PROCESSO N°: 0803065-62.2019.4.05.8201 - EXECUCAO DE TiTULO EXTRAJUDICIAL
EXEQUENTE: UNIAO FEDERAL

EXECUTADO: CRISELIA DE FATIMA VIEIRA DUTRA e outro

ADVOGADO: Enriquimar Dutra Da Silva e outros

10 VARA FEDERAL - PB (JUIZ FEDERAL TITULAR)

CERTIDAO

Certifico, em resposta ao Termo de Notificacdo de ID 4058201.14536286, que a executada,
procedeu a impugnacgdo do Laudo de Reavaliagdo de ID 4058201.4058201.13841578, através
de peticdo de ID 4058201.13875881, motivo pelo qual venho, através desta, refutar tais
alegacbes, nos termos que seguem adiante:

1 - Ja houve peticdo de impugnagdo a avaliagdo, datada de 22.01.2021, de ID
4058201.6872972, nos autos do processo n. 0803065-62.2019.4.05.8201, cujo trecho assim
expressa: "...Conforme LAUDO DE AVALIACAO DE BENS em anexo (doc. junto), obtido pela
RHC - SERVICOS DE ENGENHARIA LTDA - ME, o imovel possui 26.996,85m? e, 9.236,67m?
de area construida com suas respectivas benfeitorias e tem valor de marcado avaliado em R$
37.000.000,00 (trinta e sete milhdes de reais), portanto, muito além do valor apurado pelo
Oficial de Justigca Avaliador." Isto apés laudo de avaliagao que atribuia o valor do imével em 28
milhdes ( proc. 0803065-62.2019.4.05.8201, em tramite na 6% Vara Federal desta Subsecgao)...."
Consoante se verifica ID 4058201.6722826, restou avaliado o imovel localizado a Av. Floriano
Peixoto, n. 3333, Bairro Dinamérica, Campina Grande/PB, CEP 58432-120, no Estado da
Paraiba, em R$ 28.000.000,00 (vinte e oito milhdes de reais)"

2 - A executada ja havia juntado Laudo assinado por Engenheiros, de ID 4058201.6872976,
anexado ao presente processo, datado de 22.01.2021, que avaliava o imovel por R$
37.500.000, 00. Posteriormente, no corrente ano, apresenta um valor de avaliagdo do imovel de
avaliacao de R$ 43.500.000,00 (quarenta e trés milhées e quinhentos mil reais), indicada pela
executada em peticdo de impugnacdo a reavaliagdo (ID 4058201.13875881). Entretanto,
entendo que ndo se justifica tamanha valorizagdo em 03 anos, correspondente a R$
6.000.000,00 (seis milhdes de reais) de diferenca, apta a subsidiar um valor de avaliagéo de
R$ 43.500.000,00, ndo havendo tempo habil, ao meu ver, para tamanha valorizagdo do imével
em tela, de acordo com seu perfil, caracteristicas e localizagdo, bem como entendimento do
mercado imobiliario, para que possua metro quadrado superior ao valor referido no laudo de
reavaliagdo deste Servidor , datado de julho do corrente ano, no valor de R$ 36.690.000,00.
Este valor de avaliac&o inclusive foi informado a corretor/leiloeiro cadastrado neste Juizo , com
formagao em avaliagao de imoveis, que concordou com o valor da minha reavaliagao, e que ,
inclusive, esta no patamar de valor apenas um pouco abaixo do valor indicado pela
executada/impugnante, em 2021. Ademais, este valor também foi referendado por opinides de
corretores de imoveis consagrados na cidade.

Outrossim, além do método comparativo sempre utilizado nos laudos de avaliagédo deste Juizo,
caso se utilize o método de Custos Unitarios Basicos de Construgcéo ( CUB/M?) Comercial do
més de outubro de 2024 ( Fonte: http://sindusconjp.com.br/), bem como segundo os calculos do
Custo de Reproducdo da area edificada, no qual sera empregado o conceito normatizado pela
Norma Técnica ABNT/NBR 14.653-1 (Avaliagcdo de Bens - Parte 1: Procedimentos Gerais),
assim definido no item 3.9.3: "Custo de Reprodugdo: Custo de reprodugdo, descontada a
depreciacdo do bem, tendo em vista o estado em que se encontra". Deste modo, esclarecendo
a composicao do valor do Custo de Reprodugéo da area construida, sera adotado o "Custo de
Reproducao” definido pela ABNT/NBR 14.653-1.
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Assim, necessariamente, sera encontrado o custo de reproducao (determinado pela area
construida multiplicada pelo CUB médio comercial e galpao industrial) levando em conta a sua
respectiva depreciacédo fisica, observando o estado de conservagéo atual do bem (aplicacéo da
Tabela Ross-Heidecket) conforme a vistoria pericial realizada.

Portanto, para o calculo de Custo da Reedigdo do Imovel Avaliando com area total acima
descrita sera utilizado como referéncia o CUB/M? Comercial do més de Outubro de 2024
(Fonte: https://sindusconjp.com.br/) e posteriormente serdo aplicadas as respectivas
depreciagoes fisicas conforme a Tabela ROSS HEIDECKET (anexa ao processo) .

Para tanto, reconsidero o valor de area edificada, descrito no laudo de reavaliagédo
impugnado, e e passo a atribuir um valor de area edificada de 9.270,.80m? (valor

correspondente a soma do valor indicado na planta revisada, a qual obtive acesso esta
semana, que data de 2019, de 8.759,26 m? mais area externa, de cobertura metalica, de
511,54 m?, correspondente 3 drea da Pra;a de Allmentag,ao, ja con mderada no laudo lmnugnado (
g‘;yﬂi}g me Qtﬂﬂfﬂ em anexo L a

Lojas - CS1.-8 . conforme tabela de Custos Umtanos Bas:cosdeConstrucﬁo ( CUB!M’} Comerc:al
do més de outubro de 2024 ( Fonte: http://sindusconjp.com.br/).

Primeiramente, a vida util residual do imovel é determinada em percentagem com suporte na
Tabela ROSS HEIDECKET para posteriormente identificar o percentual de depreciagéo a ser
adotado em conformidade com o estado fisico de conservagéo do imdvel reavaliando, conforme
o desenvolvimento a seguir:

12.1 - CUSTO DE REPRODUCAO / REEDICAO DE BENFEITORIA. Para o imoével
reavaliado, atribuo os seguintes valores/caracteristicas, de acordo com seu perfil:

Area Edificada: 9.270,80m?

Padrdo Construtivo: Alto

Tipo: Comercial Salas e Lojas - CSL-8
CUB/M?*: RS 1.773,50

Idade Aparente: 09 anos

Estado de conversacdo: Entre regular e reparos simples (D) ( *de acordo com a Tabela de
Classificagdo do estado de conservagédo do imdvel, segundo vistoria in loco - em anexo)

Vida Util: 70 anos (Edf. de Escritérios - Classificagdo Bureau of Internal Revenue).

Segue o calculo:
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70.X = (100 x 9) = 900

X=900=12,85

70

% -> X = 12% (Vida util residual)

Estado de conservagdo / Consultar a Tabela ROSS_HEIDECKET = D=14,30%
Coeficiente de Depreciagao Fisica: 14,30%

CUB - Depreciacao fisica (Estado aparente).

R$ 1.773,50 - 14,30% = R$ 1.519,88

Area edificada x CUB depreciado

9.270,8 m?x R$ 1.519,88 = R$ 14.090.503,50

CUSTO DE REPRODUGAO (resultado da multiplicagdo dos valores supramencionados:
R$ 14.090. 503 50. Somado ao valor por mim atrlbl.udo ao terreno, de R$ 22.950.000,00,

MILE QUINHENTOS E TRES REAIS E CINQUENTA CENTAVOS)

*OBS: Valor atribuido de Padrdo Comercial - CAL/ Tipo - CSL8 e demais referéncias
foram extraidas da tabela informada no site/ Fonte: http://sindusconjp.com.br/), também
anexa ao processo, juntamente com a aludida Tabela ROSS HEIDECKET.

Ademais, ainda que eu considerasse a area construida informada pela executada, de 9.236,67
m?, e adote o método de descrito, baseado no critério demonstrado acima , de Custo de
Reproducdo da area construida/custos unitarios basicos de construgéo ( CUB/m?), teriamos
um Custo de Reprodugéo / valor total de area construida, de R$ 14.038.629,99 ( R$ 9.236,67 x
R$ 1.519,88). Considerando ainda que atribui ao metro quadrado do terreno, o valor de R$
850,00, o que perfez uma area total de terreno de R$ 22.950.000,00, e tal valor , inclusive, é

bem superior ao valor de area de terreno atribuido pela executada, que foi de R$
21.030.816,10 , chegariamos ao valor total do imével de R$ 36.988.629,99, valor este MUITO
inferior ao valor de avaliagdo de R$ 43.5 milhdes, informado pela executada.

Isto posto, discordo do valor atribuido pela executada, impugnante ao laudo de reavaliagéo, e
com as devidas atualizagbes, e pelas razbes supramencionadas, reajusto o valor de
reavaliacdo para 37.040.503,50 (TRINTA E SETE MILHOES E QUARENTA MIL E
QUINHENTOS E TRES REAIS E CINQUENTA CENTAVOS), prestando os esclarecimentos
determinados no Termo de Noftificagcdo de ID 4058201.14536286.

O referido é verdade. Dou fé.
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Campina Grande/PB, data de validagé@o no sistema.
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