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PODER JUDICIARIO

JUIZO DE DIREITO DA 22 (SEGUNDA) VARA CiVEL DO FORO REGIONAL DA COMARCA

DA REGIAO METROPOLITANA DE CAMPO LARGO - ESTADO DO PARANA
Rua Joaquim Stroparo, 01 - Vila Bancaria - Campo Largo/PR - CEP: 83.601-460 - Fone: (41) 3391-4904

AUTO DE AVALIACAO

Em cumprimento a decisdo de mov. 84.1, para instruir os Autos n? 0001782-
79.2019.8.16.0026 (PROJUDI), movido por CONJUNTO RESIDENCIAL DENISE (CNP]
08.097.620/0001-00) em face de ANGELITA DE FATIMA HENNING (CPF 029.049.739-66) e
JOCEMAR BATISTA DE PAULA (CPF 698.250.689-49), procedo a AVALIACAO do bem imével
de Matricula n? 33.001 do RI de Campo Largo/PR, inscricdo municipal 01.01.0461.0178-076:

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

REGISTRO DE IMOVEIS 4 mm RoQG:SCLU
COMARCA DE CAMPO LARGO - ESTADO DO PARANA
Roa Rui Barboss, 1138 - S/lojn - Fone: 3292-1191

OFICIAL: MARIA ELISABETE POLI KUROWSKI

MARIA ELISABETE POLI KUROWSKI - OFICIAL \

; - \
Matricula N° =33.001=

pata 29 de Novembro de 2005
TMOVEL:- RESIDENCIA N.76 - TIPO "A", do "CONJUNTO RESIDENCIAL DERNISE", com a
4rea construida de utilizagdo exclusiva de 47,00m2, perfazendo a area correspondente ou global
construida de 47,00m2, area de terreno de utilizagio exclusiva de 200,00m2; area de terreno de uso
comum 145,3786m2, perfazendo a quota de terreno de 345,8871m2; fragdo ideal de solo e partes
comuns de 0,0073111.-LOCALIZACAO: de frente para a Rua Interna E; EDIFICADA no lote de
terreno urbano, designado pela letra A, da Planta de Subdivisio arq. sob n. 15.239 n/Oficio, com
frente para a Estrada Colénia Cristina, situado no lugar denominado "FLORESTA", Quarteirdo
"NOSSA SENHORA DO PILAR", nesta Cidade de Campo Largo, Estado do Parana. ====
INSCRICAO MUNICIPAL N. 01.01.0461.0178-076.

PROPRIETARIO(S):- G.W. INCORPORACOES E EMPREENDIMENTOS LTDA, pessoa
juridica de direito privado, inscrito no CNPJ sob o n°. 04.733.946/0001-18, com sede na Rua
Brigadeiro Franco ,3411, Rebougas, em Curitiba - Pr. ===

REGISTRO ANTERIOR(ES):- n°. 5-28.798 (18.09.2002) e 17-28.798 (29.11.2005) do Livro 2,
d/Oficio. == =

“ I

A A

OFICIAL
R-1-33.001. Em 30/11/2005. Protocolo i 69.505 - 30/11/2005. COMPRA E VENDA. Por
Instrumento Particular de Compra e Venda de Unidade Isolada, Matuo com Obrigagdes e Alienagdo
Fiduciaria, com Utiliza¢gdo do FGTS, datado de 08 de abril de 2005, feito em 4 (quatro) vias, das
quais uma fica arquivada sob n21209 n/Oficio; a proprietaria G.W. INCORPORACOES E
EMPREENDIMENTOS LTDA, pessoa juridica de direito privado, inscrito no CNPJ sob o n°.
04.733.946/0001-18, com sedc na Rua Brigadeiro Franco ,3411, Reboucas, em Curitiba - Pr,
representado por ANTONIO PEDRO GASPARIN NETO, portador(a) do RG n®. 5.309.046-0-PR, e
do CPF/MF n°. 032.383.889.83, brasileiro, solteiro, comerciante, residente nesta Cidade ; VENDEU
para os outorgados compradores: JOCEMAR BATISTA DE PAULA, portador(a) do RG n’.
5.025.033-4-PR, ¢ do CPF/MF n° 698.250.689-49, brasileiro, solteiro, gerente, residente e
domiciliado a Rua Constantino de Oliveira, 156 casa, Centro em Curitiba-Pr; e, ANGELITA DE
FATIMA HENNING, portador(a) do RG n°. 6.982.700-4-PR, e do CPF/MF n°. 029.049.739-66,
brasileira, solteira, diarista, residente e domiciliada a Av. Constantino de Oliveira, 156 casa Centro
nesta Cidade: © IMOVEL (RESIDENCIA N.76) supra matriculado; pela importancia de
R$.40.000,00 ~(quarenta mil reais), sendo R$.6.553,63 em moeda corrente; R$.7.446,37 com uso do
FGTS. e, R$.26.000,00 Cfe. R-2 d/matricula- CONDICOES:- 1)-No mesmo Titulo consta a
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1. INDICACAO DOS METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS: Para esta avaliagio iremos
utilizar o processo de AVALIACAO TECNICA, conforme o que estabelece a NBR 14.653-2 / 2011
(Avaliacdo de bens - Parte 2: Iméveis Urbanos) e a RESOLUCAO N2 1.066 / 2007 do COFECI,
ressaltando que o valor encontrado sera um misto de férmulas expressas dentro das normas
da ABNT e em nossa experiéncia profissional na drea imobiliaria. Informo, ainda, que o presente
trabalho foi acompanhdo de profissional técnico devidamente capacitado e credenciado ao

Cadastro Nacional de Avaliador Imobiliario - CNAI sob n2 09828.

2. METODOLOGIA: A metodologia a ser adotada na avaliagdo do imo6vel é o Método
Comparativo de Dados de Mercado, conforme item 8.2.1 da NBR-14.653-2, norma da ABNT
- Associacdo Brasileira de normas Técnicas. Segundo a NBR 14.653-1 (Procedimentos Gerais)
o0 método “identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos
dos elementos comparaveis, constituintes da amostra”, sendo que as caracteristicas e os

atributos dos dados serdo ponderados por homogeneizacio.

3. BEM A SER AVALIADO: Residéncia n? 76 - Tipo "A", do CONJUNTO RESIDENCIAL DENISE,
com a area construida de utilizagdo exclusiva de 47,00m?, perfazendo a area correspondente
ou global construida de 47,00m?, 4rea de terreno de utilizagdo exclusiva de 200,00m?, 4rea de
terreno de uso comum 145,3786m?, perfazendo a quota de terreno de 345,8871m?, com demais
confrontacdes, medicdes e caracteristicas na Matricula n? 33.001 do Registro de Imdveis de

Campo Largo/PR, inscri¢do municipal: 01.01.0461.0178-076.

Localizagdo: Avenida Cristina, 1010, Condominio Residencial Denise, Bairro Popular Nova,

Campo Largo/PR.

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL
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VISTA DA FACHADA DO CONDOMINIO

4. AVALIACAO

A fim de se determinar o valor do m2 médio elaborou-se um espagco amostral composto por 18
elementos amostrais de ofertas de imoéveis na regido do imoével avaliado, em diferentes

imobiliarias, conforme tabela abaixo:

AMOSTRAS
COTACAO VALOR DO IMOVEL AREA (m?) VALOR (m?)
1 R$  325.000,00 47,00 R$ 6.914,89
2 R$  295.000,00 47,00 R$ 6.276,60
3 R$  300.000,00 47,00 R$ 6.382,98
4 R$  320.000,00 55,00 R$ 5.818,18
5 R$  220.000,00 56,00 R$ 3.928,57
6 R$  230.000,00 55,00 R$  4.181,82
7 R$  280.000,00 62,00 R$  4.516,13
8 R$  250.000,00 78,00 R$ 3.205,13
9 R$  250.000,00 64,00 R$ 3.906,25
10 R$  194.000,00 51,00 R$ 3.803,92
11 R$  203.000,00 48,00 R$  4.229,17
12 R$  195.000,00 47,00 R$  4.148,94
13 R$  195.000,00 40,00 R$  4.875,00
14 R$  260.000,00 160,00 R$ 1.625,00
15 R$  150.000,00 44,00 R$ 3.409,09
16 R$  259.000,00 54,00 R$  4.796,30
17 R$  235.000,00 70,00 R$ 3.357,14
18 R$  217.000,00 53,00 R$  4.094,34

Os dados coletados, e apresentados anteriormente, através da pesquisa de mercados sdo dados
brutos sendo necessario a homogeneizacdo dos fatores visando afastar distor¢oes de nos
valores coletados. Assim, levando em consideracdo os dados especificos de cada avaliando

como fatores de localizacdo e area, foi feito o tratamento dos fatores conforme tabelas a seguir:
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HOMOGENEIZACAO

VALOR DO AREA FATOR MULTIPLIC VALOR (m

N® IMOVEL (m?) VALOR (m?) AREA FATORES A]USTA(DO)
1| R$325.000,00 47,00 R$ 6.914,89 1,000 1,000 R$ 6.914,89
2| R$295.000,00 47,00 R$ 6.276,60 1,000 1,000 R$ 6.276,60
3| R$300.000,00 47,00 R$ 6.382,98 1,000 1,000 R$ 6.382,98
4| R$320.000,00 55,00 R$ 5.818,18 1,020 1,020 R$ 5.933,63
5| R$220.000,00 56,00 R$ 3.928,57 1,022 1,022 R$ 4.015,56
6| R$230.000,00 55,00 R$ 4.181,82 1,020 1,020 R$ 4.264,80
7| R$280.000,00 62,00 R$ 4.516,13 1,035 1,035 R$ 4.675,23
8| R$250.000,00 78,00 R$ 3.205,13 1,065 1,065 R$ 3.414,64
9| R$250.000,00 64,00 R$ 3.906,25 1,039 1,039 R$ 4.059,95
10| R$194.000,00 51,00 R$ 3.803,92 1,010 1,010 R$ 3.842,96
11| R$203.000,00 48,00 R$ 4.229,17 1,003 1,003 R$ 4.240,31
12| R$195.000,00 47,00 R$ 4.148,94 1,000 1,000 R$ 4.148,94
13| R$195.000,00 40,00 R$ 4.875,00 0,980 0,980 R$ 4.777,71
14| R$260.000,00 | 160,00 | R$1.625,00 1,165 1,165 R$ 1.893,90
15| R$150.000,00 44,00 R$ 3.409,09 0,992 0,992 R$ 3.381,10
16| R$259.000,00 54,00 R$ 4.796,30 1,018 1,018 R$ 4.880,26
17| R$235.000,00 70,00 R$ 3.357,14 1,051 1,051 R$ 3.528,54
18| R$217.000,00 53,00 R$ 4.094,34 1,015 1,015 R$ 4.156,29

VALOR MEDIO AJUSTADO DO M?|  R$ 4.488,24

Para chegarmos ao valor do m2 ajustado do imdvel avaliado, foram adotados critérios de
homogeneizacdo em relacdo aos dados discrepantes por tratamento de fatores em relacdo as
ofertas, chegando-se ao valor final de R$ 4.488,24 o m? Depois o valor encontrado foi
multiplicado pela respectiva metragem do imovel avaliado, com o arredondamento permitido
pela ABNT. O tratamento dos fatores com intervalo de confian¢a de 80% o que resultou em um

Grau III de precisdo correspondendo a 17,39% em torno da média.

Portanto, levando em conta o valor de mercado praticado na regido, através de médias
aritméticas obtidas em pesquisas junto ao mercado respectivo, utilizando método comparativo,
vistoria externa in loco, bem como as caracteristicas e condi¢cdes observadas acima, e as demais
caracteristicas constantes da Matricula n® 33.001 do Registro de Iméveis de Campo Largo/PR,

avalio o imével por R$ 212.000,00 (Duzentos e Doze Mil Reais).

Curitiba (PR), data da assinatura digital.

MARCELO SOARES DE OLIVEIRA
Leiloeiro Publico Oficial Designado
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AMOSTRA 01

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-2-dormitorios-em-condominio-fechado-
2983003414.html

AMOSTRA 02

https://clarim.com.br/imovel/10976.001 /casa-2-quartos-residencial-denise-jardim-florestal-campo--largo/
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AMOSTRA 03

https://clarim.com.br/imovel/53007.001 /casa-em-condominio-2-quartos-residencial-denise-jardim-florestal-

campo-largo/

AMOSTRA 04

https: //www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-2-quartos-jardim-esmeralda-bairros-campo-largo-
com-garagem-55m2-venda-RS320000-id-2649724175/
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AMOSTRA 05

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-quartos-conjunto-habitacional-monsenhor-

francisco-gorski-bairros-campo-largo-com-garagem-56m2-venda-RS220000-id-2657102896

AMOSTRA 06

https: //www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-quartos-jardim-esmeralda-bairros-campo-largo-
com-garagem-55m2-venda-RS230000-id-2657105857/
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AMOSTRA 07

https: //www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-quartos-conjunto-aguas-claras-bairros-campo-
largo-com-garagem-62m2-venda-RS280000-id-2628579498/

AMOSTRA 08

https: //www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-quartos-aguas-claras-bairros-campo-largo-com-
garagem-121m2-venda-RS250000-id-2624081858/
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AMOSTRA 09

https: //www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-2-quartos-vila-campesi-bairros-campo-largo-com-

garagem-64m2-venda-RS250000-id-2575523483/

AMOSTRA 10

https: //www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-2-
com-garagem-51m2-venda-RS194000-id-2657105761/
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AMOSTRA 11

https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-2-quartos-conjunto-habitacional-monsenhor-

francisco-gorski-bairros-campo-largo-com-garagem-48m2-venda-RS203000-id-2651804474

AMOSTRA 12

https: //www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-2-quartos-loteamento-vista-alegre-bairros-campo-
largo-com-garagem-47m2-venda-RS195000-id-2657104178/
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https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-2-quartos-loteamento-vista-alegre-bairros-campo-largo-com-garagem-47m2-venda-RS195000-id-2657104178/
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PROJUDI - Processo: 0001782-79.2019.8.16.0026 - Ref. mov. 102.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
12/10/2023: JUNTADA DE PETIQAO DE CERTIDAO. Arg: Laudo

AMOSTRA 13

https: //www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-2-quartos-jardim-tres-rios-bairros-campo-largo-

com-garagem-40m2-venda-RS195000-id-2655390271/

AMOSTRA 14

https: //www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-quartos-aguas-claras-bairros-campo-largo-com-
garagem-160m2-venda-RS260000-id-2634186188/
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AMOSTRA 15

https: //www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-2-quartos-jardim-das-acacias-bairros-campo-largo-
44m2-venda-RS150000-id-2657102895/

AMOSTRA 16

https: //www.vivareal.com.br/imovel/casa-de-condominio-3-quartos-vila-gloria-bairros-campo-largo-com-
garagem-54m2-venda-RS259000-id-2493572591/
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AMOSTRA 17

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-no-jardim-florestal-2977452002.html

AMOSTRA 18

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-2-quartos-no-bairro-aparecida-2984949031.html
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Memoria de Calculo

ANEXO 11



PROJUDI - Processo: 0001782-79.2019.8.16.0026 - Ref. mov. 102.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
12/10/2023: JUNTADA DE PETIQAO DE CERTIDAO. Arg: Laudo

a) Grau de liberdade = N- 1:

Sendo:
N = nimero de amostras

b) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... /N
Sendo:
N = NiUmero de Amostras.

c) Homogeneizag¢do

Area util: Fa = (A/Ar)*0,25
Multiplicagdo de fatores = Ft x Fa
Sendo:

Fa = fator area

A = area principal

Ar = drea referéncia

d) Média Ajustada = [Vaj(1) + Vaj(2) + Vaj(3) +...] /N

Sendo:
Vaj = valor m? ajustado
N = Niumero de Amostras.

e) Intervalo de Confianga

L. inferior = média ajustada — t x (S+Vn)
L. superior = média ajustada + t x(S+Vn)

média 4.488,24

intervalo de confianca 80%
n-1 17

n 18

t Student 1,333

desvio padrdo 1242,115759
raizden 4,242640687

resultado 390,2617329

inferior 4.097,98

superior 4.878,50

% em torno da média 0,1739
Grau lll £30% 17,39%
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CONCLUSAO FINAL

Considerando as analises feitas, conclui-se que o valor total do imdvel, objeto deste laudo, na data atual, é:

Valor total do imével (R$) = Valor médio ajustado (R$/m? ajustado) x Area Equivalente do Imével(m?)
Sendo:
Valor médio ajustado (R$/m? ajustado) = RS 4.488,24

Area Equivalente do Imével (m?) = 47,00m?

VALOR TOTAL ( R$ ) = RS 212.000,00
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coummum‘

PROJUDI - Processo: 0001782-79.2019.8.16.0026 - Ref. mov. 102.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
12/10/2023: JUNTADA DE PETI(;AO DE CERTIDAO. Arg: Laudo

(CREDORA CAIXA ECONOMICA FEDERAL CEF, Instituigio financeira sob a forma de
empresa pablica, unipessoal, inscrita no CGC/MF sob n. 00.360.305/0001-04, com sede em
Brasilia-DF, ¢ Escritéric em Curitiba-Pr, agéncia d/Cidade, no ato devidamente representada
pelo) Procurador(z) VALDIR LEIRIA DOS SANTOS, portador(a) do RG n. 3.234.875 .-
PR, e do CPE/MF n° 411.530499-53, brasileiro, separado judicialmente, bancirio, residente
n/Cidade, mediante as seguintes Cliusulas e condigbes:- 1)-0 valor da divida € de RS$.26.000,00
-(vinte ¢ seis mil reais), resgativel em 240 meses, 4 taxa de Juros nominal de 8,1600% « efetiva
de 8.4722%, vencendo-se a primeira prestagio em 08/05/2005 | 2)- OS FIDUCIANTES,
enquanto adimplente, por sua conta e risco, poderd utilizar-se livremente do imbvel, 3)-
Durante a vigéncia deste Contrato, até & amortizacio definitivamente, ¢s Fiduciantes
concordam e se obriga em manter o seguro estabelecido na apolice Habitacional, ¢, 5)- As

demais constantes7do Contrato registrando -CUSTAS R$.113,19 - 1.078VRCACPC 47VRC e
S NTI HNTRC).-C Largo, 30 de Novembro de 2005
Eu_T Oficial do Registro, subscrevo e dou f&.(LRB) - =——===——=

W
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