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PODER JUDICIARIO

JUIZO DE DIREITO DA 202 (VIGESIMA) VARA CiVEL DE CURITIBA - FORO CENTRAL

DA COMARCA DA REGIAO METROPOLITANA DE CURITIBA - ESTADO DO PARANA
Rua Mateus Leme, 1142 - 9%andar - Centro Civico, Curitiba/PR - CEP: 80.530-010 - Fone: (41) 3254-8572

AUTO DE AVALIACAO

Em cumprimento a decisio de mov. 135.1, para instruir os Autos n2 0011199-
66.2021.8.16.0194 (PROJUDI), movido por ADEJALMAS SCHIELETZ (CPF 316.333.749-04)
em face de FIUME SILE ENGENHARIA LTDA - EPP (CNP] 15.056.806/0001-79), procedo a
AVALIACAO do seguinte bem, imével de Matricula n? 55.100 do RI de Campo Largo/PR.

REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL /

REGISTRO DE IMOVEIS L RO N° REGISTRO GERAL
COMARCA DE CAMPO LARGO - ESTADO DO PARANA

Avenida Desembargador Clotdrio Portugal, 421 - Sala | \' \

Fones: 30323860 e 3022-267% \“\W Y \\ A
OFICIAL: MARIA ELISABETE POLI KUROWSKI MARIA ELISABETE é'oilxunowsm OFICIAL

Data: 08 de julho de 2022

IMOVEL:- RESIDENCIA N° 51 do Condominio "RESIDENCIAL ITAQUI", compost de sala de
estar, 2 dormitorios, cozinha e 1 banheiro, com a area construida de 60,60m?, drea de uso comum
construida (guarita, saldo de festas ¢ recreagdo) de 0,609683m?, totalizando a drca construida de
61,2097m?; area destinada a jardim e quintal de 65,75m?, area privativa de 126,35m?, area de uso
comum ndo construida (rua interna, bosque e recreagdo) de 103,2612m?, totalizando a 4rea de
utilizagdo exclusiva do terreno de 229,6112m?, correspondente a fragdo ideal de solo de 0,003012.-
LOCALIZACAO:- com frente para a Rua Corredor de Acesso 6, do lado direito de quem da rua
olha o imdvel limita com a residéncia 50, nos fundos confina com a éarea de preservagio
permanente, ¢ do lado esquerdo limita com a residéncia 52; EDIFICADA no Lote de terreno urbano,
designado pelas letras e nimero "A-1-A", situado no lugar denominado "ITAQUI", Quartcirdo
Campo do Meio, com frente para a Rodovia Estadual PR-423, do Foro Regional de Campo Largo,
Comarca da Regido Metropolitana de Curitiba, Estado do Parava.- (N° PREDIAL 640/R.51).- O
CONDOMINIO E ATINGIDO POR UMA FAIXA DE 1,75M REFERENTE A FAIXA DE
DOMINIO DA RODOVIA PR-423, E, POR UMA FAIXA NAO EDIFICAVEL DE 15,00M
REFERENTE A LEI FEDERAL 6.766/79.-===—=——== === = =
INSCRICAO MUNICIPAL N. 01.05.094.0227.123.-=== —

PROPRIETARIA:- FIUME SILE ENGENHARIA LTDA - EPP, pessoa juridica de direito
privado, inscrita(o) no CNPJ sob n° 15.056.806/0001-79, com sede na Rua Armando Lobo Alvim,
66, Curitiba-PR. = ==
REGISTRO(S) ANTERIOR(ES):- n% | e 3-39.743 (10.04.2012 e 09.05.2013, respectivamente) ¢
R-2 da ficha complementar n° 57 (27.05.201 9&[)«0 n° 2 de Registro Geral desta Serventia.-—

’ |
‘A%.\,\ J (\\u kk\y\ \w&/q

OFICIAL
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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 (Avaliagio de
bens - Parte 2: Iméveis Urbanos) e a RESOLUCAO N2 1.066 / 2007 do COFECI, ressaltando que o valor
encontrado serd um misto de formulas expressas dentro das normas da ABNT e em nossa experiéncia
profissional na area imobiliaria. Informo, ainda, que o presente trabalho foi acompanhdo de profissional
técnico devidamente capacitado e credenciado ao Cadastro Nacional de Avaliador Imobilidrio - CNAI

sob n? 09828.

2. METODOLOGIA: A metodologia a ser adotada na avaliagdo do imével é o Método Comparativo de
Dados de Mercado, conforme item 8.2.1 da NBR-14.653-2, norma da ABNT - Associagdo Brasileira de
normas Técnicas. Segundo a NBR 14.653-1 (Procedimentos Gerais) o 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

homogeneizacao.

3. BEM A SER AVALIADO: Residéncia n. 51 do CONDOMINIO RESIDENCIAL ITAQUI, composta de sala
de estar, 2 dormitdrios, cozinha e 1 banheiro, com a area a ser construida de 60,60m?, irea de uso
comum a ser construida (guarita, saldo de festas e recreagdo) de 0,609683m?, totalizando a 4rea a ser
construida de 61,2097m?, 4rea destinada a jardim e quintal de 65,75m? 4rea privativa de 126,35m?,
area de uso comum ndo construida (rua interna, bosque e recreacdo) de 103,2612m?, totalizando a 4rea
de utilizacdo exclusiva do terreno de 229,6112m?, correspondente a fracdo ideal de solo de 0,003012,
com demais confrontagdes, medicdes e caracteristicas na Matricula n? 55.100 do Registro de Iméveis de
Campo Largo/PR. Em vistoria in loco, constatou-se que nao ha edificacao sobre o lote n2 51 do
referido condominio. Localizacdo: Rua Francisco Alves Ferreira, 640, Lote 51, Condominio

Residencial Itaqui, Bairro Vila Gldria, Campo Largo/PR.

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL
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VISTA AEREA DO IMOVEL

4. AVALIACAO

A fim de se determinar o valor do m2 médio elaborou-se um espago amostral composto por 14
elementos amostrais de ofertas de imo6veis na regido do imoével avaliado, em diferentes

imobiliarias, conforme tabela abaixo:

AMOSTRAS

COTACAO VALOR DO IMOVEL AREA (m?) VALOR (m?)
1 R$  122.000,00 127,50 R$ 956,86
2 R$  215.000,00 312,00 R$ 689,10
3 R$  110.000,00 128,00 R$ 859,38
4 R$  125.000,00 128,00 R$ 976,56
5 R$  125.000,00 127,00 R$ 984,25
6 R$ 116.000,00 127,00 R$ 913,39
7 R$  92.000,00 140,00 R$ 657,14
8 R$  104.000,00 146,00 R$ 712,33
9 R$  90.000,00 162,00 R$ 555,56
10 R$  100.000,00 140,00 R$ 714,29
11 R$  110.000,00 140,00 R$ 785,71
12 R$  257.000,00 220,00 R$ 1.168,18
13 R$  104.900,00 135,00 R$ 777,04
14 R$  110.000,00 149,00 R$ 738,26

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

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

VALOR DO AREA FATOR MULTIPLIC VALOR (m

Ne IMOVEL (m?) VALOR (m’) AREA FATORES A]USTA(D(g
1| R$122.000,00 | 127,50 R$ 956,86 1,001 1,001 R$ 957,95
2| R$215.000,00 | 312,00 R$ 689,10 1,120 1,120 R$ 771,54
3| R$110.000,00 | 128,00 R$ 859,38 1,002 1,002 R$ 860,77
4| R$125.000,00 | 128,00 R$ 976,56 1,002 1,002 R$ 978,15
5| R$125.000,00 | 127,00 R$ 984,25 1,001 1,001 R$ 984,88
6| R$116.000,00 | 127,00 R$ 913,39 1,001 1,001 R$ 913,97
7| R$92.000,00 140,00 R$ 657,14 1,013 1,013 R$ 665,62
8| R$104.000,00 | 146,00 R$ 712,33 1,018 1,018 R$ 725,32
9| R$90.000,00 162,00 R$ 555,56 1,032 1,032 R$ 573,09
10| R$100.000,00 | 140,00 R$ 714,29 1,013 1,013 R$ 723,50
11| R$110.000,00 | 140,00 R$ 785,71 1,013 1,013 R$ 795,85
12| R$257.000,00 | 220,00 | R$1.168,18 1,072 1,072 R$ 1.252,03
13| R$104.900,00 | 135,00 R$ 777,04 1,008 1,008 R$ 783,50
14| R$110.000,00 | 149,00 R$ 738,26 1,021 1,021 R$ 753,63
VALOR MEDIO AJUSTADO DO M?| RS 838,56

Para chegarmos ao valor do m2 ajustado do imével 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$ 838,56 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 precisao correspondendo a 14,62% 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 in loco, vistoria com drone, bem como as caracteristicas e condicdes observadas acima,
e as demais caracteristicas constantes da Matricula n? 55.100 do Registro de Iméveis de Campo

Largo/PR, avalio o imével por R$ 106.000,00 (Cento e Seis Mil Reais).

Curitiba (PR), data da assinatura digital.

MARCELO SOARES DE OLIVEIRA
Leiloeiro Publico Oficial Designado
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AMOSTRA 01

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-gloria-bairros-campo-largo-127m2-
venda-RS1073-id-2642358640/

AMOSTRA 02

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-gloria-bairros-campo-largo-312m?2-
venda-RS215000-id-2597304765/
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AMOSTRA 03

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-gloria-bairros-campo-largo-128m2-
venda-RS110000-id-2652462383/

AMOSTRA 04

https://www.vivareal.com.br/imovel /lote-terreno-itaqui-bairros-campo-largo-128m?2-
venda-RS125000-id-2660634066/
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AMOSTRA 05

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-no-condominio-itaqui-campo-largo-
2986610252.html

AMOSTRA 06
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AMOSTRA 07

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-aguas-claras-bairros-campo-largo-
140m2-venda-RS92000-id-2547423186/

AMOSTRA 08

https://www.vivareal.com.br/imovel /lote-terreno-sao-marcos-bairros-campo-largo-146m?2-
venda-RS104000-id-2631346570/
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AMOSTRA 09

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-sao-marcos-bairros-campo-largo-162m2-
venda-RS90000-id-2634189670/

AMOSTRA 10

https://www.vivareal.com.br/imovel /lote-terreno-aguas-claras-bairros-campo-largo-
140m2-venda-RS100000-id-2545801841/
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AMOSTRA 11

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-sao-marcos-bairros-campo-largo-140m2-
venda-RS110000-id-2657105365/

AMOSTRA 12

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-j
largo-220m2-venda-RS257000-id-2605527232/
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AMOSTRA 13

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-aguas-claras-bairros-campo-largo-
135m2-venda-RS104900-id-2657105368/

AMOSTRA 14

https://www.vivareal.com.br/imovel /lote-terreno-aguas-claras-bairros-campo-largo-
149m2-venda-RS110000-id-2642506459/
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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 838,56

intervalo de confianca 80%
n-1 13

n 14

t Student 1,350

desvio padrdo 169,9086764
raizden 3,741657387

resultado 61,30350522

inferior 777,25

superior 899,86

% em torno da média 0,1462
Grau lll £30% 14,62%
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CONCLUSAO FINAL

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

Valor total do imével (R$) = Valor médio ajustado (RS/m? ajustado) x Area do terreno(m?)
Sendo:
Valor médio ajustado (R$/m? ajustado) = RS 838,56

Area Equiv. do terreno (m?) = 126,35m?

VALOR TOTAL ( R$ ) = RS 106.000,00
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