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PODER JUDICIARIO DO ESTADO DO PARANA
Central de Mandados de Antonina

AUTO DE AVALIAGAO

Processo: 0001737-29.2016.8.16.0043
Polo Ativo: BANCO BRADESCO S/A
Polo Passivo: MARIO KERETCH ME e MARIO KERETCH

Em 26/3/2024, nesta comarca de Antonina/PR, PROCEDI a AVALIACI"\O do bem:

"Matricula n® 9.228, do Registro de Imédveis da Comarca de Antonina-Paranda, cujo imoével é
assim descrito: constituido pelo lote de terreno n® 13-D-2- REMANESCENTE, com224,25m2,
desmembrado da area 13-D, no bairro Itapema de Baixo, nesta cidade e Comarca de Antonina,
que assim descreve-se: FRENTE: para a rua Guido Brasil de Camargo Penteado, mediu-se
14,60 metros; LATERAL DIREITA: no sentido e posigao de quem olha o lote da Rua Guido Brasil
de Camargo Penteado, confrontando com a area 13-D-!, mediu-sel5,00 metros; LATERAL
ESQUERDA: no sentido e posicdo de quem olha o lote da rua Guido Brasil de Camargo
Penteado, confrontando com a area 13, mediu-se 15,00 metros; FUNDOS: confrontando com a
area 13, mediu-se 15,30 metros, perfazendo uma area total de 224,25m?2. Inscricdo cadastral
10301712810020".

Avaliacdao: R$ 320.000,00 (trezentos e vinte mil reais) - valor este alcancado conforme
laudo de vistoria anexo.

Para constar, lavrei o presente auto que, lido e achado conforme, segue devidamente assinado
digitalmente.

Antonina, 26 de marco de 2024,

Raphael Affonso Carvalho de Souza
Oficial de Justica
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PODER JUDICIARIO DO ESTADO DO PARANA
Central de Mandados de Antonina

LAUDO DE AVALIAGAO

Trata-se de laudo de avaliagdo de bem determinada pelo juizo da Vara Civel desta Comarca de
Antonina/PR, referente ao processo de Execucdo de Titulo Extrajudicial n® 0001737-
29.2016.8.16.0043 que Banco Bradesco S/A move em face de Mario Keretch (CPF:

632.289.209-68) e Mario Keretch ME (CNPJ: 01.012.284/0001-07).
1. FINALIDADE: Cumprimento de ordem judicial;

2. OBJETIVO DA AVALIAGAO: Determinacdo de valor de mercado para o bem avaliando;

3. RESSALVAS: Apesar da fungao de Oficial de Justica no Tribunal de Justica do Estado do
Parand ser atribuicdo de cargo de nivel médio, ndo possuindo formagdo técnica para a
realizacdo de testes estatisticos ou operacdes com modelos matematicos, a presente avaliagao
foi efetuada com base nos critérios e procedimentos estabelecidos pela Norma da ABNT 14.653

- AVALIACAO DE BENS;

4. DESCRIGCAO DO IMOVEL: Matricula n® 9.228, do Registro de Iméveis da Comarca de
Antonina-Parand, cujo imdvel é assim descrito: constituido pelo lote de terreno n© 13-D-2-
REMANESCENTE, com224,25m2, desmembrado da area 13-D, no bairro Itapema de Baixo,
nesta cidade e Comarca de Antonina, que assim descreve-se: FRENTE: para a rua Guido Brasil
de Camargo Penteado, mediu-se 14,60 metros; LATERAL DIREITA: no sentido e posicdo de
quem olha o lote da Rua Guido Brasil de Camargo Penteado, confrontando com a area 13-D-!,
mediu-sel5,00 metros; LATERAL ESQUERDA: no sentido e posicao de quem olha o lote da rua
Guido Brasil de Camargo Penteado, confrontando com a area 13, mediu-se 15,00 metros;
FUNDOS: confrontando com a area 13, mediu-se 15,30 metros, perfazendo uma area total de

224,25m?2. Inscricao cadastral 10301712810020;

Cabe destacar que atualmente hd uma benfeitoria, um galpao construido sobre o imdvel que ja
serviu de mercado, do préprio executado, bem como de academia, estando atualmente

desocupado.

5. DIAGNOSTICO DE MERCADO: Bem com fluidez mercadoldgica regular;

6. IDENTIFICACAO DO METODO UTILIZADO PARA AVALIAGAO: Tendo em vista
inexistirem dados amostrais semelhantes ao objeto avaliando, o método mais indicado é o
método evolutivo, onde a composicdo do valor total do imdvel avaliando pode ser obtida
através da conjugacao de métodos, a partir do valor do terreno, considerados os custos de

reproducao de benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializagao;
O método utiliza a seguinte equacao:

VI = (VT + CB) x FC, onde:

VI = Valor do Imdvel

VT = Valor do terreno

CB = Custo de Benfeitorias Depreciadas
FC = Fator de Comercializagao
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O valor do terreno sera aferido pelo método comparativo direto de dados de mercado. Esse
método identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes de uma amostra representativa de dados do mercado
imobilidrio.

O custo da benfeitoria sera aferido em duas etapas:

® Seu custo de reedicdo serad calculado a partir do método da quantificacdo de custo,
considerando o CUB - custo unitario basico;

® Em seguida sera aplicado um fator de depreciacdao, calculado com base no método de
Ross-Heidecke;

C = CUB (1+A) (1+F) (1+L), onde:

C = custo unitario de construcdo por metro quadrado de area equivalente de construgao;
A = taxa de administracdo da obra;

F = percentual relativo aos custos financeiros durante o periodo da construcdo;

L = percentual do lucro ou remuneragao do construtor;

A depreciagdo fisica da benfeitoria é calculada a partir da seguinte expressdao (Método de Ross-
Heidecke):

D=%[x/n+ (x/n)2]1+{1-[x/n+ (x/n)2]} x C, onde:

D = depreciacgao total

X = idade real

n = expectativa de vida util

C = Coeficiente de Ross-Heidecke

7. DETERMINACAO DO VALOR DO BEM AVALIANDO: Para a avaliagdo do bem foram
considerados os seguintes critérios:

O uso e conservacgao dos bens, ou seja, aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o
qual se negociaria voluntaria e conscientemente um bem, numa data de referéncia (ABNT NBR
14.653-1:2021).

A norma contida no art. 872 do CPC que determina que a avaliacdao realizada por Oficial de
Justica constara de vistoria e de laudo anexados ao auto de penhora e/ou de avaliagdo.

Por vistoria compreende-se a constatacdao local do objeto avaliando, mediante observagdes
criteriosas em um bem e nos elementos e condicdes que o constituem ou influenciam (ABNT
NBR 14.653-1:2021).

Por laudo de avaliacdo compreende-se o relatério com fundamentacdo técnica e cientifica
elaborado em conformidade com a ABNT NBR 14653-1:2021.

Para a determinacdo do valor do terreno por meio de dados comparativos de mercado, foram
colhidas amostras de precos estipulados pelo mercado atual, sendo que para se chegar aos
valores saneados, que sdo os valores usados para a média aritmética, foram descontados o
fator oferta do preco oferecido.

Fator oferta, também conhecido como coeficiente de fonte ou de euforia do mercado, trata da
elasticidade de informacdo da fonte e da flexibilidade em uma negociagdo. A superestimativa
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dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) devera ser descontada do valor total pela
aplicacao do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da sua determinacdo, pode
ser aplicado o fator consagrado aos bens moveis de 10% sobre o preco original pedido.

8. CALCULO DA AVALIAGCAO:

Quadro amostral para determinacao do valor do terreno:

Amostra|Area (m2)|Valor (R$)| Valor Unitario (R$/m?2) | Fator Oferta (-10%) | Valor Saneado (R$)
1 1237,00 |175.000,00 141,47 -14,15 127,32
2 1278,52 |250.000,00 195,53 -19,55 175,97
3 360,00 60.000,00 166,67 -16,67 150,00
4 272,00 55.000,00 202,20 -20,22 181,98
5 810,00 |170.000,00 209,87 -20,99 188,88
6 360,00 70.000,00 194,44 -19,44 175,00

Amostra 1. https://www.jlimoveispr.com/131/imoveis/venda-terreno-praia-dos-polacos-antonina-pr

Amostra 2. https://pr.olx.com.br/regiao-de-curitiba-e-paranagua/terrenos/terreno-comercial-de-esquina-a-
venda-centro-de-antonina-pr-12868535067?lis=listing_1100

Amostra 3. https://www.jlimoveispr.com/231/imoveis/venda-terreno-antonina-pr

Amostra 4. https://pr.olx.com.br/regiao-de-curitiba-e-paranagua/terrenos/terreno-a-venda-medindo-16metros-
de-largura-por-17-de-fundo-12518448037?lis=listing_1100

Amostra 5. https://pr.olx.com.br/regiao-de-curitiba-e-paranagua/terrenos/terreno-em-antonina-condominio-
clube-12764062057lis=listing_1100

Amostra 6. https://www.apolar.com.br/venda/antonina/saiva/venda-residencial-terreno-antonina-saiva-208423

DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DO TERRENO (224,25 m2):

I - Média aritmética dos dados da amostra = (127,32+175,97+150,00+181,98+188,
88+175,00) / 6 = 166,52

II - Calculo da Média Saneada = é o intervalo de confianca aplicado a média
aritmética, descontando-se os valores entre 20% para mais ou para menos da
referida média:
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Média aritmética - 20% = 133,21
Média aritmética + 20% = 199,83

III - Média Saneada = soma dos valores remanescentes ao intervalo de confianga /
n° dados = (175,97+150,00+181,98+188,88+175,00) / 5 = 174,36

IV - Valor do Terreno = Média Saneada x Area do Imével = 174,36 x 224,25 =
39.100,23

V - Arredondamento: tendo em vista que a horma técnica permite o arredondamento
em até 1%/[1], chega-se ao valor de 39.491,23

Aliado ao arredondamento, pela percepcao deste avaliador, fica definido o pregco do
terreno em R$ 40.000,00 (quarenta mil reais)

VALOR DA BENFEITORIA (GALPAO/BARRACAO) COM DEPRECIACAO:
C = CUB (1+A)(1+F)(1+L)

Imovel padrao galpao industrial (GI) com area de 224,25 m?2
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CUB = R$ 1.252,88 (mil, duzentos e cinquenta e dois reais e oitenta e oito centavos)

[2]

A taxa de administracdo da obra (A) é a remuneracdo para a construtora pela sua
responsabilidade técnica, administracdo da obra, fornecimento e deslocamento de pessoal
técnico e todas as atividades do escritério central relativas a compras, pessoal, empreiteiros,
escrituracdes de despesas e prestacdes de contas.[3]

No presente caso, ndo ha informagdes de que houve a participagdo de construtoras, razao pela
qual fica definido a taxa de administracao em 0 (zero).

Os custos financeiros (F), que sdao os custos empregados na construcdo de uma obra com
materiais e servicos, foram atualizados segundo o IPCA dos ultimos 6 meses, correspondentes
ao periodo estimado da construcdo da benfeitoria. Para tanto, foi aplicado um indice de 2,29%,
extraido da pagina do IBGE[4].

O percentual correspondente ao lucro ou remuneragao de construtores de benfeitorias, em
geral, varia entre 8 a 20%. Pelo fato do imdvel estar em um padrdo regular, fica definido o
valor de 10%.

Assim:

C=CUB (1+A)(1+F)(1+L)

C=1.252,88 (1+0)(1+0,0229)(1+0,1)

C=1.252,88 (1)(1,0262)(1,1)

C =1.414,27

Desta forma, o custo estimado da benfeitoria fica calculado em: R$ 317.150,04 (trezentos e
dezessete mil, cento e cinquenta reais e quatro centavos) correspondente a R$ 1.414,27 x
224,25 m2

Desse valor, necessario descontar a depreciagdo.

Em vistoria no local do imével, obtive a informacdo de que ele possui cerca de 15 anos de
idade.

A vida util de um imdvel é o prazo de utilizacdo funcional de um bem (NBR 14653-1). As vidas
Uteis de diferentes tipos de edificacdes foram classificadas de forma pratica pela Bureau Of
Internal Revenue apud Abunahman (1999)[5], podendo ser observadas na seguinte tabela:

. Vida Provavel ou Util . Vida Provavel ou Util
Tipo Tipo
(em anos) (em anos)
Apartamentos 50 Hoteis 50
Residéncias 60 Lojas 67
Fabricas 50 Armazéns 75

Neste caso, a vida util do bem fica definida em 75 anos.

Quanto ao estado de conservacdo, este pode ser entendido como a situagao fisica de um bem
em decorréncia de sua manutencdo (NBR 14653-2). O critério utilizado por Heidecke prevé
para os diversos estados de conservacdo do imdvel, nove categorias, conforme pode ser
observado a seguir:
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REFERENCIAS ESTADO DE EDIFICACAO
Estado A Novo
Estado B Entre novo e regular
Estado C Regular
Estado D Entre regular e reparos simples
Estado E Reparos simples
Estado F Entre reparos simples e importantes
Estado G Reparos importantes
Estado H Entre reparos importantes e sem valor

Analisando o imdvel, conforme vistoria anexa, fica definido o estado de conservagao em: "Entre
novo e regular" = "Estado B".

Tal dado, junto com a idade do imdvel em porcentagem de duracdo de sua vida util, é usado
como parametro para identificar o coeficiente de depreciacao fisica de Ross-Heidecke (C).

Tabela de Ross-Heidecke

CODIGO CLASSIFICACAQ CODIGD CLASSIFICACAQ
A Novo E Reparos simples
B Entre novo & regular F Entre reparos simples e importantes
C Regular G R eparcs importantes
D Entre regular e reparos simples H Entre reparos importantes 2 5 valor |
IDADE EM STADO DE CGXSER‘{AC_-’;D
% DE VIDA [ & @ C|D|E|F]|G
00 ToL || ToS | 5501 | 500 | 1590 | 3930 | .00
400 208 || 201 | 455 | 10,00 | 1980 | 3480 | 33,60
600 318 320 ] 361 | 1000 | 2070 [ 3330 | 541
5,00 431 ||435°] 673 | 1210 | 21, 36,10 | 5460
10,00 530 || 555 | 788 | 1330 | 22.60 | 3690 [ 5520
12,00 5,72 || 675 | 907 | 1430 | 23,60 | 37,70 | 55,80
14,00 708 || 801 | 10030 | 1540 | 2460 | 38.50 | 5640
16,00 928 ||931 | 11,50 | 1660 | 25,70 | 3940 | 57,00
15,00 1060 || 10,60 | 1290 | 17.90 [ 26,90 | 4030 | 5760
F. 12,00 Lt 14,20 | 19,10 | 27,90 | 41,80 | 38,30
:@_ 1330 13.40 [Ni550 | 2040 | 39,10 [ 4270 | 3900
o, 14,90 3 17,00 | 21,80 | 30,30 | 43,10 | 39,60
26,00 1640 || 1640 | 13,50 | 23,10 | 31,50 | 44,10 | 6040
28,00 17,90 |1 17,90 | 2000 | 2460 | 32,80 | 45,20 | 61,10
30,00 1950 | 19.50 | 21,50 | 2600 | 34,10 | 46,20 | 6180
32,00 21,10 f 21,10 | 23,10 | 27,50 | 3540 | 4730 | 6250
34,00 32,50 || 22,80 | 28,70 | 29,00 | 36,80 | 45,40 | 63,40 | 50,80
36,00 24.50 )| 2450 | 2640 | 3050 | 38,10 | 49.50 | 6420 | B1 30
38,00 2620 || 26,20 | 28,10 | 32,20 | 3560 | 50,70 | 65.00 | B1.70
40,00 2880 || 2880 | 29050 | 3380 | 4100 | 5190 | 6550 | 8210
42,00 2050 || 2980 | 31,80 | 3550 | 42,50 | 53,10 | 68,70 | B260
44,00 31,70 || 31,70 | 33,90 | 3720 [ 4400 | 5440 | 6760 | 53.10
38,00 .60 || 33,60 | 35,00 | 35,90 | 45,60 | 55,60 | #5.50 | 5590
48 00 3560 || 3550 ) 3700 | 40,70 | 4720 | 56590 | 6940 | B4.00
0,00 T30 || 31,50 | 39,10 | 42,60 | 45,30 | 320 | 1040 | 53,90

Desse modo, temos que o coeficiente de depreciacdo de Ross-Heidecke é de 13,40.
Assim:
D=%[x/n+(x/n)2]1+{1-7[x/n+ (x/n)2]}xC

D=11[15/75+ (15/75)2]1+ {1 -1 [ 15/75 + (15/75)2]} x 13,40
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D=1%[0,2+(0,2)21+{1-%[0,2+ (0,2)2]} x 13,40
D=v%[02+004]1+{1-7%[0,2+ 0,04]} x 13,40
D=7v%[0,24]1+{1-7[0,24 ]} x 13,40
D=0,12+ { 0,88} x 13,40
D=0,12 + 11,79 = 11,91
Deste modo, tem-se que:
Valor da Benfeitoria = R$ 317.150,04- 11,91% = R$ 279.377,47
Arredondamento = R$ 280.000,00 (duzentos e oitenta mil reais)
IDENTIFICACT\O DO VALOR DO IMOVEL:
VI = (VT + CB) FC

® Valor do terreno: R$ 40.000,00

® Valor da benfeitoria depreciada: R$ 280.000,00

®* Fator de comercializagdao: 1 (o mercado encontra-se regular)
VI = (40.000 + 280.000) x 1

VI = R$ 320.000,00

8. CONCLUSAO: Com base no presente laudo, avalio o imével em aproximadamente
R$ 320.000,00 (trezentos e vinte mil reais).

[1] NBR 14653:2001 - 7.7.1 - a) arredondar o resultado de sua avaliagdo, desde que o ajuste final ndo varie
mais de 1% do valor estimado.
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[2] https://sindusconpr.com.br/tabela-completa-370-p
[3] https://invexo.com.br/blog/obra-por-administracao/

[4] https://www.ibge.gov.br/estatisticas/economicas/precos-e-custos/9270-sistema-nacional-de-pesquisa-de-
custos-e-indices-da-construcao-civil. html?=&t=destaques

[5] BUREAU OF INTERNAL REVENUE apud ABUNAHMAN (1999).
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PODER JUDICIARIO DO ESTADO DO PARANA
Central de Mandados de Antonina

VISTORIA
Trata-se de vistoria realizada nesta data por este Oficial de Justiga no imovel avaliando.

A matricula em questdo, 9228 do Registro de Imdveis de Antonina, refere-se a area de 224,25
m2 dos fundos do barracdo, conforme a foto a seguir.

| de Justico
esta o imovel

O imével estd em area residencial, asfaltada, com servigos publicos em seu entorno, como
iluminacdo, saneamento, coleta de lixo, préximo a escola e posto de saude.
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O imdvel aparentemente estd em condicbes "entre novo e regular", ndo necessitando de
reparos aparentes.

é’ Fanranina Lt tro, endere x| Q Regiswar & Entrar <0
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Municipio de Municipio de Antonina
Espelho do Imovel

Dados da Consulta

Cadastro: 4929 -1 Inscrigao: 1030171281001 Data 26/03/2024
Loteamento: ITAPEMA Quadra: 017 Lote: 1281

Logradouro HENRIQUE LAJE Numero: 477

Bairro: ITAPEMA Testada Principal 0,00 Testada Secund. (m): 0,00
Area Lote 22425 Area Un. (m?¥): 640,00  Num. Unidades: 2 Area Total. (m?): 640,00

Mapa de Localizagao

Latitude: 25927 2414" S Longitude: 48°41'21,28"0
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Info ra;ﬁes Territoriais

Situagdo Terreno Esq./+ de 1 Frente QOcupacido Lote Construido
Limitagéo Nao Patriménio Particular

Topografia Plano

Conservacgao Bom Estrutura Concreto

Piso Ceramica/Mosaico Tipo Construgdo Loja

Alinhamento Recuada Cobertura Telha Cimento Amiant
Instalacdo Sanitaria Mais de 1 Intema Instalagdo Elétrica Embutida

Forra Laje Localizagdo Frente
Revest.Externo Rebaco Paredes Alvenaria

Posigio Isolada Utilizacdo Comercio/Servico
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Calculo de atualizagao monetaria

Voltar Versao para Impressdo

Institucional

Dados basicos informados para calculo

Descrigdo do calculo

Valor Nominal R$ 320.000,00
Ir e metodologia de calcul IPCA-E (IBGE) - Calculado pro-rata die.
Periodo da corregao 26/03/2024 a 01/05/2025

Dados calculados

Fator de corregéo do periodo 401 dias 1,057835
Percentual correspondente 401 dias 5,783489 %
Valor corrigido para 01/05/2025 (=) R$ 338.507,17
Sub Total (=) R$ 338.507,17

Valor total (=) R$ 338.507,17

Memoéria analitica do calculo

Valor inicial 320.000,00

Data inicial 26/03/2024

Data final 01/05/2025
Periodicidade Mensal

Metodologia de calculo Calculado pro-rata die.

Termo inicial Termo final Variagao do periodo Valor
26/03/2024 01/04/2024 0,0696 (%) 320.222,64
01/04/2024 01/05/2024 0,2100 (%) 320.895,11
01/05/2024 01/06/2024 0,4400 (%) 322.307,05
01/06/2024 01/07/2024 0,3900 (%) 323.564,05
01/07/2024 01/08/2024 0,3000 (%) 324.534,74
01/08/2024 01/09/2024 0,1900 (%) 325.151,36
01/09/2024 01/10/2024 0,1300 (%) 325.574,05
01/10/2024 01/11/2024 0,5400 (%) 327.332,15
01/11/2024 01/12/2024 0,6200 (%) 329.361,61
01/12/2024 01/01/2025 0,3400 (%) 330.481,44
01/01/2025 01/02/2025 0,1100 (%) 330.844,97
01/02/2025 01/03/2025 1,2300 (%) 334.914,36
01/03/2025 01/04/2025 0,6400 (%) 337.057,82
01/04/2025 01/05/2025 0,4300 (%) 338.507,17

Acréscimos de juro, multa e honorarios
Sub Total (=) R$ 338.507,17
Valor total (=) R$ 338.507,17

Quem somos Contato Termos de Uso

Nossos servigos sao publicos e gratuitos.

Esclarecemos que nossos recursos se destinam a auxiliar o usuario na elaboragao dos diversos calculos aqui disponibilizados, que ndo devem prescindir de um profissional capacitado.
O usudrio que utiliza os nossos servigos o faz por sua conta e risco, e aceita que ndo temos qualquer responsabilidade por danos de qualquer natureza resultantes desta utilizagao.
Apesar dos cuidados na coleta e manuseio, o DrCalc.net nao se responsabiliza pelas informagdes e calculos aqui disponibilizados, eximindo-se de quaisquer perdas, danos (direitos,indiretos ou

incidentais), custos e lucros cessantes.
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