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Campo Mouréo, 03 de Agosto de 2.023.

Autos n.° 0004174-51.2023.8.16.0058

Meritissimo Senhor Juiz:

Em atendimento ao respeitavel despacho do evento 14.1, a fim
de se manifestar sobre a impugnagéo ao laudo confeccionado, venho a presenca de

Vossa Exceléncia, expor o seguinte:

O Requerente em sua manifestagdo impugna o Laudo de
Avaliagdo realizado (Evento 12.1), alegando, em sintese, que ndo houve
consideracdo sobre o acabamento interior do bem, objeto da avaliagdo, bem como
que a area construida estda aquém do informado, devendo ser sanada eventuais
irregularidades, bem como especificar de forma detalhada os critérios para aferi¢gdo

do valor final atribuido ao imével (data de terras e construgao).

DA DATA DE TERRAS 09 — DA QUADRA 198

A data de terras em comento foi avaliada em 27/09/2021 ao
preco de R$ 800,00 o metro quadrado, totalizando a quantia de R$ 800.000,00
(evento 1.7).

Em toda avaliagdo de bem imével (terreno) adotamos sempre o
critério de procede-la a vista do bem, a fim de verificar a topografia do terreno,
facilidade de acesso, melhoramentos publicos e também pesquisas em imobiliarias e
imediagbes do imovel sobre seu valor que oscila de acordo com a conjuntura
econdbmica, e ainda, havendo possibilidade, vamos acompanhado de corretor
imobiliario com conhecimento em transag¢des imobiliarias na cidade e regido, o que

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

Contudo, ha a valorizagdo do bem imével ocorrida da avaliagdo

anterior até a presente data.
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A Prefeitura Municipal desta cidade, a partir de 2009, tem
utilizado como indice de atualizagdo da Tabela do ITBI o indice do INPC, o que
trazendo o mesmo indice ao presente caso, conforme calculo 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 trés reais e dezessete

centavos), somente a data de terras.

A fim de corroborar tal argumento, temos como exemplo o
préprio sobrado ao lado da casa objeto da presente, que esta sendo comercializado
ao preco de R$ 1.210.000,00, sendo o terreno de 500,00 ms2 e a area construida de
306,00 ms2,, senao vejamos:

Sobrado a Venda.

Q Centro - Campao Mourdo - PR - Rua Santos Dumont, 955

3

BANHEIROS VAGAS DE

o =

1 NAQ INFORMADO NAOQ INFORMADO
suTES IPTU CONDOMINIO

25 < LV

Levando em consideragdo o valor do metro quadrado do
terreno por nds atribuido de R$ 904,93 o metro quadrado, o terreno do exemplo

acima restara em R$ 452.465,00, tendo em vista a area de 500,00 ms2.

Dessa forma, a area construida de 306,00 ms2 totaliza R$
757.535,00', ou seja, o valor do metro quadrado da area construida no exemplo

acima esta avaliado em R$ 2.475,60.

I'R$ 1.210.000,00 (valor total) — R$ 452.465,00 (terreno) = R$ 757.535,00 (sobrado)
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Assim, com relagdo ao valor do terreno nada ha a retificar,
somente atualizar para a presente data no valor de R$ 904.933,17 (Novecentos e

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

DAS BENFEITORIAS

Conforme ja informado no evento 17.1, realmente néo
realizamos uma vistoria interna do bem, pela impossibilidade momentanea de

acesso.

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

podemos verificar a residéncia internamente, conforme fotos abaixo:
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Conforme verificagao in loco a residéncia possui 03 suites mais
um quarto, escritério com banheiro e depodsito, lavanderia, edicula 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 veiculos, muros de 3 metros de

altura, grades na frente e portdo metalico, tudo com alto padrdo de acabamento.

Com relagdo a metragem, realmente a area total de construgao

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

No tocante ao pre¢co do metro quadrado, sempre utilizamos o
método comparativo de imdveis parecidos comercializados na regido, bem como o
valor do CUB (Custo Unitario Basico) do Noroeste do Parana que considera o valor
do metro quadrado na construcao civil, o qual atualmente culmina em R$ 3.430,03

imével unifamiliar de alto padr&o, sendo vejamos:
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CUB/m? ;

Custos Unitarios Basicos de Construgio

(NBR 12.721:2006 - CUB 2008) - Julho/2023

Os valores abaixo referem-se aos Cuslos Unitarios Basicos de Construgdo (CUB/m?), calculados de acordo com a Lei Fed. n® 4.501, de 161284 &
com a Norma Técnica MBR: 12.721:2006 da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e s8o cormespondentes ao més de Julha/2023. "Estes
cuslos unitdrios foram calculados conforme disposto na ABNT NBR 12.721:2006, com base em novos projalos, novos mamoriais descrilivas e novos
critérios de orgamentagdo e, portanto, constituem nova série histdrica de custos unitdrios, ndo compardveis com a anferior, com a designagio de
CUB/2006".

"Na formagdo destes custos unilarios basicos ndo foram considerados os seguintes itens, que devem ser levados em conta na delerminagio dos
pregos por metro quadrado de construgSo, de acordo com o estabelecido no projeto e especificages correspondentes a cada caso particular:
fundagdes, submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lengol reatico; elevador{es), equipamentos e instalagbes, lais como:
fogdes, aguecedores, bombas de recalgue, incineragdo, ar-condicionado, calefagio, ventilagio e exaustio, outros; playground (guando ndo
classificado como &rea construida); obras & servigos complementares; urbanizagio, recreagdo (piscinas, campos de esporte), ajardinamento,
instalagdo e regulamentacio do condominio; e outros servigos (que devem ser discriminados no Anexo A - quadro [ll); impostos, taxas e
emolumentos carloriais, projelos: projeles arguiteldnicos, projeto estrulural, projelo de instalagdo, projelos especiais; remuneracdo do construtor;
remunaragdo do incorporadar.”

VALORES EM RE/m*

PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAO BAIXO PADRAD NORMAL PADRAD ALTO

R-1 224810 R-1 279581 R-1 3.430,03
PP-4 205753 PP-4 262002 R-8 2.768,08
R-8 195231 R-8 228553 R-16 282824
PIS 1.543.54 R-16 221283

Em conversa com o Sr. Douglas Marinho Ferreira, construtor e
Engenheiro Civil desta cidade, este nos informou que a valorizagdo de uma
construgdo 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 imével
objeto da presente tem 14 anos de idade. Assim, ha uma desvalorizagdo de
aproximadamente 14%.

Dessa forma, como o CUB/PR de nossa regido avalia o metro
quadrado da construgédo unifamiliar de alto padrdo em R$ 3.430,03 e considerando
também a valorizagdo/desvalorizagdo acima mencionada, avaliamos o metro

guadrado do presente imével em R$ 3.500,00 (Trés mil e quinhentos reais).

Por fim, podemos observar que o valor atribuido do metro

quadrado no ultimo Laudo de Avaliagdo em R$ 2.797,002 realmente estava aquém

2R$ 970.000,00 : 346,80 ms2 = R$ 2.797,00
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PODER JUDICIARIO
ESTADO DO PARANA

e Qomgrcg de_ Campo Mouréo
PODER UDICIARIO Cartoério Distribuidor Publico e Anexos

do valor de mercado em virtude do alto padrao de acabamento constatado in loco,
devendo ser alterado para R$ 3.500,00 (Trés mil e quinhentos reais) por metro

quadrado.

DA METRAGEM DAS BENFEITORIAS

Conforme informado anteriormente e verificagdo in loco,
realmente a area de construgdo do imovel, objeto da presente é de 459,94 ms2 e

nao 346,80ms2 como constou no Laudo de Avaliagédo anterior.

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

(Um milhdo, seiscentos e nove mil, setecentos e noventa reais).?

Assim, diante da constatacio do alto padriao de
acabamento, bem como em relagdao a metragem acima apontada do imével,
objeto da presente, retificamos o respectivo Laudo de Avaliagao e somamos o
total da mesma em R$ 2.514.723,17 (Dois milhdes, quinhentos e quatorze mil,

setecentos e vinte e trés reais e dezessete centavos).*

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

Atenciosamente,

(assinado digitalmente)

Gerson Guimardes do Vale
Avaliador Judicial
Exmo. Sr. Dr.

EDSON JACOBUCCI RUEDA JUNIOR
MM. Juiz de Direito da Vara de Familia e Anexos
Comarca de Campo Mourao - Parana

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