
 

PODER JUDICIÁRIO   
ESTADO DO PARANÁ 

Comarca de Campo Mourão 
Cartório Distribuidor Público e Anexos 

 
Campo Mourão, 03 de Agosto de 2.023. 

 

Autos n.º 0004174-51.2023.8.16.0058 

 

Meritíssimo Senhor Juiz: 

 

Em atendimento ao respeitável despacho do evento 14.1, a fim 

de se manifestar sobre a impugnação ao laudo confeccionado, venho à presença de 

Vossa Excelência, expor o seguinte: 

O Requerente em sua manifestação impugna o Laudo de 

Avaliação realizado (Evento 12.1), alegando, em síntese, que não houve 

consideração sobre o acabamento interior do bem, objeto da avaliação, bem como 

que a área construída está aquém do informado, devendo ser sanada eventuais 

irregularidades, bem como especificar de forma detalhada os critérios para aferição 

do valor final atribuído ao imóvel (data de terras e construção). 

 

DA DATA DE TERRAS 09 – DA QUADRA 198 

A data de terras em comento foi avaliada em 27/09/2021 ao 

preço de R$ 800,00 o metro quadrado, totalizando a quantia de R$ 800.000,00 

(evento 1.7). 

Em toda avaliação de bem imóvel (terreno) adotamos sempre o 

critério de procede-la à vista do bem, a fim de verificar a topografia do terreno, 

facilidade de acesso, melhoramentos públicos e também pesquisas em imobiliárias e 

imediações do imóvel sobre seu valor que oscila de acordo com a conjuntura 

econômica, e ainda, havendo possibilidade, vamos acompanhado de corretor 

imobiliário com conhecimento em transações imobiliárias na cidade e região, o que 

ocorreu no presente caso, nada havendo a retificar neste quesito. 

Contudo, há a valorização do bem imóvel ocorrida da avaliação 

anterior até a presente data. 
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A Prefeitura Municipal desta cidade, a partir de 2009, tem 

utilizado como índice de atualização da Tabela do ITBI o índice do INPC, o que 

trazendo o mesmo índice ao presente caso, conforme cálculo em anexo, perfaz a 

quantia de R$ 904,93 por metro quadrado, totalizando a quantia de R$ 904.933,17 

(Novecentos e quatro mil, novecentos e trinta e três reais e dezessete 

centavos), somente a data de terras. 

A fim de corroborar tal argumento, temos como exemplo o 

próprio sobrado ao lado da casa objeto da presente, que esta sendo comercializado 

ao preço de R$ 1.210.000,00, sendo o terreno de 500,00 ms2 e a área construída de 

306,00 ms2,, senão vejamos: 

 

 

Levando em consideração o valor do metro quadrado do 

terreno por nós atribuído de R$ 904,93 o metro quadrado, o terreno do exemplo 

acima restará em R$ 452.465,00, tendo em vista a área de 500,00 ms2. 

Dessa forma, a área construída de 306,00 ms2 totaliza R$ 

757.535,001, ou seja, o valor do metro quadrado da área construída no exemplo 

acima esta avaliado em R$ 2.475,60. 

 
1 R$ 1.210.000,00 (valor total) – R$ 452.465,00 (terreno) = R$ 757.535,00 (sobrado) 
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Assim, com relação ao valor do terreno nada há a retificar, 

somente atualizar para a presente data no valor de R$ 904.933,17 (Novecentos e 

quatro mil, novecentos e trinta e três reais e dezessete centavos). 

 

DAS BENFEITORIAS 

 

Conforme já informado no evento 17.1, realmente não 

realizamos uma vistoria interna do bem, pela impossibilidade momentânea de 

acesso. 

Contudo, em data de 25/07/2023 a Sra. Roseli nos atendeu e 

podemos verificar a residência internamente, conforme fotos abaixo: 
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Conforme verificação in loco a residência possui 03 suítes mais 

um quarto, escritório com banheiro e depósito, lavanderia, edícula com 

churrasqueira e quarto para visitas, piscina, sala de estar e jantar com pé direito alto, 

sala de TV, escada em madeira, garagem para 5 veículos, muros de 3 metros de 

altura, grades na frente e portão metálico, tudo com alto padrão de acabamento. 

 

Com relação a metragem, realmente a área total de construção 

é de R$ 459,94 ms2, merecendo reforma a metragem anteriormente informada. 

 

No tocante ao preço do metro quadrado, sempre utilizamos o 

método comparativo de imóveis parecidos comercializados na região, bem como o 

valor do CUB (Custo Unitário Básico) do Noroeste do Paraná que considera o valor 

do metro quadrado na construção civil, o qual atualmente culmina em R$ 3.430,03 

imóvel unifamiliar de alto padrão, senão vejamos: 
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Em conversa com o Sr. Douglas Marinho Ferreira, construtor e 

Engenheiro Civil desta cidade, este nos informou que a valorização de uma 

construção depois de “pronta” gira em torno de 16%, e desvaloriza pelo decurso do 

tempo em torno de 1% ao ano. 

Em contato com a Prefeitura Municipal desta cidade, o imóvel 

objeto da presente tem 14 anos de idade. Assim, há uma desvalorização de 

aproximadamente 14%. 

Dessa forma, como o CUB/PR de nossa região avalia o metro 

quadrado da construção unifamiliar de alto padrão em R$ 3.430,03 e considerando 

também a valorização/desvalorização acima mencionada, avaliamos o metro 

quadrado do presente imóvel em R$ 3.500,00 (Três mil e quinhentos reais). 

Por fim, podemos observar que o valor atribuído do metro 

quadrado no último Laudo de Avaliação em R$ 2.797,002 realmente estava aquém 

 
2 R$ 970.000,00 : 346,80 ms2 = R$ 2.797,00 
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do valor de mercado em virtude do alto padrão de acabamento constatado in loco, 

devendo ser alterado para R$ 3.500,00 (Três mil e quinhentos reais) por metro 

quadrado. 

 

DA METRAGEM DAS BENFEITORIAS 

 

Conforme informado anteriormente e verificação in loco, 

realmente a área de construção do imóvel, objeto da presente é de 459,94 ms2 e 

não 346,80ms2 como constou no Laudo de Avaliação anterior. 

Desta feita, o valor atual das benfeitorias é de R$ 1.609.790,00 

(Um milhão, seiscentos e nove mil, setecentos e noventa reais).3 

Assim, diante da constatação do alto padrão de 

acabamento, bem como em relação a metragem acima apontada do imóvel, 

objeto da presente, retificamos o respectivo Laudo de Avaliação e somamos o 

total da mesma em R$ 2.514.723,17 (Dois milhões, quinhentos e quatorze mil, 

setecentos e vinte e três reais e dezessete centavos).4 

Nada mais, havendo a informar e retificar, subscrevo-me, 

 

Atenciosamente, 

 

 
(assinado digitalmente) 

___________________________________ 

Gerson Guimarães do Vale 
Avaliador Judicial 

Exmo. Sr. Dr. 
EDSON JACOBUCCI RUEDA JUNIOR 
MM. Juiz de Direito da Vara de Família e Anexos   
Comarca de Campo Mourão - Paraná 

 
3 R$ 3.500,00/m2 x R$ 459,94m2 = R$ 1.609.790,00 
4 R$ 904.933,17 (terreno) + R$ 1.609.790,00 (benfeitorias) = R$ 2.514.723,17 
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