEL

IMOVEL RESIDENCIAL COM AREA TOTAL DE 240,00 m?

Rua Des. Antdnio de Paula, 691, E Curitiba, Pr.

AREAIM2 VALOR DO CUB TOTAL
240,00 R$ 1.965,57 R$ 471.736,80
Deprecia-
-, |ldade ap.|Estado de
Total Novo (R$) ldad?ax;en " \?:: nl:;l I / Vida util| conserva- {5: i Tﬂ::,;mar
(%) o Heideck)
R$ 471.736,80 15 50 30 1 0,785 | 370.313,39
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EXEQUENTE: CAIXA ECONOMICA FEDERAL

EXECUTADO: ORLANDINA DE SOUZA GIMENEZ

Memdria de calculo para apuragdo do valor do metro de imoveis tipo lote urbano localizade na Rua Des. Anténio de

Paula, 691, Boqueirio

562,00m*°

MEMORIA DE CALCULO
|FONTES DAS AMOSTRAS LOCAL VALOR (RS§) AREA (m2) V. Unit do m*
RAZAQ IMOBILIARIA BOQUEIRAD R$ 320.000,00 440,00 RS 727.27
PATRIAL IMOVEIS BOQUEIRAD A% 410.000,00 575,00 RS 713.04
APDLAR VISCONDE BOQUEIRAD R$ B00.000,00 240,00 R§ 3.333.33
IMOBILIARLA BOOUEIRAD RS 180.000,00 288 00 R§ 625.00
GTS CORRETORES IMOVEIS [BOQUEIRAD R$ 540.000,00 750,00 R§ 720.00
PATRIAL IMOVEIS BOQUEIRAD RS 550.000,00 750,00 R$ 733,33
R INCA IMOVEIS BOQUEIRAD RS 440.000,00 462,00 RS 95238
PATRIAL IMOVEIS BOQUEIRAD RS 700.000.00 800,00 R$ 875.00
JOC IMOVEIS BOQUEIRAD RS 850.000,00 754,00 RS 1.127,22
ERASIL TRADE IMOVEIS BOQUEIRAD RS 500,000,00 00,00 RE 833,33
PATRIAL IMOVEIS BOQUEIRAD R$ 550.000,00 770,00 RS 714,29
APOLAR CENTRO CIVICO BOQUEIRAD R$ 600.000,00 770,00 RE 775,22
SOMA 1213352
MEDIA ARITMETICA INICIAL 12 1.011,13
DESVIO PADRAD 743,58
COEFIC. DE VARIAGAO. 0,74
“*TRIAGEM DOS ELEMENTOS 0,7 707,79
“TRIAGEM DOS ELEMENTOS 1.3 1.314,47
MEDIA ARITMETICA FINAL 10 B.175,19
VALOR DO METRO QUADRADO RS 817,52
AREA DO TERRENO | 926
VALOR DO TERRENO RS 756.777,46

*A finalidade do coeficiente de variago & deferminar a homonegeneidade da

amastra

Para um coeficiente de variagdo até 0,15 (15%), a amostra & homogénea.,
Para um coeficiente de variagio entre 0,15 e 0,30, a amostra & relativamente
heterogénea, Acima de 0,30 & helerogénea.
Se a amasira ndo for inteiramente homogénea, faz-se a triagem dos elementos.
Faz-ze a triagem multiplicando-se a média aritmética simples por 0.7 e 1,3,

D= valores fora deste intervalo, serdo excluidos da amostra

Em seguida, refaz-se o calculo

** As amostras foram colhidas no sitio hitp/www.zapimoveis.com brivendaferena
publicados entre os dias 12 e 13 de Abril de 2018,
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