JUSTICA FEDERAL
SECAO JUDICIARIA DO ESTADO DO RIO GRANDE DO SUL
SUBSECAO JUDICIARIA DE CAXIAS DO SUL
42 Vara Federal de Caxias do Sul

Execucao Fiscal n°® 5000625-57.2016.4.04.7107/RS

Executado: NDG CHICOTES ELETRICOS LTDA - ME - CNPJ 88.623.418/0001-04
Advogado: Dr Marcio Leandro Wildner (OAB-RS 051.810)

Executado: Claudio Humberto Giacomet

Mandado n° 710020454002

AUTO DE REAVALIACAO DE IMOVEIS

Aos vinte e nove dias do més de novembro do ano dois mil e vinte e quatro (29/11/2024),
em cumprimento ao respeitavel mandado expedido pela MM?2. Juiza Federal da 42 Vara
Federal de Caxias do Sul, Secdo Judicidria do Estado do Rio Grande do Sul, DR2
SILVANA  CONZATTI, extraido nos autos de Execugdo Fiscal n°
5000625-57.2016.4.04.7107/RS, movida pela UNIAO — FAZENDA NACIONAL contra NDG

HICOTES ELETRI LTDA - ME - CNPJ 88.623.418/0001-04 e Claudio Humberto
Giacomet, eu, Rogério de Freitas Bergara, Oficial de Justica Avaliador Federal, procedi a
REAVALIACAO dos seguintes bens:

IMOVEL 1 - Matricula 27.305, Quadra 286, Lote 019, terreno (262m?) e prédio

- B

w; UM TERREND URBAND, constituldo de parte dos lotes numeros

Ty e |s, do quarteirao n®286, antigo letra "B”, setor 04, zona 44,
ol Il . . - t oy :
numcracoes adminiastrativas do Bairre Sagrada Familia, nests cidade
de Caxias do Sul, o gqual antigamente Fazia parte do lote rural n®1
- g s P - - i . f . B
do Travessao Pedro 11, Setima lLegua, 12 distrito deste municipio, -
' . .

sem benfeitorias, com frente ao noroeste, a rua Fernandes Yiecira, -
1 ado par. distando upr‘uhl'mndurllentc 24, 5%metros da esquing com & Ry
i Temaes Martinho, ne gyarteiras formado pelas citadas ruas, mpois R

trmae Anastaclo o Consclhaire Pantas, sem benfeitorias, com a arca
de Eﬁf,ﬂﬂm:[duzrnﬁun ¢ sessenta ¢ dois metros guadrodos), com as

seguintes medidas e gnnfrnntqqauw: ao MNoroeste, por 12,00m, com a
Rua Fernandes Vieira; ao Leste, por dez metfoa com parte do lote -
n?15, de Luiz Carlos Ciacomet; ao MNorte, por 22,00m, com propriedy
de de Rodo!lfo Cactano Giacomet e a/m.; o, ao Sul, por 2%,50m, com
propriedode de Nelio D, Giacomet & Cia ltda e de Nelio Ciacomet.

Trata-se de um terreno com 262m?* registrado sob a Matricula 27.305, no Oficio de
Registro de Imoveis da 12 Zona de Caxias do Sul. Sobre ele ha um prédio comercial com
area registrada de 465m?* de area construida, que foi alvo de impugnacdo pela parte
executada.

Na Av. 2 da referida matricula o imével passou a ter nova descricdo e passou a ser o Lote
19 da quadra 286 do mapa de Caxias do Sul. Na Av. 3, estd registrada a construgdo de um
prédio de alvenaria de 300 m? porém, quando da verificagdo in loco do imodvel, a



benfeitoria descrita na matricula do imével é menor do que a construcgdo existente no
local.

A colega Oficiala de Justica que elaborou o Auto de Penhora e Avaliagdo obteve junto a
Prefeitura Municipal — Setor do Cadastro Imobilidrio, a informagdo de que naquele
orgdo esta registrada a seguinte benfeitoria: Um prédio de alvenaria com trés
pavimentos, localizado na Rua Fernandes Vieira, n.° 100, com area de 465 m?, possuindo
cada pavimento a drea de 155 m?.

No entanto, me dirigi ao endereco deste imoével, que, na verdade, tem a numeracéo 65 da
rua Fernandes Vieira, Bairro Sagrada Familia, e ali constatei que a construcédo ocupa area
maior do que a registrada e, ao invés de trés pavimentos, hd quatro (4) pavimentos
construidos, considerando-se o do subsolo e mais trés a partir do nivel da rua, além do
que o terreno e o imével tém formato irregular em relagdo a rua, concluindo que esta
correta a medicdo apresentada pela parte, ou seja, a de 204m* cada pavimento,
totalizando 816m? de area construida.

Na avaliacdo desse terreno e dos outros dois foi usado o método comparativo,

considerando outros terrenos com caracteristicas semelhantes que estdo a venda no
mesmo bairro.

Na avaliacdo da benfeitoria, foi utilizada a tabela do valor do CUB - RS fornecido pelo
Sinduscon, referente a outubro de 2024, na categoria CAL-8-N (Comercial Andar Livre -
Normal = R$ que esta disponivel no site do oérgdo, bem como a depreciacdo
considerando o seu estado de conservacdo e necessidade de eventuais reparos,
conforme o Método de Heidecke (site pesquisado e tabela abaixo).

IMOVEL 2 - Matricula 25.655 - Quadra 286, Lote 018, somente terreno, 375m?

IMOVEL: Uw terreno Orbaro, constituido pelo lote numero 18, do quu_"_
Te rac ~umero 284, anterior letra *"B~, Setor 04, zora 44, rumera-
.;;.;: aduinigstrativaa, do Bairre Sagrada GFamilia, ~resta cidade de
Canias do Sul, s gue antigamente fazia parte do lote rural ~® 03,/
do Travessac Pedro 11, 7% legua, 19 Jdistrite degte municipio, com
Frente ao Norte, a rua lrmac Martinhe, lade par, distande aproxima
damernta 16,00m, da esgquira com a rua Jnﬂnf‘lhﬂil“'o Dﬂ.r‘t:_ju, LT L|uu+"la:r
rao Formado pelas citadas ruas, -'n-li's_l"\-m-'f Irwas Arastacio e r*"l‘“ﬂ_r_'u
des Vicira, sem benfeitoriaa, com a area de 372.0?‘%:; de Forma tri
argular, com as seguintes medidas o confrontagoes: ao Norte por 7%
00w, com a rug Irmac Martinho, ao Suleste por 38,00m, com os !o-
tes 2,3,4, = 5, de Nelio David Giacemet, Claudiec Huasberte Giacomet
Claudie Humberta Giacomet, Stanislau Florencio 8off, & dos vendedo
res, respectivamente, & ao Deste por 30,008, com o lote n® 17, dos
vandedoras .

Trata-se de um terreno em formato triangular, sem benfeitorias, com frente norte para a
Rua Irmao Martinho.



IMOVEL 3 - Matricula 25.654, Quadra 286, Lote 001, 333,50m>

I C : L 1
IMOVEL: e terreno urbano, constituido pelo lote rumero 01, do /
quartelrau rUme Fo 284, anteriorletra “"B¥, Setor 04, zora 44, rume-
raguaa administrativas, do Bairro Sagrada Familia, ~esta Eldade dﬂ
Caxias dé Sul, e gue antlgauanta fazia parte do lote rural numero
rﬂj, do Travessao Pedro 1, 7% Isgua. 12 distrite deste municipio /
IE¢a|I:ﬂdo na eaquina Furnada pelas ruas Corselheiro Dantas e Ir-
mao_ Martlnho. no quarteiraoc formado pelas citadas ruas, mais ruas
froao Anastaclo e Ferrandes Yieira, sem benfeitorias, com a area s
de 333.5 bmz, de forma triargular, com as seguirtes medidas & con-
frontagoes: ac Norte por mais ou menos 34,00m, com a rua Irmao Mar
tinho, lado par, ao Sudoeste, por 29,00m, com o lote 02, de Nelio
Pavid Giacomet, e ao Suleste por 23,00m, com a rua Conselheiro Dan
tes , lado par. ' '

Trata-se de terreno em formato triangular, na esquina das Ruas Conselheiro Dantas e
Irmao Martinho, sem benfeitorias.

PESQUISA DE VALORES DE MERCADO (pela internet)

Site: Chaves na Mao:

?utm source=google&utm medlum conversao venda&utm campaign=roas venda 1s C
Xi 1 m ntent= rce=1 lid=CjwKCAiAx BhBcEiwAlX 2m

mztXdvmkHKYOknUHfgTLPHG3ulx51zn4uUXb1u0HWU6xMIIBoCOVWQAVD BwE

pesquisa feita em 28/11/24

Padre Cristévéo Mendoza Drellana, 28 = Q@

Sagrada Familia, Caxias do Sul R$ 400.000

Terreno a venda na padre cristov@o mendoza
drellana, 28, sagrada familia, caxias do sul porr..

Endereco ndo disponivel < ©
Sagrada Familia, Caxias do Sul Rs 430.000

Terreno bairro sagrada familia - tel00822



https://www.chavesnamao.com.br/terrenos-a-venda/rs-caxias-do-sul/sagrada-familia/?utm_source=google&utm_medium=conversao_venda&utm_campaign=roas_venda_rs_caxias_do_sul&utm_content=&gad_source=1&gclid=CjwKCAiAxqC6BhBcEiwAlXp4544a2mmZtXdvmkHkYOknUHfqTLPHG3uIx5lzn4uUXb1u0HWU6xMlIBoCOvwQAvD_BwE
https://www.chavesnamao.com.br/terrenos-a-venda/rs-caxias-do-sul/sagrada-familia/?utm_source=google&utm_medium=conversao_venda&utm_campaign=roas_venda_rs_caxias_do_sul&utm_content=&gad_source=1&gclid=CjwKCAiAxqC6BhBcEiwAlXp4544a2mmZtXdvmkHkYOknUHfqTLPHG3uIx5lzn4uUXb1u0HWU6xMlIBoCOvwQAvD_BwE
https://www.chavesnamao.com.br/terrenos-a-venda/rs-caxias-do-sul/sagrada-familia/?utm_source=google&utm_medium=conversao_venda&utm_campaign=roas_venda_rs_caxias_do_sul&utm_content=&gad_source=1&gclid=CjwKCAiAxqC6BhBcEiwAlXp4544a2mmZtXdvmkHkYOknUHfqTLPHG3uIx5lzn4uUXb1u0HWU6xMlIBoCOvwQAvD_BwE
https://www.chavesnamao.com.br/terrenos-a-venda/rs-caxias-do-sul/sagrada-familia/?utm_source=google&utm_medium=conversao_venda&utm_campaign=roas_venda_rs_caxias_do_sul&utm_content=&gad_source=1&gclid=CjwKCAiAxqC6BhBcEiwAlXp4544a2mmZtXdvmkHkYOknUHfqTLPHG3uIx5lzn4uUXb1u0HWU6xMlIBoCOvwQAvD_BwE

Endereco ndo disponivel = @
Sagrada Familia, Caxias do Sul RS 365.000

Terreno & venda no sagrada familia, caxias do sul
por r$ 365.000

Dr.julio Rosa Cruz, 13 = ©
Sagrada Familia, Caxias do Sul RS 470.000

Terreno a venda na dr.julio rosa cruz, 13, sagrada
familia, caxias do sul por r$ 470.000

Sagrada Familia, Caxias do Sul @

Imével comercial 360 m posigao solar leste Préximo a Randon, Caxias do Sul.
Terreno plano com 12 x 30, Localizado préxime a Randon em Avenida com alto,

@ 360 m?

RS 550.000 Telefone

Para a atualizacdo dos valores dos terrenos, como mencionado acima, procedi a
pesquisa no site indicado, coletando cinco (5) exemplos de terrenos no mesmo bairro,
com metragem aproximada e seus respectivos valores, chegando ao pre¢co médio por

metro quadrado, como demonstrado abaixo:
Exemplos pesquisados acima:

R$ 400.000,00 / 356m2 = R$ 1.123,59/m2
R$ 430.000,00 / 330m2 = R$ 1.303,03/m2
R$ 365.000,00 / 294m2 = R$ 1.241,49/m2
R$ 470.000,00 / 456m2 = R$ 1.030,70/m2
R$ 550.000,00 / 360m2 = R$ 1.527,77/m2

A o

Somando os cinco (5) valores por metro quadrado, chega-se ao valor de R$
6.226,58, os quais, divididos por cinco, chega-se ao valor médio por metro
quadrado de R$ 1.245,31 (mil, duzentos e quarenta e cinco reais e trinta e um

centavos)

DESSA FORMA, os valores atualizados dos TERRENOS, com a depreciagdo padrao de 10%
(dez por cento) referente a negociagdes de venda e compra, ficam assim:



IMOVEL 1 - VALOR DO TERRENO
262m? x R$ 1.245,31 = R$ 326.271,22 - 10% = R$ 293.644,09
IMOVEL 2 - VALOR DO TERRENO
375m? x R$ 1.245,31 = R$ 466.991,25 - 10% = R$ 420.292,12
IMOVEL 3 - VALOR DO TERRENO

333,50m? x R$ 1.245,31 = R$ 415.310,88 - 10% = R$ 373.779,79

SOMATORIA DOS VALORES ATUALIZADOS DOS TERRENOS: R$ 1.087.716,00 (um
milhao, oitenta e sete mil, setecentos e dezesseis reais).

VALOR ATUALIZADO DO PREDIO CONSTRUIDO - Imével 1, Matricula 27.305, Quadra
0286, Lote 019.

816m? x R$ 3.311,84/m? (CUB/RS Out/24 - CAL-8-N (Comercial Andar Livre - Normal) = R$
2.702.461,44 (dois milhdes, setecentos e dois mil, quatrocentos e sessenta e um reais e
quarenta e quatro centavos).

Aplicando-se o Método Heidecke de depreciacdo de imdveis, na Referéncia E
(necessitando de reparos simples), percentual de 18.,10%, conforme tabela abaixo,

chega-se ao valor de R$ 2.213.315,91 (dois milhdes, duzentos e treze mil, trezentos e

quinze reais e noventa e um centavos).

SOMATORIA DA REAVALIACAO DOS TERRENOS E DO PREDIO (prédio no imével 1, na

Rua Fernandes Vieira, 65, Sagrada Familia, Caxias do Sul):

TERRENOS (1,2 € 3) ....... R$ 1.087.716,00

PREDIO (no imével 1)......R$ 2.213.315,91

SOMATORIA TERRENOS + PREDIO......... R$ 3.301.031,91



TABELA SINDUSCON - OUTUBRO 2024

%

PRECOS E CUSTOS DA CONSTRUCAO

CUB/RS do més de OUTUBRO/2024- NER. 12.721- Versao 2006

Padrao de Cédigo Custo Variagao %
PROJ ETOS acabamento R$/m? Mensal | Anual | 12 meses
RESIDENCIAIS
Baixo R1-B 2.318.68 044] 566 556
R - 1 (Residéncia Unifamiliar) Normal R1-N 3.027.35 057] 670 675
Alto R1-A 4.064 .53 0.70| 7,01 6,99
Baixo PP 4-B 2.192.35 042] 558 531
PP (Prédio Popular) Normal PP 4-N 2.960,30 0,66| 6,53 6,58
Baixo R8-B 2 087,27 0.41] 566 541
R - 8 (Residéncia Multifamiliar) Normal R8-N 2.582.34 062| 673 675
Alto R 8-A 3.289,06 0,70| 7,38 7,37
R - 16 (Residéncia Multifamitiary - omal R 1E-N 252531 066 6.8 6,64
Alto R 16-A 3.360,34 0.75| 7.25 7.30
PIS (Projeto de Interesse Social) PIS 1.665,53 047 444 4,02
RPQ1 (Residéncia Popular) RP1Q 2.372.35 034 a7a 4,68
COMERCIAIS
CAL- 8 (Comercial Andar Livres) | Normal CAL 8N 3.311,84 095] 684 7.03
Alto CAL 8-A 3.780.73 108| 751 7.72
Normal CSL 8N 2 560,87 0,68 649 6,56
CSL- 8 (Comercial Salas e Lojas - - -
( %) Ao CSL 8-A 2.072.15 078] 7.10 7.7
Normal CSL 16-N 3.450,96 0.71| 6,56 6,61
CSL- 16 (C jal Salas e L : : ‘
(Comercial Salas e Lojas) /- CSL16-A 3.008.87 0.81] 7.13 7.18
Gl (Galpao Industrial) Gl 120174]  025] 492 5,00

Fonte: DEE = Sinduscon/RiS

Tendo em vista a publicagio da NBR 12.721/20086, os Custos Unitérios Basicos por m® de construgfo passaram, a
partir de fevereiro/2007, a ser calculados de acordo, com os novos projetos-padréo e, em conseqléncia, de novos
lotes de insumos. Essa atualizagao invalida, portanto, a comparacao direta dos Custos Unitérios obtidos a partir da
NBR 12.721/2006 com aqueles oblidos com base na NBR vigente até janeiro/2007 (NBR12.721/1999).
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https://ibape-nacional.com.br/site/wp-content/themes/Nicol/documentos-xvii-cobrea

Deprecia%E7%F5es. XVII%20COBREAP.2013%20-%20J0e%E9%20Tracisio.pdf

2.6. METODO DE HEIDECKE

Este método leva em consideragdo o estado de conservacdo da benfeitoria.
Sabe-se que uma benfeitoria regularmente conservada deprecia-se de modo regular, enquanto que
outra mal conservada deprecia-se mais rapidamente.

O estado de conservacdo da edificacdo deve Ret. ESTADO DA DEPRECIACAO
ser classificado segundo a graduacdo que EDIFICACAO (%)
consta do quadro ao lado, proveniente do a Nova 0,00
estudo de Heidecke:

b Entre nova e regular 0,32

¢ Regular 2,52

d  Entre regular e necessitando reparos

simples 8.09
e Mecessitando de reparos simples 18,10

f  Mecessitando de reparos simples a

Importantes 33,20
g Mecessitando de reparos importantes 52,60
h  MNecessitando de reparos Importantes a

edificagdo sem valor 75,20
i Sem valor 100,00


https://ibape-nacional.com.br/site/wp-content/themes/Nicol/documentos-xvii-cobreap/Deprecia%E7%F5es.XVII%20COBREAP.2013%20-%20Joe%E9%20Tracisio.pdf
https://ibape-nacional.com.br/site/wp-content/themes/Nicol/documentos-xvii-cobreap/Deprecia%E7%F5es.XVII%20COBREAP.2013%20-%20Joe%E9%20Tracisio.pdf

FOTOGRAFIAS DOS IMOVEIS

IMOVEL 1 - Rua Fernandes Vieira, 65, Sagrada Familia
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interior do prédio da R. Fernandes Vieira, 65
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