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JUSTICA FEDERAL
Secdo Judiciaria do Parana
Central de Mandados de -Curitiba

| AUTO DE AVALIACAO

Autos 5080777-93.2014.4.04. 7000
 Requerente CEF B
Reguerido ECSAM SERVICOS AMBIENTAIS LTDA E OUTRO

Em cumprimento a Ordem Judicial AVALIEI O IMOVEL PERTENCENTE A:

1. DESCRICAO DO IMOVEL
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Enderego Rua Sim&o Guebur, 555, Uberaba, Curitiba-PR

Proprietario Wagner Augusto Fernandes de Paula CPF | 514.864.906-20
prietario(a) | Wagner Aug [CPF_[514.864

lote de terreno n* 1%, eitvade no lougar

2. LOCALIZAGAO e CARACTERISTICAS

Zoneamento ZR-2

 Sistema Virio Normal

3. INFRA-ESTRUTURA

Agua sim_| lluminacéo Publica sim | Transporte Coletivo nao
 Esgoto nao | Telefone sim | Pavimentacao nao
Energia elétrica sim | Calcada nao |Comércio sim
Escola sim

4- BENFEITORIA

Sem benfeitorias.

5- AVALIACAO

finalidade e mercado imobilidrio, avalio os imdveis nos seguintes termos:

Considerando as pesquisas junto as imobiliarias e jornais, caracteristicas de localizago,
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1- TOTAL DA AUALIAC,‘ED: ...................................................... R$ 5.501.000,00
(um milhao, quatrocentos e oito mil reais) .

6. NOTA EXPLICATIVA

' Assim, dentre os inimeros procedimentos de normatizacdo regidas pela ABNT,

| previstas pelas normas especificas na NBR 14653-2. E aqui, nesta norma, que se

das multifacetadas situagdes que gravitam sobre o bem objeto da avaliacao.

6.1)- Breve relato sobre métodos de avaliacio:

As normas de avaliagdo de bens moveis e iméveis sdo regidas pela ASSOCIACAO
BRASILEIRA DE NORMAS E TECNICAS - ABNT, érgdo fundado em 1940 e
responsavel pela normalizagdo técnica do pais, fornecendo a base necessaria ao
desenvolvimento tecnolégico brasileiro.

E uma entidade privada, sem fins lucrativos, reconhecida como (nico Foro Nacional
de Normalizagdo através da Resolugdo n.® 07 do CONMETRO, de 24.08 1992
E membro fundador da ISO (International Organization for Standardization), da
COPANT (Comissdo Panamericana de Normas Técnicas) e da AMN (Associagio
Mercosul de Normalizacao).

A ABNT e a representante oficial no Brasil das seguintes entidades internacionais: ISO
(International Organization for Standardization), IEC (International Eletrotechnical
Comission); e das entidades de normalizacdo regional COPANT (Comissao
Panamericana de Normas Técnicas) e a AMN (Associagdo Mercosul de
Normalizagao).

destacam-se os Métodos De Avaliacao.

As definicbes, a mecanica e formulas de avaliagio de bens imdveis urbanos estao

encontram elencadas os seguintes métodos de avaliacio;

a}) Método Comparativo: Identifica o valor do bem por meio de tratamento técnico
dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes de amostra;

b) Metodo Evolutivo: Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus
componentes,

c) Metodo Involutivo: ldentifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
economico, mediante hipotético empreendimento compativel com as
caracteristicas do bem e com as condigées do mercado no qual esta inserido,
considerando-se cenarios viaveis para a execugSo e comercializagdo do
produto;

d) Meétodo de Custo: Identifica o custo do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes das amostras e;

e) Metodo de Capitalizacdo de Renda: Ildentifica o valor do bem, com base na
capitalizacéo presente da sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios.

Quando se aplica um ou outro método é ditado pelo exame do caso concreto em face

' Com o arredondamento previsto na ABNT.
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6.2)- Do terreno - método utilizado no presente caso.

Trata-se de terreno imdvel urbano com area de 6.528,00m? localizado na rua Simao
Guebur, 555, Uberaba, nesta Capital.

Para quantificar o valor do metro quadrado de iméveis na mesma regido ao do objeto
da presente avaliacdo foi adotado, portanto, o Método Comparativo Direto.

Este método, & usado, preferencialmente, na busca do valor de mercado de terrenos,
casas padronizadas, lojas, apartamentos, escritdrios, entre outros, sempre que houver
dados semelhantes ao avaliando, pois este critério pauta-se ao principio segundo o
qual dois bens semelhantes, em mercados semelhantes, tém pregos semelhantes. Em
consequéncia, as eventuais diferengas de precos serdo proporcionais as diferencas
entre caracteristicas dos bens e dos respectivos mercados. Esta condicéo € a ideal em
uma avaliagéo, pois nesse caso, estariamos avaliando bens semelhantes comparando-
os entre si.

Entretanto para se a aplicar este principio & imprescindivel & existéncia de varias
dados de bens semelhantes.

Assim, apds exaustiva pesquisa nos sitios imobilidrios, o valor do mesmo foi obtido
atraves do metro quadrado médio (m2/médioc), aplicado diretamente sobre a area do
imével avaliado.

A fim de se determinar o valor do m2/médio buscou-se em 15 (quinze) dados
representativas pesquisadas em imobiliarias que operam na regido, em 23/08/2016
dados semelhantes aos desta avaliagéo (cf planilha 1 anexa).

Na hipotese, os imoveis objetos da amostragem situam-se também no bairro Uberaba.
Portanto, dentro do universo de dados colhidos, aferiu-se a média/m2 (média
aritmetica simples) no valor de R$ 886,97 (oitocentos e oitenta e seis reais e noventa e
sete centavos) o metro quadrado.

Entretanto a analise do coeficiente de variagdo (Cv)2, apontou para um padrdo de
relativa homogeneidade (17%) indicando, assim, para a necessidade de triagem e
eliminacao dos elementos discrepantes da amostra.

Desta forma, eliminaram-se os indicadores do intervalo 0,7 < elementos < 1,3. Ou seja,
excluiram-se das amostras os valores 30% abaixo e 30% acima do valor apurado na
media aritmetica simples inicial. A partir dai, descartadas 02 (duas) amostras, foi
efetuado calculo, alcangando-se o valor de R$ 842 79 (oitocentos e quarenta e dois
reais e setenta e nove centavos) o metro quadrado.

Este valor multiplicados por 6.528,00m? (metragem total do terreno) resulta na quantia
acima langada com o arredondamento permitido pela ABNT.

7. CONSIDERACOES FINAIS

? Cv: & uma medida gue permite classificar os desvios dos elementos da amostra com: coerentes,
coeréncia relativa e heterogeneidade,
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Resta, ﬁar derradeiro, tracar alguns esclarecimentos importantes a res;:-réitcr dos dados
elencados na amostra da presente avaliago, a saber:

» Todo dado mercadolégico colhido em avaliagbes de bens iméveis tem natureza
volatil, ou seja, num determinado momento se apresenta para venda, logo em |
seguida, num curto espaco de tempo, pode sair do mercado, seja por desinteresse |
do vendedor em desfazer-se do bem, seja porque o mesmo ja foi vendido.

« Assim, pode ocorrer que uma amostra que ontem estava no mercado disponivel
para venda, pode amanha nao estar mais.

Curitiba, 23 de agosto de 2016.
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DAN‘R/hs EL DE F. TEIXEIRA
Of. De justica e avaliador. '




Autos : 5080777-93.2014.4.04.7000

Requerente: CEF

Requerido: ECSAM SERVICOS AMBIENTAIS LTDA E OUTRO

Imével a avaliar: Lote de Terreno n® 17, situado no lugar denominado Cercado ou

Garcadlnho no Bairro Uberaba, em Curitiba-PR. Imdvel de Matricula 83.428

AMOSTRAS VALOR M: VALOR/M?
SAWASAKI IMOVEIS RS 4.400.000.00 §.240 R% 705,13
RMS CORRETOR R$ 369.000,00 449 RS 821,83
WASHINGTON ORTEGA RS 380.000.00 501 R$ 758,48
RDC IMOVEIS R$ 3.500.000,00 2.981 RS 1.174,10
RIBAS IMOVEIS R$ 1640 000.00 1629 R% 1.008,75
SAWASAKI IMOVEIS R$ 3.500.000,00 2.981 RS 1.174.10
CENTRAL DE IMOVEIS BOQUEIRAC| R$ 1.150.000.00 1.400 RS 821,43
¥¥% IMOVEIS R$ 600.000,00 600 R$ 1.000.00
ASCIC - ASS0CIACAD DE CORRET( RS 450.000,00 516 R$ 872,09
PAULC CELLES IMOVEIS RS 285.000,00 540 R$ 712.96
ORIGINAL IMOVEIS R3 550.000,00 680 RS 808 82
HABITARTE IMOVEIS R$ 1.480.000,00 1.803 R3$ 826,40
MGK REALTY R$ 800.000,00 784 RS 765,31
RENATA CARVALHO R$ 1.200.000,00 1.240 R$ 067,74
RIBAS IMOVEIS R$ 500.000,00 1.012 R$ 888,33
SOMA 13.304,48
MEDIA ARITMETICA INICIAL 15 886,97
DESVIO PADRAD 149,22
COEFIC. DE VARIAGAD. 0,17
*TRIAGEM DOS ELEMENTOS 0,7 620,88
*TRIAGEM DOS ELEMENTOS 1,3 1.153,05
MEDIA ARITMETICA FINAL 13 10.958,27
VALOR DO METRO QUADRADO R$ 842,79
AREA DO TERRENO 6.528
VALOR DO TERRNO R$ 5.501.314,13
VALORES EXCLUIDOS DA AMOSTRA [EMITALICO E NEGRITO

*A finalidade do coeficiente de variac3o & determinar a homaonegeneidade da
amastra

Fara um coeficiente de variacio até 0,15 (15%), a2 amostra & homogénea.

Para um coeficiente de variagiio enire 0,15 e 0,30, a amostra & relativamente
heterogénea Acima de 0,30 & heterogénea

Se a amostra ndo for inteiramente homogénea, faz-se a tiagem dos elementos.
Faz-se a tnagem multiplicando-se a média aritmética simples por 0,7 & 1,3

Os valores fora deste intervalo, serfo excluidos da amostra

Em seguida, refaz-se o céleulo

** As amostras foram colhidas no sitio http/fwww.imoveiscuritiba em 23/08/2016.




