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AUTO DE REAVALIACAO

Autos 5080170-80.2014.404.7000

Requerente |CEF

Reguerido Dobruski e Lima Ltda ME e outros

Em cumprimento a Ordem Judicial REAVALIEI o seguinte imoével:

1. DESCRICAO DO IMOVEL

Endereco Rua Sleiman Fayad, 391, Guatupé&, Sdo José dos Pinhais.

Proprietéario |Juscelino Francisco de Lima e|CPF |723.566.699-49 e
(a) Lilian Dobruski Machado de 020.860.169-48
Lima

RESIDENCIA N. 01, integrante do Residencial Vitéria XIII,
localizada da esquerda para a direita em ordem crescente
respectivamente de quem da Rua Sleiman Fayad olha o imdvel, com
entrada independente, por essa mesma rua, sob a numeracao predial
391, confronta pelo lado esquerdo com o lote n. 28, pelo lado direito
com a unidade 02 e pelos fundos com o lote n. 31, tudo de quem da rua
Sleiman Fayad olha o imovel, contendo a drea total construida exclusiva
de 52,67 m2, com area total do terreno exclusiva de 124,50 m2, sendo a
area descoberta de 71,83 m2, destinada a jardim e quintal e drea de
implantagdao de 52,67 m2 (esta unidade é composta de sala de
estar/jantar, bwc, circulagao, cozinha e dois quartos), com a fracdo de
solo de 0,239538. Imovel este construido sobre o lote n. 30, da quadra
06, da Planta Santa Rosa, situado na Fazenda Guatupé, em Sio
José dos Pinhais. '

- Apesar de constar na matricula a existéncia de 2 quartos e 1
banheiro, no local visualiza-se a existéncia de 3 quartos e 2
banheiros.

- Apesar de constar na matricula a existéncia de quintal e jardim,
nos fundos ndao ha quintal, pois a casa esta edificada nas divisas
do terreno; na parte do lado esquerdo, hd um pequeno poco de
luz. Na parte da frente, ndao ha jardim, pois a area estd com
calcada e cobertura.

Matricula: 80.692 do 1°. Registro de Imdveis de S30 José dos Pinhais.

2. CARACTERISTICAS DO IMOVEL / BENFEITORIAS / OCUPANTE

CARACTERISTICAS

- O imével faz frente para a Sleiman Fayad, 391, Guatupé, S&o José dos
Pinhais.

- Trata-se de uma residéncia geminada.

- Rua pavimentada.

BENFEITORIAS / ESTADO DE CONSERVACAO
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- A residéncia encontram-se em regular estado de conservacdo,
necessitando de reparos leves a médio.

OCUPANTE
- O imodvel estd ocupado pela Sra. Adriana Inacio Rodrigues e familia.

3. AVALIACAO

VALOR TOTAL DA AVALIACAO: R$ 150.000,00 (Cento e
cinqiilenta mil reais).

4. NOTA EXPLICATIVA

4.1)- Breve relato sobre métodos de avaliacdo:

As normas de avaliagdo de bens mdveis e imoveis sdo regidas pela
ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS E TECNICAS - ABNT,
6rgdo fundado em 1940 e responsavel pela normalizacdo técnica do
pais, fornecendo a base necessdria ao desenvolvimento tecnoldgico
brasileiro.

E uma entidade privada, sem fins lucrativos, reconhecida como Unico
Foro Nacional de Normalizagdo através da Resolucdo 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 (Associagdo Mercosul de Normalizacdo).

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

Assim, dentre os inumeros procedimentos de normatizacdo regidas
pela ABNT, destacam-se os Métodos De Avaliacao.

As definigdes, a mecanica e formulas de avaliacdo de bens iméveis
urbanos estdo previstas pelas normas especificas na NBR 14653-2. E
aqui, nesta norma, que se encontram elencadas os sequintes métodos
de avaliagao:

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

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

c) Método Involutivo: Identifica o valor de mercado do bem,
alicergado no seu aproveitamento eficiente, baseado em modelo
de estudo de viabilidade técnico-econdmico, mediante hipotético




JUSTICA FEDERAL
Secdo Judicidria do Parana
Central de Mandados de Curitiba

empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e
com as condicdes do mercado no qual estd inserido,
considerando-se cendrios vidveis para a execugdo e
comercializagdo do produto;

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

e) Método de Capitalizagdo de Renda: Identifica o valor do bem,
com base na capitalizagdao presente da sua renda liquida prevista,
considerando-se cenarios.

Quando se aplica um ou outro metodo € ditado pelo exame do caso
concreto em face das multifacetadas situagdes que gravitam sobre o
bem objeto da avaliagdo.

4.2)- Da residéncia - método utilizado no presente caso.

RESIDENCIA n. 1 do Residencial Vitéria XIII, da Planta Santa
Rosa, situada no lugar denominado Fazenda Guatupé&, S3ao José
dos Pinhais, com area total construida exclusiva de 52,67 m2,
em S3o José dos Pinhais.

Para quantificar o valor do metro quadrado do imével, buscou-se
pesquisa de casas geminadas na mesma regidao, ou seja, Bairro
Guatupé, em Sdo José dos Pinhais, chegando-se ao preco médio do
metro quadrado.

Foi adotado portanto, para quantificar o metro quadrado de imdveis na
mesma regiao ao do objeto da presente avaliagdo, o Método
Comparativo Direto.

Este meétodo € usado, preferencialmente, na busca do valor de
mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos,
escritérios, 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 conseqiéncia, as eventuais diferencas de precos
serdo proporcionais as diferencas entre caracteristicas dos bens e dos
respectivos mercados. Esta condicdo € a ideal em uma avaliacdo, pois
nesse caso, estariamos avaliando bens semelhantes comparando-os
entre si.

Entretanto para se a aplicar este principio é imprescindivel a existéncia
de varios dados de bens semelhantes.

Assim, apOs exaustiva pesquisa nos sitios imobilidrios, o valor do
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mesmo foi obtido através do metro quadrado médio (m2/médio),
aplicado diretamente sobre a area do imovel avaliado.

A fim de se determinar o valor do m2/médio buscou-se em 09 (nove)
dados, representativas pesquisadas em sites de imobiliarias que
operam na regiao, em 03/05/19, dados semelhantes aos desta
avaliagdo (cf planilha 1 anexa).

Na hipdtese, os imodveis objetos da amostragem situam-se também
Bairro Guatupé, em Sao José dos Pinhais. Portanto, dentro do universo
de dados colhidos nas amostras, aferiu-se uma primeira média/m2
(média aritmética simples) no valor de R$ 2.763,76 o0 metro quadrado.

Entretanto a analise do coeficiente de variacdo (Cv)1, apontou para um
padrao de relativa heterogeneidade (27%) indicando, assim, para a
necessidade de triagem e eliminacdo 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%
baixo (R$ 2.763,76 X 0,7= R$ 1.934,63) e 30% acima (R$ 2.763,76 X
1,3= R$ 3.592,89) . A partir dai, descartadas 02 (duas) amostras, foi
efetuado nova média aritmética simples se alcancado o valor de R$
2.801,82 o metro guadrado.

Este valor multiplicados por 52,67 m2 (metragem total da residéncia)
resulta na quantia de R$ 147.571,93, com o arredondamento
permitido, resultando em R$ 150.000,00, conforme planilha 1.

E importante que se registre que os dados da amostra tém carater
volatil em razdo do seu dinamismo e flutuabilidade no mercado
imobiliario.

Sim, pois determinado dado amostral de um imdvel ofertado em
negoécio pode ser retirado do mercado tdo logo se concretize a venda
ou até mesmo por desisténcia do proprietdrio em prosseguir com a
alienagdo do mesmo.
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1
Cv: € uma medida que permite classificar os desvios dos elementos da amostra com: coerentes, coeréncia relativa
e heterogeneidade.
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