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- AUTO DE AVALIACAO

Autos 5031279-62.2013.4.04.7000

Requerente CAIXA ECONOMICA FEDERAL - CEF ,

Requerido LEGATI G. COMERCIO E CONFECCAO DE ARTIGOS DE|
VESTUARIO LTDA-ME E OUTROS.

Em cumprimento a Ordem Judicial AVALIEI O IMOVEL PERTENCENTE A
EXECUTADA.

1. DESCRICAO DO IMOVEL

Matricula n® [9006 | Registro de Iméveis de [Curiiba  [4® [Circunscrigao
Enderego RUA DESEMBARGADOR ANTONIO DE PAULA, 691, BOQUEIRAQ,

- CURITIBA, PR.
Proprietério(a) | ORLANDINA DE SOUZA GIMENEZ [CPF_ [017.691.819-11

"Lote 04 da quadra 02 da planta Vila Carmen no bairro Bogqueirdo, nesta capital: sem benfeitorias,
medindo 12,50 de frente para a rua 34, igual metragem na linha de fundos, conde confronta com o
Iote 5, tendo 45,00m de extensdo 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 area de 562,50m?
Indicag@o Fiscal : 070-88-004.000".

2.LOCALIZAGAO e CARACTERISTICAS - Terreno/Area

Zoneamento 2.52 - ZONA DE SERVIGOS B
Topografia-Nivel/Rua | PLANA

3. INFRA-ESTRUTURA

Agua Sim_| lluminagao Publica Sim | Transporte Coletivo sim
Esgolo _ Sim | Telefone Sim | Pavimentacao sim
Energia elétrica Sim | Calcada Sim | Comércio sim
Escola SiM :

4. ESTADO DE CONSERVACAOQO DA BENFEITORIA
| Alto Graq_cbe Conservagio Baixo Padrao Construtivo

] [ xTm T Jiv[ v | |Ate [ TNormal | x [Baixo |
Idade do Imével | 24 Idade Aparente | 10 | Vida Util  [60
5.AVALIACAO

Considerando as pesquisas junto s imobiliarias e jornais, caracteristicas de localizac3o,
finalidade e mercado imobilidrio, avalio os imoveis nos seguintes termos:

AVALIAGAO DO IMOVEL : R$ 995.000,00 (NOVECENTOS E NOVENTA E CINCO MIL
REAIS)

TERRENG,....cms0mmmavio R$ 497.000,00 (QUATROCENTOS E NOVENTA E SETE
MIL REAIS )!

'BENFEITORIA ........ocooccvvurean R$ 498.000,00 (QUATROCENTOS E NOVENTA E OITO
'MIL REAIS)1

' Com o arredondamento previsto na ABNT
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7. NOTA EXPLICATIVA

7.1)- Breve relato sobre métodos de avaliagao:

As normas de avaliagdo de bens moveis & iméveis s8c regidas pela ASSOCIACAD
BRASILEIRA DE NORMAS E TECNICAS — ABNT, orgdo fundado em 1940 e responsavel pela
normalizagao tecnica do pais, fomecendo a base necessaria ao desenvolvimento tecnaologico
brasileiro.

E uma entidade privada, sem fins lucrativos, reconhecida como unico Foro Nacional de
Normalizag3o através da Resolugdo n® 07 do CONMETRO, de 24.08.1992
E membro fundador da 1SO (International Organization for Standardization), da COPANT
(Comissdo Panamericana de Normas Técnicas) e da AMN (Associacdo Mercosul de
MNormalizacao),

A ABNT & a representante oficial no Brasil das seguintes entidades internacionais: 150

(International Organization for Standardization), IEC (International Eletrotechnical Comission); e

das entidades de normalizacBo regional COPANT (Comissio Panamericana de Normas
| Técnicas) e a AMN (Associacdo Mercosul de Normalizacao).

| Assim, dentre os indmeros procedimentos de normatizacdo regidas pela ABNT, destacam-se
os Métodos De Avaliaco.

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

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

b} Metodo Evolutivo: ldentifica ¢ valor do bem pelo somatdrio dos valores de seus
componentes.

c) Metodo Inveolutivo: ldentifica o wvalor 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 condigdes do mercado no qual esta inserido, considerando-se cenarios
viavejs para a execugdo e comercializagio do produto;

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

€) Metodo de Capitalizagdo de Renda: Identifica o valor do bem, com base na
capitalizagéo presente da sua renda liquida prevista, considerando-se cendrios.

CQuando se aplica um ou outro método & ditado pelo exame do caso concreto em face das
multifacetadas situacdes que gravitam sobre o bem objeto da avaliacio.

7.2)- Do terreno - método utilizado no presente caso

Trata-se de terreno imével urbano com area de 562,00m? localizado na Rua Desembargador
Anténio de Paula, 631, Boqueir8o, Curitiba, nesta capital.

Para guantificar o valor do metro quadrado de iméveis na mesma regifio ao do objeto da
presente avaliagdo foi adotado, portanto, o Método Comparative Direto.

Este metodo, & usado, preferencialmente, na busca do valor de mercado de terrenos. casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritorios, entre outros, sempre que houver dados
semelhantes ac avaliando, pois este critério pauta-se ao principio segundao o qual dois bens
| semelhantes, em mercados semelhantes, tém pregos semelhantes. Em consegiéncia, as
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Principal indicador do setor da construgdo, o Custo Unitario Bésico (CUB) é
calculado mensalmente pelos Sindicatos da Industria da Construgdo Civil de
todo o pais. Determina o custo global da obra para fins de cumprimento do
estabelecido na lei de incorporagic de edificacdes habitacionais em
condominio, assegurando aos compradores em potencial um pardmetro
comparalive & realidade dos custos, Atualmente, a varacgdo 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.

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

Histérico. A Lei 4.591, de 16 de dezembro de 1364 (artigo 54), prevé que os
Sindicatos da Inddstria da Construgdo Civil ficam obrigados a divulgar
mensalmente até o dia 5 de cada més, os custos unitdrios de construgdo a
serem adotados nas respectivas regides jurisdicionais, calculados com base
nos diversos projetos-padrdo representativos residenciais
(R1,PP4,R8 PIS R16), comerciais (CAL8, CSL8 e CSL16), galpdo industrial
(Gl) e residéncia popular (RP1Q).Jevando-se em consideracdo os lofes de
insumos (materiais e mio-de-obra), despesas administrativas e equipamento
e com o0s Seus respectivos pesos constantes nos guadros da NBR-
12.721:2006 oa ABNT.

Finalidade. Determinar o custo global da obra para fins de cumprimento do
estabelecido na lei de incorporagdo de edificagbes habitacionais em
condominio, ressaltando que o Custo Unitario Basico (CUB) é um custo
meramente orientativo para o setor da Consfrugdo Civil, ndo sendo nunca o
custo real da obra, pois este 56 é obtido através de um orgamento completo
com todas as especificagfes de cada projeto em estudo ou andglise. No
entanto, hoje em dia a variagdo percentual mensal do CUB tem servido como
mecanismo de reajuste de pregos em contratos de compra de apartamentos
em construgao g ate mesma como indice setorial

Metodologia de célculo do CUB/m2 ? Coleta de dados. Os salarios e pregos
de materiais e mao-de-obra, despesa administrativas e equipamentos
previstos na NBR-12.721.2006, s&o obtidos através do levantamento de
informagdes junto @ uma amostra de cerca de 40 empresas da construco.
Agindo desta maneira, o universo da pesquisa se da sob a olica do
comprador, eliminando uma série de distorgoes em relacdo ao fornecimento
de dados. Como o indicador a ser calculado refere-se a custo e ndo a prego, &
mais correta a pesquisa junto ao comprador, que no caso sdo as construtoras
g néo junto a0s distribuidores ou vendedoreas.

Assim, o CUB adota como padrido de acabamento para as benfeitorias, apenas 03 (irés)
especies de acabamentos, a saber: Padrao Baixo, Padréc 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
padrao de acabamento encontram-se outros sub padrées que extrapolam os limites restritos do
Padrao Baixo, Padrdo Nommal e Padrio alto, razdo pela qual elaborou uma tabela mais
completa com a incidéncia de um indice fixo sobre o CUB no Padrio R8N albergando,
praticamente, todos os tipos de acabamentos em benfeitorias, conforme se verifica abaixo:
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Classe

Classe;
Classe;
Classe:
Classe:
Classe:
Classe:
Classe:
Classe:
Classe:
Classe:
Classe:
Classe:

Classe:
Classe:
Classe:
Classe:

Classe:

Classe:
Classe:
Classe:

Classe;
Classe;
Classe:
Classe:
Classe:

Classe:

Classe:
Classe:
Classe:
Classe:
Classe:
Classe:;

Classe:
Classe:

Classe:

Grupo indice

Barraco
Barraco
Casa

Casa

Casa

Casa

Casa

Casa

Casa

Casa
Apartamento
Apartamento

Apartamento
Apartamento
Apartamento
Apartamento

Apartamento

Apartamento
Apartamento
Escritorio

Escritdrio
Escritdrio
Escritorio
Escritorio
Escritario

Escritorio

Escritorio
Escritério
Galpao
Galpéo
Galpao
Galpao

Cobertura
Cobertura

Cobertura

Grupao: Rustico
Grupo: Simples
Grupo: Rustico
Grupo; Proletario
Grupo; Econtmico

Grupo: Simples
Grupo; Médio
Grupo: Superior
Grupo; Fino
Grupo: Luxo
Grupo: Econémico
Grupo: Simples Sem elevador
Grupo: Simples Padrao: Com
elevador
Grupo: Médio Padrao: Sem
elevador
A Padrao; Com
Grupo: Medio.  gjayadar
. ' Padrao: Sem
Grupo: Superior e
- . Padrao: Com
GRIPO SRS eistador
Grupo: Fino
Grupo: Luxo
Grupo: Econdmico
.o Padrao: Sem
Grupo: Simples ¢ |avador
o Padrao: Com
Grupo: Simples elevador
A : Padrao: Sem
Grupo: Medio ==
Grupo: Médio Padrao: Com
elevador
: . Padrdo: Sem
SAlpe-SugsHos elevador
a ; Padrao: Com
SHjpecSypstion elevador
Grupo: Fino
Grupo: Luxo
Grupo: Econémico
Grupo: Simples
Grupo: Médio
Grupo: superior
Grupo: ™
Cobertura Padrao: Simples
Grupo: _ _
Cobertura Padrao: Méedio
Grupo: - _
Cobertura Padrao: Superior

0,09
0,16
0,42
0,58
0,79
1,06
1,38
1,78
2,44
2,89
0,81
1,27

1,47
1,75
1,93
2,23

241
3,07
3,49
0,78

1,21
1,41
1,66
1,84
2,05

229
3,07
3,61
0,36
0.73
1,33
1,68

0,12
0,25

0,46




)

Para cada classe de benfeitoria ha uma descrigdo detalhada de acabamento que difere
substancialmente um acabamento do outro de um mesmo tipo de benfeitoria (barraco, casa,
apartamento, escritorio, galpdo industrial e cobertura)

Esta sistematica foi usada para o tipo de benfeitoria integrante do imdvel avaliando. Apds a
apurac8o do valor da benfeitoria foi aplicado a depreciacio usando-se o meétodo de Roos-
Heideck .

Apos analise in loco do imével avaliando, concluimos gue o mesmo caracteriza, segundo a
tabela do /IBASPE-SF, como imével Residencial Classe: Casa Grupo Superior, conforme
descrito em planilha 02 anexa.

Assim, o custo da construgao desta benfeitoria foi encontrado mediante a multiplicagio do CUB
basico R$ 1.326 42 (um mil, trezentos e vinte e seis reais e quarenta e dois centavos) por 1,78
para aferir-se o valor do CUB-R8N em R$ 2.355,72 ( dois mil, trezentos e cinquenta e cinco
reais e setenta e dois centavos). Este valor foi multiplicado, entdo pela metragem total da
benfeitora (240,00m*) que resultou em R$ 565.373,26 (quinhentos e sessenta e cinca mil,
trezentos e setenta e trés reais e vinte e seis centavos), cf. planilha 02 anexa. Este & o valor,
repita-se, para a construgdo de obra nova.

7.4)- Depreciacdo do imdvel - 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:

« Depreciacdo: E a perda da aptiddo de servir ao fim que o imovel se desting,
provocando a decadéncia do valor intrinseco do bern.

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

= Idade Real Periodo decorrido entre a data que foi concluida a edificacio e a data de
referéncia da avaliaglo.

= \ida remanescente: Tempo estimado entre a data da avaliagio e o fim da sua vida atil.

s Valor residual: E o valor de demolig3o ou de reaproveitamento de parte dos materiais
ao fim da sua vida Otil.

s Valor novo: E o custo de reproducio de uma edificacdo nova atraves de orgamentos
analiticos.

» Valor deprecigvel; E o valor novo menos o valor residual.

A depreciacao de ordem fisica & proporcionada pelo desgaste das varias partes que compdem
a edificagao e suas causas podem ser devido ao uso, auséncia de manutengio ou material sem
qualidade que redundam em avarias bruscas e acidentais, deterioragfo, desgaste constante e
decrepitude,

Ja a depreciagao de ordem funcional abrange a inadequacao (falhas de projeto efou execucia),
superacao (obsoletismo) e anulagdo (inadaptabilidade a outros fins). Este tipo de depreciacio
nao se enquadra em formulagbes matematicas genéricas.

Portanto, apos a afericdo do valor de cada uma das benfeitorias, necesséaria se fez proceder a
depreciagac das mesmas em razio do desgaste natural do material & também em decorréncia
decurso de tempo da sua construcio

Portanto usou-se, como critérioc de depreciagdo da benfeitoria, 0 método Ross-Heideck,

aplicando-se a seguinte formula;
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D= (100-K) ; (Idade em % de vida util1 = idade/vida atil)
100

Onde "K' ¢ obtido em uma tabela de depreciagio que leva em consideracio o estado de
conservagao da construcdo e a idade em % da vida decorrida (cf. planilha 3).

Assim, apos a vistoria na benfeitoria atribui para a andlise em questio o estado de conservagio
da mesma como NECESSITANDO DE REPAROS LEVES/ BOM ESTADO DE
CONSERVAGCAQ (item "Il" na Tabela de Depreciagio da planilha 2). |

Portanto, considerando o tempo DE IDADE APARENTE DE CONSTRUCAQ DE 10 {dez) anos,
e em bom estado de conservacdo, o indice de depreciag8o aplicado foi de 0,88 sobre R%
565.373,26 (quinhentos e sessenta e cinco mil, trezentos e setenta e trés reais e vinte e seis
centavos), alcancando-se o valor de R 497952 50 (quatrocentos e noventa e sete mil,
novecentos e cinguenta e dois reais e cinguenta centavos).

Resta, por derradeiro, tragar alguns esclarecimentos importantes a respeito dos dados elencados na |

amostra da presente avaliagao, a saber:

+ Todo dado mercadolégico colhido em avaliagbes de bens iméveis, tem natureza volatil, ou
seja, num determinada momento se apresenta para venda logo em seguida, num curto
espaco 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.

Curitiba, 5O de l\?wtm]ims de 2016

“ABIPR 17653

' Vida uril: prazo de utilizagdo funcional de um determinado bem.




REQUERIDO: LEGATI G COMERCIO E CONFECCAO DE ARTIGOS DO VESTUARIO LTDA-ME E OUTROS
BENFEITORIA: Imovel, sito a8 Rua Desembargador Anténio de Paula, 691, Bogueirdo, 81.730-380, Curitiba, Pr.

Padrao do imdvel (RBN)

|Tip-n: Residencial Classe: Casa Grupo: Superior

AREAIMZ

indice RBN

CUB BASICO

CUB (RBN)

TOTAL

240,00

1.78

1.326,42

R$ 2.356,72

R$ 565.373,26

Classificagdo para estimativa da vida atil do imdvel

|Gla55e: Casa Padrio: Médio/superior

Total Nova ldade Aparente Vida Uil Idade aparenta/ Estado de Depreciagas Total Atual
(RS) {anos) {anos) Vida otil (%) CONSEnasan (Ross-Heideck) (RE)
RE 565.373,26 10 60 16,5 il 0,881 497 952,50
BDI 0% =
FATOR DE VENDA 1 Z

TOTAL 497.952,50

DESCRICAD DO IMOVEL, SEGUNDO O INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE SAD
PAULO - IBAPE/SP

Tipo: Residencial Classe: Casa Grupo: Superior: Edificacfes em geral isoladas, podendo ser térreas ou com mais pavimentos,
construidas atendendo a projeto arguitetdnico planejado no tocante & disposigio intema dos ambientes e a detalhes
personalizados nas fachadas. Compostas geralmente de sala para dois ou mais ambientes, trés ou mais dormitdrios (pelo menos
uma suite), banheiros, lavabo social, copa, cozinha, alem de dependéncias de servigo completas e garagem para dois ou mais
velculos. Estrutura mista, cobertura de telhas de barro sobre estrutura de madeira ou lajes macicas impermeabilizadas com
protecio térmica, Areas externas ajardinadas e pavimentadas com pedras ou cerfimicas especiais, eventualments dotada de
piscina ou churrasqueira. Fachadas pintadas a latex sobre massa corrida, textura acrilica ou com aplicagio de pedras ou
equivalente. Caracterizam-se pela utilizaclo de materiais construtivos e acabamentos de boa gqualidade, alguns fabricados sob
encomenda, tais coma:

Pisos: assoalho, carpete de alta densidade; cermica esmaltada; placas de marmore, de granito ou similar com dimensdes
padronizadas. Paredes: pintura acrilica sobre massa comida ou gesso, cerdmica, fdrmica ou pintura especial nas éreas frias,
Forros: pintura sobre massa cormida na propria laje; gesso, madeira. Instalagdes hidrdulicas: completas e executadas atendendo
a projetos especificos; banheiros com pecas sanitdrias, metais e seus respectivos componentes de gualidade, podendo ser
dotados de sistema de aguecimento central, Instalagtes elétricas: completas e compreendendo diversos pontos de iluminagdo e
tomadas com distribuicaa utilizando circuitos independentes e componentes de qualidade, inclusive pontos de telefone, de TV a

cabo e, eventuaimente, equipamentos de seguranga, Esquadrias: madeira estruturada, ferro efou de aluminio, caracterizadas por
trabalhos e projetos especiais.
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Requerente: Caixa Econdmica Federal

Requerido: LEGATI G COMERCIO E CONFECGAO DE ARTIGOS DO VESTUARIO LTDA-ME E

Imével a avaliar: Matricula 9006 REGISTRO DE IMOVEIS 4° CIRCUNSCRIGAO

AMOSTRAS VALOR m? VALOR/M®
FADAZAN IMOVEIS R$ 4595.000,00 770,00 R% 648,05 POSITIVO
SCHMDELLER IMOVEIS RS 820.000,00 784.00 RS 790,82 POSITIVO
FUTURAMA IMOVEIS R$ 600.000.00 510,00 R$ 1.176.47 POSITIVO
FAVRETTO R$ 950.000,00 723.00 R$ 1.313.97 NEGATIVO
CENTRAL DE IMOVEIS BOQUEIRAD RS$ 445.000.00 783,00 R$ 568,33 NEGATIVO
MGK REALTY R$ 595 000,00 784 00 R$ 758,93 POSITIVO
EDSON BORGES R$ 600.000,00 860,00 RS 509 09 POSITIVO
HAMNSEL IMOVEIS R$ 750.000.00 68700 R$ 1.091.70 POSITIVOD
ILS CORRETORA R$ §50.000,00 72500 R$ 896,55 POSITIVO
ORIGINAL IMOVEIS R$ 375.000.00 525.00 R$ 714,29 POSITIVO
LOPES RS 1.300.000,00 737,00 R$ 1.763,91 NEGATIVD
LOPES R$ 600.000.00 77000 R% 779,22 POSITIVO
RENATA CARVALHO R$ 600.000.00 600,00 R$ 1.000,00 POSITIVO
RIBAS R% 600.000,00 750.00 R$ 800,00 POSITIVO
RIBAS R% 700.000,00 675,00 R 1.037.04 POSITIVO
SALLVI RS 360.000.00 750,00 RS 480,00 NEGATIVO
SOMA 14.728,36
MEDIA ARITMETICA INICIAL 16 920,52
DESVIO PADRAO 315,57
COEFIC. DE VARIACAOD. 0,34
*TRIAGEM DOS ELEMENTOS 0,7 644,37
“TRIAGEM DOS ELEMENTOS 1.3 1.196,68
MEDIA ARITMETICA FINAL 12 10.602,16
VALOR DO METRO QUADRADO RS 883,51
AREA DO TERRENO 562,00
VALOR DO TERRENO R$ 496.534,34
VALORES EXCLUIDOS DA AMOSTRA EM ITALICO E NEGRITO

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

amostra

Para um coeficiente de variagio até 0,15 (15%), a amostra & homogénea.

Para um coeficiente de variagio entre 0,15 e 0,30, a amostra é relativamente

heterogénea. Acima de 0,30 & heterogénea

Se a amostra ndo for inteiramente homogénea, faz-se a tragem dos elementos.

Faz-se a triagem multiplicando-se a média artmética simples por 0.7 & 1,3,

Os valores fora deste intervalo, serdo excluldos da amostra

Em seguida. refaz-se o célculo

** As amostras foram colhidas nos sitios hitp:/fwww. imovesscuritiba.com. em 07/11/2016.

[




