JUSTICA FEDERAL
Secdo Judiciaria do Parané
Central de Mandados de Curitiba

AUTO DE REAVALIACAO

Autos 5047280-25.2013.4.04.7000
Exequente UNIAO — FAZENDA NACIONAL
Executado SENTINELA VIGILANCIA SC LTDA

Em cumprimento & Ordem Judicial, REAVALIEI O SEGUINTE IMOVEL:

1. DESCRICAO DO IMOVEL

Matricula n® 4352 | 62 CRI de Curitiba-PR

Endereco Rua Professor Ulisses Vieira, 1431, Santa Quitéria, Curitiba- PR

Indic. Fiscal 45.019.005

Area do Imoével |550,00m?2

i rd ™
TMOVEL -Llote d¢ Zerneno nh, 56 da Vila Ind,em Sanfa Quitiria,com a

Tnd. fiscal de setor 4#5,quadea 079,Lofe 005.000 no Cad.Me
nicipal ,medinde 11'm de frente para a rua Prof.Ulisses Vieiha, pon
50m de exfensdo da frente aos fundos em ambos os Lados e T1m de -
Pangura na Linka de fundes,confrontando do Lade direite de quem da
aua ofha o imoved,com o £ofe E7(casa nn.7447) ,de Lade esquendo com
o Pote 85, (casa 14721),e na Linha de fundos com oa Lotes %5 e 96,-
‘todos da mesama planta,com area de 550m?,contende uma casa mixia cof
60,60m? aob na.1431 da rua ULisses Vieira,medidat e confrontagoes-
essas donmecidas pelas pantes ,na foama do Provimento 260 da Corae-
gedonia Geraf da Jusifiga.-
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2. LOCALIZAGAO e CARACTERISTICAS

Zoneamento ZR-3 — ZONA RESIDENCIAL 3
Topografia-Nivel/Rua | Plana
Qutros Imoével ocupado

3. INFRA-ESTRUTURA

Agua lluminagao Publica Transporte Coletivo

Pavimentacao

nunw
nunw

S
Escola S |Telefone
S

Energia elétrica Calcada Comeércio

4. BENFEITORIAS

Ha uma construgédo térrea em alvenaria, que € a residéncia principal, de frente para a rua,
com divis@rias internas de madeira, piso misto (laminado nos quarto e ceramica na sala e nas
areas Umidas), com cozinha, um banheiro, trés quartos, lavanderia/churrasqueira e garagem,
medindo 117,20m2;

E quatro ediculas conjugadas nos fundos, cada uma delas com sala, cozinha e banheiro, em
alvenaria, medindo 46,50m?, 45,40m2, 4220m2? e 39,10m?, totalizando 173,20m? de
construcao.

5. AVALIACAO

Considerando as pesquisas junto as imobilidrias e jornais, caracteristicas de localizagao,
finalidade e mercado imobiliario, avalio o imével em:

1- Valor do terreno R$ 1.040.600,00
(um milh&o, quarenta mil e seiscentos reais)’;

2- Valor da benfeitoria principal R$ 58.000,00
(cinquenta e oito mil reais)?

3- Valor total das ediculas R$63.800,00

(sessenta e trés mil e oitocentos reais)®.

TOTAL DA AVALIACAO
R$1.162.400,00 (um milhao, cento e sessenta e dois mil e quatrocentos reais)*

6. NOTA EXPLICATIVA

6.1)- 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, 6rgao fundado em 1940 e responsavel
pela normalizacdo técnica do pais, fornecendo a base necesséria ao desenvolvimento
tecnoldgico brasileiro.

E uma entidade privada, sem fins lucrativos, reconhecida como Gnico Foro Nacional de
Normalizagdo atravées da Resolugdgo 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 (Associagdo Mercosul de
Normalizacao).

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 normalizagao regional COPANT (Comissdo Panamericana de Normas
Técnicas) e a AMN (Associacdo Mercosul de Normalizagao).

'? Arredondamento permitido pela ABNT.
2? Arredondamento permitido pela ABNT.
3?7 Arredondamento permitido pela ABNT.
4? Arredondamento permitido pela ABNT.
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Assim, dentre os inUmeros procedimentos de normatizacao regidas pela ABNT, destacam-se
os Métodos de Avaliacio.

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

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-
econdmico, mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas
do bem e com as condigbes 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 Capitalizagdo de Renda: Identifica o valor do bem, com base na
capitalizagao presente da sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios.

Quando se deve aplicar um ou outro método sera ditado pelo exame do caso concreto em
face das multifacetadas situacdes que gravitam sobre o bem objeto da avaliacao.

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

Trata-se de imovel residencial, com area de 550,00 m2, com uma casa principal mista, de
frente para a rua, com divisérias internas de madeira, piso misto (laminado nos quarto e
cerdmica na sala e nas areas Umidas), com cozinha, um banheiro, trés quartos,
lavanderia/churrasqueira e garagem, medindo 117,20mz;

E quatro ediculas conjugadas nos fundos, cada uma delas com sala, cozinha e banheiro, em
alvenaria, medindo 46,50m?, 45,40m2, 4220m2 e 39,10m?, totalizando 173,20m? de
construcao, localizado na Rua Professor Ulisses Vieira, 1431, Santa Quitéria, Curitiba-PR.

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

Este método € 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 ao principio segundo o qual dois bens
semelhantes, em mercados semelhantes, tém precos semelhantes. Em conseqiiéncia, as
eventuais diferengas de pregcos 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 € imprescindivel a existéncia de varios dados de
bens semelhantes.

Assim, apds pesquisa nos sitios imobiliarios, o valor do mesmo foi obtido através do metro
guadrado médio (m2/médio), aplicado diretamente sobre a area do imével reavaliado.
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A fim de se determinar o valor do m2/médio buscou-se em 07 (sete) dados representativos
pesquisados em imobiliarias que operam tanto na regido do imével reavaliado quanto em
regibes proximas, sendo todos com o mesmo zoneamento, ou seja, ZR-3 - ZONA
RESIDENCIAL 3, em 24/06/2024, semelhantes aos desta avaliagao (cf planilha anexa).

Portanto, dentro do universo de dados colhidos nas amostras, aferiu-se a média/m2 (média
aritmética simples) no valor de R$ 1.891,99 (um mil, oitocentos e noventa e um reais e
noventa e nove centavos) o metro quadrado.

Sendo assim, a andlise do coeficiente de variagdo (Cv)® apontou para um padrdo de
homogeneidade (10%) indicando a desnecessidade de triagem, visto que ndo ha elementos
discrepantes na amostra que devam ser eliminados, permanecendo o valor de R$ 1.891,99
(um mil, oitocentos e noventa e um reais e noventa e nove centavos) o metro quadrado.

Este valor multiplicado por 550,00m? (metragem total do imével) resulta em R$1.040.595,93
(um milh&o, quarenta mil, quinhentos e noventa e cinco reais e noventa e trés centavos), valor
lancado acima, com arredondamento permitido pela ABNT.

7. CONSIDERACOES FINAIS

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

» Todo dado mercadolégico colhido em avaliagdes de bens iméveis 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 se
desfazer do bem, seja porque 0 mesmo ja foi vendido.

» Assim, pode ocorrer que uma amostra que ontem estava no mercado, disponivel para
venda, amanhd nao esteja mais.

Curitiba, 24 de junho de 2024.

(AN EXLL = |

FRANCINE B. FRANCA
Of. de Just. Aval. Federal

5 Cv: é uma medida que permite classificar os desvios dos elementos da amostra com: coerentes,
coeréncia relativa e heterogeneidade.
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ANEXOS
1) PLANILHAS
1.1) TERRENO
JUSTICA FEDERAL
Segdo Judiciaria do Parana
Cantral de Mandados de Curitiba
[EXEQUENTE UNIAD - FAZENDA NACIONAL
EXECUTADO SENTINELA VIGILANCIA SC LTDA E OUTROS
AUTOS: 5047280-25.2013.4.04.7000
Imavel - Matric. 4352 ] ]
FONTES CODIGO/REFERENCIA VALOR B VALOR/M:
Cabral Imoveis (') COD. TE1012 R$ 1.010.000,00 600 A$ 1.683,33| pPosmive
Roma Imdveis {*) COD. TEQO76 B$ 1.295.000,00 660 R$ 1.962,12| Posmivo
Valéncia Gold Imdveis {**) TEOOS6 R$ 1.600.000,00 792 R$ 2.020,20| POSITVO
Imohb. Bonfim (**} TED358 A% 1.300.000,00 632 A% 2.056,96| POSITIVO
Imob. Bonfim {**} TEQ329 R$ 3.200.000,00 1.820 A% 1.758.24| posmivo
J8 Imaveis (**) Zanon 72404 R$ 980.000,00 4860 A% 2.130,43| POSITIVO
Imobilidria Razdo () COD. 5730 R$ §40.000,00 392 R$ 1.632,65| PosmIvO
SOMA 13.243,95
MEDIA ARITMETICA INICIAL 7 1.891,99
DESVIO PADRAO 197,53
COEFIC. DE VARIAGAOQ. 0,10
“*TRIAGEM DOS ELEMENTOS 0,7 1.324,39
~TRIAGEM DOS ELEMENTOS 1,3 2.459,59
MEDIA ARITMETICA FINAL 7 13.243,95
VALOR DO M= RS$ 1.891,88
AREA TOTAL DO IMOVEL 550
VALOR DO IMOVEL R$ 1.040.595,93

*A finalidade do coeficiente de variagao & determinar a homogeneidade da amostra. Para um coeficiente de variacao até 0,15

(15%), a amostra & homogénea. Entre 0,15 e 0,30, a amostra é relativamente homogénea. Acima de 0,30, & heterogénea. Se a
amostra nao for inteiramente homogénea, faz-se a triagem dos elementos, multiplicando-se a média aritmética simples por 0,7
e 1,3. Os valores fora deste intervalo serao excluidos e, em seguida, refaz-se o calculo.

Dados colhidos no site: http:\www.vivareal.com.br (*) e em www.imovelweb.com.br (**) em 24/06/24.
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1.2) BENFEITORIAS
1.2.1) RESIDENCIA PRINCIPAL

CALCULO E DEPRECIACAO DE BENFEITORIA
PELO METODO DE ROSS-HEIDECK

AUTOS: 5047280-25.2013.4.04.7000
EXEQUENTE: UNIAQ - FAZENDA NACIONAL
EXECUTADO: SENTINELA VIGILANCIA SC LTDA
Residéncia mista medindo 117,20m?

Padréo do imével (R8N)

|Tipu: Residencial Classe: Casa Grupo: Simples |

AREA/M2 indice R8N CUB BASICO CUB (R8N) TOTAL
117,20 1,06 R$ 2.315,75 R$ 2.445,43 R$ 286.604,63

Classificagao para estimativa da vida util do imovel
|CIasse: Casa Padrdo: Padrdo simples |

Total Novo Idade Aparente Vida Util ldade aparente/ Estado de Depreciagao Total Atual
(R$) (anos) {anos) Vida dtil (%) conservagao (Ross-Heideck) (R%)
R$ 286.604,63 33 40 82,5 1] 0,203 58.037.,44
BDI 0% -
FATOR DE VENDA 1 -
TOTAL 58.037,44_

Padrao Simples: Edificagbes térreas ou assobradadas, podendo ser geminadas,
inclusive de ambos os lados, satisfazendo a projeto arquitetonico simples,
geralmente compostas de sala, um ou mais dormitorios, banheiro, cozinha, podendo
dispor de dependéncias externas para servigos e coberfura simples para um veiculo.
Estrutura simples de concreto e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de
concreto, revestidas interna e externamente. Cobertura em laje pré-moldada
impermeabilizada ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira,
com forro. Areas externas sem tratamentos especiais, eventualmente pisos
cimentados ou revestidos com caco de cerdmica ou cerimica comum. Fachadas
normalmente pintadas a latex sobre embogo ou reboco, podendo ter aplicagao de
pastilhas, ceramicas ou equivalentes, na principal. Caracterizam-se pela utilizagao de
materiais construtivos e acabamentos econdmicos e simples, tais como: Pisos:
caramica comum, taco, forragdo de carpete. Paredes: pintura sobre embogo ou
reboco; eventualmente azulejo até o teto nas areas molhadas.

Forros: pintura sobre embogo ou reboco aplicados na propria laje; ou sobre madeira
comum. Instalagbes hidraulicas: embutidas e restritas aos componentes essenciais,
dotadas de pegas sanitarias comuns & metais de modelo simples. Instalages
glétricas: embutidas, com pontos de lluminagae basicos, reduzido nimero de
tomadas e utilizando componentes comuns. Esguadrias: madeira, ferro efou de
aluminio de padrio popular.
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1.2.2) EDICULAS

CALCULO E DEPRECIACAO DE BENFEITORIA
PELO METODO DE ROSS-HEIDECK

AUTOS: 5047280-25.2013.4.04.7000
EXEQUENTE: UNIAO - FAZENDA NACIONAL
EXECUTADO: SENTINELA VIGILANCIA SC LTDA
Ediculas conjugadas, com area total construida de 173,20m?

Padrao do imovel (R8N)

|Tipo: Residencial Classe: Casa Grupo: Econdémi

AREA/M2 indice R8N CUB BASICO CUB (R8N) TOTAL

173,20 0,79 R$ 2.315,75 R$ 1.820,18 R$ 315.255,09

Classificacdo para estimativa da vida util do imével
|Classe: Casa Padrdo: Padrao simples

Total Novo Idade Aparente Vida Util Idade aparente/ Estado de Depreciagdo Total Atual

(R%) (anos) (anos) Vida 0til {%) conservagao (Ross-Heideck) (R%)

RS$ 315.255,09 33 40 82,5 n 0,203 63.839,16
BDI 0% -
FATOR DE VENDA 1 -

TOTAL 63,839,16_

Padrao Econdomico: Construidas sem preocupagao com projeto arguitetdnico,
satisfazendo distribuigio interna basica, compostas geralmente de dois ou mais
cdmodos, cozinha e banheiro. Na maioria das vezes sdo térreas, erigidas em
estrutura simples e alvenaria de tijolos de barro ou de blocos de concreto, tolal ou
parciaimente revestida. Cobertura em laje pré-moldada impermeabilizada por
processo simples ou telhas de cimento amianto ou barro sobre estrutura de madeira,
podendo apresentar forros. Areas externas em cimentado ristico ou revestidas com
caco de cerdmica ou similar. Fachadas normalmente com embogo ou reboco,
podendo ter pintura comum. Caracterizam-se pela ulilizagao de materiais
construtivos basicos e pelo emprego de acabamentos de qualidade inferior, restritos
a alguns comodos, tais como: Pisos: cimentado, cerdmica ou caco de cer@mica.
Paredes: pintura simples sobre embogo ou reboco; barra impermeavel ou azulejo
comum nas areas molhadas, eventualmente até o teto.

Forros: sem revestimentos ou pintura sobre embogo e reboco sobre a propria laje; ou
sobre madeira comum. Instalagdes hidraulicas: minimas, geralmente embutidas;
aparelhos sanitarios de louga comum e metais de modelo simples. Instalagbes
elétricas: sumarias, em geral embutidas e com ndmero minimo de pontos de luz,
interruptores e tomadas, utilizando componentes comuns. Esquadrias: madeira,
aluminio com perfis econdmicos efou ferro comum.
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| Estado de conservacdo das edificacdes |

Estado Condigoes
] Es_tado de
MNove/Otimo estado
MNecessitando de
[ Reparos Leves/Bom
estado

MNecessitando de
Reparos Leves a
Médio/Regular
estado
Mecessitando de
Reparos Médio a
Importantes/Mau
estado
Mecessitando de
Reparos Importante
v a Muito Importantes /

Péssimo estado

1.3) CUB

C U Bfm2 Cuslos Unitarios Basicos de Construgio

(NBR 12.721:2008 - CUB 2006} - Maio/2024

Os valores abaixo referem-se aos Custos Unitaros Basicos de Construgio (CLB/m?), calculados de acordo com & Lel Fed. n®. 4591, de 161 264 2
com a Morma Téenica MBR 12.721:2006 da Associagéo Brasileira de Normas Téenicas [ABNT) e sdo correspondentes 2o més de Maio'2024. "Estes
custos unitdrios foram calculadas conforma disposto na ABNT MBR 12.721:2008, com base em novas projatos, novos mamaoriais descritives @ novos
arilérios de orgamentagao &, podanto, constituem nova séne historica de custos unitarios, ndo compardvess com a anlesor, com a designacio de
CUB2006",

*Ma formacko destes custos unitdrios basicos ndo foram considerados os seguintes itens, que devem ser levados em caonta na deferminagio dos
pragos por mefro guadrade de constregdo, de acordo com o esfabelecido no projeto & especificegdes comespondentes & ceda caso particular:
fundagoes, submuramanios, parades-dialragma. firantes, rebaixaments de lengol fradtico; elevador{es); equipamenios e instalagdes, fais como:
fopdes, aguacedores, bombas de recalgue, incineragio, ar-condicionado, calefagio, wenlilagdo e exaustdo, oulros; playground (quando nao
classificago como drea consiruida); obras ¢ senigos complementares; urbanizagho, recreagio (piscinas, campos de esporie), ajardinamento,
instalacdo e regulamentasio do condominio; & outros senigos (gue devemn ser discriminados no Anexo A - quadre 1) impostos, taxas e
emolumentos cartoriais, projetes: projetos arquitetdnicas, projeto estrutural, projeto de instalacio, projetos especiais; remunerecdo do construtor;
ramunaragas do inconporadar.”

WALORES EM REm*

PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAO BAIXO PADRAD NORMAL PADRAO ALTO
R 2.284,44 0,31% R 2,826,62 0,25% R-1 347781 0,48%
PP-4 2086 90 0,24% FP-4 265888 0,18% R-& 224,10 0,35%
R-B 1,891 44 0,24% B8 2.315,75 0,21% R-16 2,857,898 0,18%

PIs 1.580,74 0.31% R-16 2.244 22 017%




