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LAUDO DE REAVALIACAO

Autos 5038790-09.2016.4.04.7000/PR
Exequente |UNIAO — ADVOCACIA GERAL DA UNIAO
Executado  |LEVY MESQUITA DE ARAUJO LIMA (ESPOLIO) E OUTROS

Em cumprimento a Ordem Judicial REAVALIEI O IMOVEL:

1. DESCRICAO DO IMOVEL

Matricula n° 1296 | Registro de Iméveis de | CURITIBA |12 Circunscricdo

Rua Fernando Simas, 1767, casa, Mercés, Curitiba-PR

Endereco

Indicacao Fiscal: 33.043.0004.000-9

Proprietario(a) | LEVY MESQUITA DE ARAUJO LIMA (ESPOLIO) | CPF ]007.188.159-04
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2. LOCALIZACAO e CARACTERISTICAS
| Topografia-Nivel/Rua |plana

3. INFRA-ESTRUTURA
Agua sim | lluminacgdo Publica sim | Transporte Coletivo sim
Esgoto sim | Telefone sim | Pavimentacdo sim
Energia elétrica sim | Calcada sim | Comércio sim
Escola sim
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4- BENFEITORIA

| Sobre o terreno urbano encontra-se construido um imével residencial com cerca de 250mz.

5.AVALIACAO

Considerando as pesquisas junto as imobiliarias e jornais, caracteristicas de localizacéo, finalidade
e mercado imobiliario, avalio os imoveis nos seguintes termos:

1- Valor do lote de terreno Urbano ..........ccccceveeiiiiiiiieee e e R$ 1.299.868,00
(um milh&o e duzentos e noventa e nove mil e oitocentos e sessenta e oito reais)?;

Y £ (o] o P T o T=] 01 =11 (0] 5 r- T R$ 311.605,00
(trezentos e onze mil e seiscentos e cinco reais)?;

IR VE- 1 (o] g (o] r= Lo F= W= V2 1= Vot Lo S R$ 1.611.473,00
(um milh&o e seiscentos e onze mil e quatrocentos e setenta e trés reais).

4- Valor da quota parte correspondente a meacao dos herdeiros, correspondente a 50%
(CINQUENTA POT CENTO) wuvvriiii i e e e e e e e e e R$ 805.736,00
(oitocentos e cinco mil e setecentos e trinta e seis reais).

6. NOTA EXPLICATIVA

6.1)- Breve relato sobre métodos de avaliagcao:

As normas de avaliagdo de bens moveis e imoveis sao regidas pela ASSOCIACAO BRASILEIRA DE
NORMAS E TECNICAS — ABNT, 6rgéo fundado em 1940 e responséavel pela normalizacdo técnica
do pais, fornecendo a base necessaria ao desenvolvimento tecnolégico brasileiro.

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

A ABNT é a representante oficial no Brasil das seguintes entidades internacionais: ISO (International
Organization for Standardization), IEC (International Eletrotechnical Comission); e das entidades de
normalizacdo regional COPANT (Comissdo Panamericana de Normas Técnicas) e a AMN
(Associacdo Mercosul de Normalizacéo).

Assim, dentre os inimeros procedimentos de normatizagdo regidas pela ABNT, destacam-se 0s
Métodos De Avaliacao.

As definicdes, a mecanica e férmulas de avaliagdo de bens iméveis urbanos estédo previstas pelas
normas especificas na NBR 14653-2. E aqui, nesta horma, que se encontram elencadas os seguintes
métodos de avaliacao:

1 Arredondamento permitido pela ABNT.
2 Arredondamento permitido pela ABNT.
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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, alicercado 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 condi¢des do
mercado no qual estd inserido, considerando-se cenarios vidveis para a execucao e
comercializagcdo 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 capitalizacao
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 situacfes que gravitam sobre o bem objeto da avaliacao.

6.2)- Do terreno - método utilizado no presente caso.

Trata-se de terreno do tipo imével urbano matricula 1296 do 1° Registro de iméveis de Curitiba,
indicacdo fiscal n. 33.043.004.000-9 com metragem de 888mz2.

Para quantificar o valor do metro quadrado de iméveis na mesma regido ao do objeto da presente
avaliacao foi adotado, portanto, 0 Método Comparativo Direto.

Este método é usado, preferencialmente, na busca do valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, entre outros, sempre que houver dados semelhantes
ao avaliando, pois este critério pauta-se pelo principio segundo o qual dois bens semelhantes, em
mercados semelhantes, tém precos semelhantes. Em conseqiiéncia, as eventuais diferencas de
precos serdo proporcionais as diferengas entre caracteristicas dos bens e dos respectivos mercados.
Esta condicdo é a ideal em uma avaliacao 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, ap0s exaustiva pesquisa nos sitios imobiliarios, o valor do mesmo foi obtido através do metro
gquadrado médio (m2/médio), aplicado diretamente sobre a area do imovel avaliado.

A fim de se determinar o valor do m2/médio, buscou-se em 8 (oito) dados representativos pesquisados
em imobilidrias que operam na regido em 02.11.2021, dados semelhantes aos desta avaliacdo (cf
planilha 1 anexa).

Na hipbtese, os imoveis objetos da amostragem situam-se no mesmo bairro (Mérces). Portanto,
dentro do universo de dados colhidos, aferiu-se a média/m2 (média aritmética simples) no valor de R$
1.550,84 (um mil quinhentos e cinquenta reais e oitenta e quatro centavos) o metro quadrado.

Entretanto, a analise do coeficiente de variacdo (Cv)3 apontou para um padrao relativamente
heterogéneo (20%), indicando, assim, para a necessidade de triagem e eliminacédo 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 e 30% acima. A partir dai, descartada 01 (uma) amostra, foi

% Cv: € uma medida que permite classificar os desvios dos elementos da amostra com: coerentes,
coeréncia relativa e heterogeneidade.
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efetuada nova média aritmética simples, alcancando-se o valor de R$ 1.463,82 (um mil e
quatrocentos e sessenta e trés reais e oitenta e dois centavos) o metro quadrado.

Esse valor, multiplicado pela metragem do terreno (888m32), resulta na quantia de R$ 1.299.868,00
(um milhdo e duzentos e noventa e nove mil e oitocentos e sessenta e oito reais) com o
arredondamento permitido pela ABNT.

6.3)- Sobre a Edificagado (imovel residencial)

Trata-se de construgdo em alvenaria com cerca de 250m2.

O valor desta construcao 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
edificacdes semelhantes a que € objeto desta reavaliagdo, tomando-se entdo, com indice, o Custo
Unico Béasico De Construcdo — CUB para aferi¢cdo deste valor.

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

Assim é que em 15/01/1979 foi fundado em S&o Paulo um 6rgéo de classe formado por engenheiros,
arquitetos e empresas habilitadas na area de avaliacdo que denominou-se de INSTITUTO
BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAO PAULO - IBAPE/SP.

Com sede prépria, 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 Avaliagbes, 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 polo da cultura técnica e o
polo da cultura ética na seara das avaliacdes.

Com vista em tal desiderato, especialistas nas areas da Avaliacdo e Pericia, apos profundos e
exaustivos estudos, desenvolveram normas e tecnologia proprias para fazer face as avaliacdes
mudando a sistematica de apuracéo de valor de determinada benfeitoria, atendendo uma necessidade
basica e premente de ajustar os diversos tipos de acabamentos destas benfeitorias com os padrdes
adotado 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 construcdo, o Custo Unitério Basico (CUB) € 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
incorporagdo de edificagfes habitacionais em condominio, assegurando aos
compradores em potencial um pardmetro comparativo a realidade dos custos.
Atualmente, a variagéo percentual mensal do CUB tem servido como mecanismo de
reajuste de precos em contratos de compra de apartamentos em construcao e até

mesmo como indice setorial.
Como é calculado 0 cuB (NBR-12.721/2006)

Histérico. A Lei 4.591, de 16 de dezembro de 1964 (artigo 54), prevé que 0s
Sindicatos da Industria da Construcao Civil ficam obrigados a divulgar mensalmente
até o dia 5 de cada més, os custos unitarios de construcdo a serem adotados nas
respectivas regides jurisdicionais, calculados com base nos diversos projetos-padréo
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representativos residenciais (R1,PP4,R8,PIS,R16), comerciais (CAL8, CSL8 e
CSL16), galpdo industrial (GI) e residéncia popular (RP1Q).levando-se em
consideracdo os lotes de insumos (materiais e mao-de-obra), despesas
administrativas e equipamento e com 0S Seus respectivos pesos constantes nos
guadros 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 edificacdes 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 sO
€ obtido através de um orcamento completo com todas as especificacdes de cada
projeto em estudo ou analise. No entanto, hoje em dia a variagcdo percentual mensal
do CUB tem servido como mecanismo de reajuste de precos em contratos de compra
de apartamentos em construgdo e até mesmo como indice setorial.

Metodologia de célculo 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 informagfes junto a uma
amostra de cerca de 40 empresas da construcdo. Agindo desta maneira, 0 universo
da pesquisa se da sob a 6tica do comprador, eliminando uma série de distor¢ées em
relacéo ao fornecimento de dados. Como o indicador a ser calculado refere-se a custo
e nNdo a preco, € mais correta a pesquisa junto ao comprador, que no caso Sao 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, Padrdo 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 profundos estudos técnicos, repita-se, que dentro de um
padrdo de acabamento encontram-se outros sub padrdes que extrapolam os limites restritos do
Padrédo Baixo, Padrdo Normal e Padréo alto, razéo pela qual elaborou uma tabela mais completa com
a incidéncia de um indice fixo sobre o0 CUB no Padrdo R8N albergando, praticamente, todos os tipos
de acabamentos em benfeitorias, conforme se verifica abaixo:

Classe Grupo indice
Classe: Barraco Grupo: Rustico 0,09
Classe: Barraco Grupo: Simples 0,16
Classe: Casa Grupo: Rastico 0,42
Classe: Casa Grupo: Proletéario 0,58
Classe: Casa Grupo: Econdmico 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
Classe: Apartamento Grupo: Simples zlae(\j/;adoc;rCom 1,47
Classe: Apartamento Grupo: Médio Elae(\j/;adoc;rSem 175

Padrdo: Com

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

Classe: Apartamento Grupo: Superior elevador 223
) i . Padréo: Com

Classe: Apartamento Grupo: Superior elevador 2.41

Classe: Apartamento Grupo: Fino 3,07

Classe: Apartamento Grupo: Luxo 3,49

Classe: Escritorio Grupo: Econdmico 0,78
i . o Padréo: Sem

Classe: Escritorio Grupo: Simples elevador 121
i g o Padréo: Com

Classe: Escritério Grupo: Simples elevador 1.41
) o . Padr@o: Sem

Classe: Escritério Grupo: Médio elevador 1.66
) o o Padrdo: Com

Classe: Escritério Grupo: Médio elevador 1.84
) o ) . Padrdo: Sem

Classe: Escritorio Grupo: Superior elevador 2.05
) . ) . Padréo: Com

Classe: Escritorio Grupo: Superior elevador 2.29

Classe: Escritorio Grupo: Fino 3,07

Classe: Escritorio Grupo: Luxo 3,61

Classe: Galpéo Grupo: Econémico 0,36

Classe: Galpao Grupo: Simples 0,73

Classe: Galpao Grupo: Médio 1,33

Classe: Galpao Grupo: superior 1,68
. Grupo: XA Qi

Classe: Cobertura Cobertura Padrdo: Simples 012
: Grupo: U

Classe: Cobertura Cobertura Padréo: Médio 0.25
) Grupo: - . .

Classe: Cobertura Cobertura Padrdo: Superior 0.46

Para cada classe de benfeitoria h4 uma descricdo detalhada de acabamento que difere
substancialmente um acabamento do outro de um mesmo tipo de benfeitoria (barraco, casa,
apartamento, escritério, galpédo industrial e cobertura)

Assim, aplica-se sobre o valor do CUB no padrdo R8N (Residencial até 8 Andares padréo 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$ 1.987,39 (mil novecentos e oitenta e sete reais e trinta
e nove centavos). Portanto, o valor do barraco rastico seria apenas de R$ 178,86 (cento e setenta e
oito reais e oitenta e seis centavos) o metro quadrado.

Esta sistematica foi usado para o tipo de benfeitoria integrante do imével avaliando. Apés a apuracao
do valor da benfeitoria foi aplicado a depreciacéo usando-se o método de Roos-Heideck .

Apds andlise in loco do imével avaliando, concluimos que 0 mesmo se caracteriza, segundo a tabela
do IBASPE-SP, como imével de padrao econémico, assim descrito:
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DESCRICAOQ DO IMOVEL, SEGUNDO O INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE
SAQ PAULO - IBAPE/SP

Padrao Médio: Edificacdes térreas ou assobradadas, podendo ser isoladas ou geminadas de um dos lados, apresentando
alguma preocupacdo com o projeto arquitetdnico, principalmente no tocante aos revestimentos internos. Compostas
geralmente de sala, dois ou trés dormitdrios (eveniualmente uma suite), banheiro, cozinha, dependéncias para empregada e
abrigo ou garagem para um ou mais veiculos. Estrutura mista de concreto e alvenaria, revestida interna e externamente.
Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada ou telhas de barro apoiadas em estrutura de madeira, com forro. Areas
externas com pisos cimentados ou revestidos com cerdmica comum, podendo apresentar jardins. Fachadas normalmente
pintadas a latex sobre emboco ou reboco, usualmente com aplicacéo de pedras, pastilhas ou equivalentes, na principal.
Caracterizam-se pela utilizagdo de materiais construtivos convencionais e pela aplicacéo de acabamentos de boa qualidade,
porém padronizados e fabricados em série, tais como: Pisos: pedra comum, taco, assoalho, carpete, vinilico, cerdmica
esmaltada. Paredes: pintura latex sobre massa corrida ou gesso; azulejo até o teto nas dreas molhadas. Forros: pintura sobre
massa caorrida na propria laje; gesso; madeira. Instalac@es hidraulicas: completas, atendendo disposicdo basica, com pecas
sanitarias e seus respectivos componentes de padrdo comercial, podendo dispor de aquecedor individual. Instalacbes
elétricas: completas e com alguns circuitos independentes, satisfazendo distribuicdo  bdsica de pontos de luz e tomadas,
podendo estar incluidos, pontos para telefone e televisdo. Esquadrias: portas lisas de madeira, caixilhos de ferro, madeira ou
de aluminio e janelas com venezianas de madeira ou de aluminio de padrdo comercial.

Tem-se, portanto, o indice do R8N — CLASSE RESIDENCIAL TIPO CASA GRUPO MEDIO: 1,39. Por
outro lado, o CUB atual € de R$ 2.754,52 (dois mil e setecentos e cinquenta e quatro reais e
cinquenta e dois centavos).

Assim, o custo da construcdo desta benfeitoria foi encontrado mediante a multiplicacdo do CUB bésico
R$ 1.987,39 (mil novecentos e oitenta e sete reais e trinta e nove centavos) por 1,39 para aferir-
se o valor do CUB-R8N em R$ 2.754,52 (dois mil e setecentos e cinquenta e quatro reais e
cinquenta e dois centavos). Este valor foi multiplicado, entdo, pela metragem total da benfeitora
(250m?), que resultou em R$ 688.630,64 (seiscentos e oitenta e oito mil e seiscentos e trinta reais
e sessenta e quatro centavos) cf. planilha 02 anexa. Este é o valor, repita-se, para a construcao de
obra nova.

6.4)- Depreciagdo do imével - 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 Depreciacio: 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 edificacéo e o
momento em que deixa de ser utilizado devido a necessidade de reformas de grande monta.

e |dade Real: Periodo decorrido entre a data que foi concluida a edificacdo e a data de referéncia
da avaliacao.

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

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

e Valor novo: E o custo de reproducéo de uma edificacdo nova através de orcamentos analiticos.

e 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 manutencdo ou material sem
qualidade que redundam em avarias bruscas e acidentais, deterioracdo, desgaste constante e
decrepitude.

J& a depreciacdo de ordem funcional abrange a inadequacéo (falhas de projeto e/ou execucao),
superacao (obsoletismo) e anulagéo (inadaptabilidade a outros fins). Este tipo de depreciacdo ndo se
enquadra em formulacdes matematicas genéricas.
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Portanto, apdés a afericdo do valor de cada uma das benfeitorias, necessaria se fez proceder a
depreciacao das mesmas em razdo do desgaste natural do material e também em decorréncia do
decurso de tempo da sua construcéo.

Portanto, usou-se como critério de depreciagdo da benfeitoria 0 método Ross-Heideck, aplicando-se
a seguinte férmula:

D= (100-K) ; (Idade em % de vida Gtil4 = idade/vida (til)
100

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

Assim, apos a vistoria na benfeitoria, atribui para a analise em questdo o estado de conservagao da
mesma como NECESSITANDO DE REPAROS LEVES A MEDIO/REGULAR ESTADO _(item “llI” na
Tabela de Depreciacdo da planilha 2).

Portanto, considerando o tempo DE IDADE APARENTE DE CONSTRUCAO DE 40 (quarenta) anos,
e em médio estado de conservacao, o indice de depreciacdo aplicado foi de 0,453 sobre R$ R$
688.630,64 (seiscentos e oitenta e oito mil e seiscentos e trinta reais e sessenta e quatro
centavos), alcangando-se o valor de R$ 311.605,00 (trezentos e onze mil e seiscentos e cinco
reais).

8. CONSIDERACOES FINAIS

Resta, por derradeiro, tracar alguns esclarecimentos importantes a respeito dos dados elencados na
amostra da presente avaliagcdo, a saber:

e Todo dado mercadolégico colhido em avaliagbes de bens imdveis tem natureza volatil, ou seja,
num determinado momento se apresenta para venda e logo em seguida, num curto espaco de
tempo, sai do mercado, seja por desinteresse do vendedor em desfazer-se do bem, seja porque
0 mesmo ja foi vendido.

e Assim, pode ocorrer que uma amostra que ontem estava no mercado disponivel para venda
pode amanha néo estar mais.

Curitiba, 08 de novembro de 2021.

(assinado eletronicamente)
Célio Luciano Lana Dutra Oliveira
Oficial de Justica Avaliador Federal.

4 Vida atil: prazo de utilizag&o funcional de um determinado bem.




