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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

AUTO DE AVALIACAO

Em cumprimento a Decisio de mov. 526.1, para instruir os Autos n2 0000293-
93.1993.8.16.0001 (PROJUDI), movido por EDSON LUIZ NUNES (CPF 170.749.919-53), em
face de CLODOALDO NAUMANN FILHO (CPF 015.599.079-91), DOMINGOS RIBEIRO DE CRISTO
(CPF 202.374.999-91), NAIR CONTI NAUMANN (CPF 322.968.279-34), VERA MARIA
NAUMANN ROSAS (CPF 877.550.419-72) e ESPOLIO DE CLODOALDO NAUMANN, procedo a

AVALIACAO do seguinte bem, Parte Ideal correspondente a 1/3 (um terco) do imével de
Matricula n? 10.448 do 32 Registro de Iméveis de Curitiba/PR, IF 14.092.011.000-8.
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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 homogeneizacao.

3. BEM A SER AVALIADO: Parte ideal correspondente a 1/3 (um ter¢o) do Lote de Terreno n®
12-SE-B-66, configurado nos croquis municipais n? 7.186, 8.136 e 8.138, medindo 12,00m de
frente para a Av. 7 de Setembro, desta Capital, por 31,00m de fundos, pelo lado esquerdo, e
29,00m de fundos, pelo lado direito, tendo na linha de fundos 12,00m, contendo uma casa de
alvenaria e tijolos, com a area construida de 202,00m?, com demais confronta¢des, medicdes e
caracteristicas na Matricula n? 10.448 do 32 Registro de Imoéveis de Curitiba/PR, indicacao

fiscal 14.092.011.000-8.

Localiza¢do: Avenida Sete de Setembro, 1590, Bairro Alto da XV, Curitiba/PR. Observacdo: Em
diligéncia nao foi possivel localizar ninguem no imével, sendo que, conforme fotos, ha sinais de

que o imovel encontra-se desocupado.

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL
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4. AVALIACAO: A fim de determinar o valor do m2? médio elaborou-se um espago amostral
composto por 10 (dez) elementos amostrais de ofertas de imoéveis na regido do imével avaliado,
em diferentes imobilidrias, chegando a um valor médio de R$5.729,29 por metro quadrado,

conforme tabela abaixo:

AMOSTRAS

COTACAO VALOR DO IMOVEL AREA (m?) VALOR (m2)
1 R$ 1.700.000,00 170,00 R$  10.000,00
2 R$ 1.750.000,00 250,00 R$  7.000,00
3 R$  750.000,00 160,00 R$  4.687,50
4 R$ 1.080.000,00 200,00 R$  5.400,00
5 R$ 1.249.900,00 359,00 R$  3.481,62
6 R$ 1.649.999,00 256,00 R$  6.44531
7 R$ 1.200.000,00 297,60 R$  4.032,26
8 R$ 1.500.000,00 228,00 R$  6.578,95
9 R$  570.000,00 109,00 R$  5.229,36
10 R$ 1.500.000,00 338,00 R$  4.43787

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:

HOMOGENEIZACAO
VALOR DO ] FATOR MULTIPLIC VALOR (m
Ne IMOVEL AREA (m®) | VALOR (m®) AREA FATORES A]USTA(DO)
1| R$1.700.000,00 170,00 R$ 10.000,00 0,979 0,979 R$ 9.786,72
2| R$1.750.000,00 250,00 R$ 7.000,00 1,027 1,027 R$ 7.189,05
3| R$750.000,00 160,00 R$ 4.687,50 0,971 0,971 R$ 4.552,89
4| R$1.080.000,00 200,00 R$ 5.400,00 0,999 0,999 R$ 5.393,29
5| R$1.249.900,00 359,00 R$ 3.481,62 1,075 1,075 R$ 3.741,09
6| R$1.649.999,00 256,00 R$ 6.445,31 1,030 1,030 R$ 6.639,03
7| R$1.200.000,00 297,60 R$ 4.032,26 1,050 1,050 R$ 4.232,37
8| R$1.500.000,00 228,00 R$ 6.578,95 1,015 1,015 R$ 6.679,28
9| R$570.000,00 109,00 R$ 5.229,36 0,926 0,926 R$ 4.841,25
10| R$ 1.500.000,00 338,00 R$ 4.437,87 1,066 1,066 R$ 4.732,82

Para chegarmos ao valor do m?2 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 médio ajustado de R$ 5.778,78 o mZ2. Considerou-se, ainda, um
coeficiente de 0,10 por tratar-se de venda forcada. Assim, chegou-se ao valor final de R$
5.200,90 o m2. Depois o valor encontrado foi multiplicado pela respectiva metragem do imoével
avaliado, com o arredondamento permitido pela ABNT. O tratamento dos fatores com intervalo
de confianca de 80% o que resultou em um Grau III de precisdo correspondendo a 27,53% em

torno da média.
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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, bem como as caracteristicas e condi¢cdes observadas acima, e as demais
caracteristicas constantes da Matricula n? 10.448 do 32 Registro de Imo6veis de Curitiba/PR,
avalio o imdvel por R$ 1.050.582,19 (um milhdo e cinquenta mil quinhentos e oitenta e dois
reais e dezenove centavos), logo, avalio a Parte Ideal correspondente a 1/3 (um tergo) por R$

350.194,06 (trezentos e cinquenta mil cento e noventa e quatro reais e seis centavos).

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-a-venda-no-alto-da-xv-
2971899780.html

AMOSTRA 02
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AMOSTRA 03

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-em-juveve-2980379350.html

AMOSTRA 04

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-no-alto-da-xv-com-200-m-sup2--
construidos-2964459368.html
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AMOSTRA 05

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-para-venda-em-alto-da-rua-xv-de-
359.00-m-sup2-2983055748.html

AMOSTRA 06
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AMOSTRA 07

https: //www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-no-alto-da-xv-
2966771713.html

AMOSTRA 08
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AMOSTRA 09

https: //www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-no-alto-da-xv-
2963995945.html

AMOSTRA 10
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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 5.778,78

intervalo de confianca 80%
n-1 9

n 10

t Student 1,383

desvio padrdo 1818,770038
raizden 3,16227766

resultado 795,4263455

inferior 4.983,35

superior 6.574,21

% em torno da média 0,2753
Grau lll £30% 27,53%
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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 Imdvel(m?) x Coef.

Venda Forgada

Sendo:
Valor médio ajustado (R$/m? ajustado) = RS 5.778,78
Area Equivalente do Imével(m?) = 202,00m?

Coef. Venda For¢ada = 0,10

VALOR TOTAL (R$) = R$ 1.050.582,19

PARTE IDEAL 1/3 (RS) = RS 350.194,06
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l-ll.a.ul-m

3° SERVI(_.O DE I\l C I\ I I\O DE IMOVEIS

Thais Helena Oliveira Carvajal Mendes Oficial Registradora
Rua Emiliano Perneta, 297, 11° andar - Centro
CEP: 80.010-050 - Fone: 3026-0910

REGISTRO OF IMOVEIS - 58 Clcunscricho A N RUBEICA
Pr.- R E , RO7/303 0.448
Ore. Leile 6o Ribeire Urban - Ofiotal [ 1 J [ A ]
CONTINUAGAD ~
Av.10 - 10,448 (Protocolo n” 168,146 de 04/07/2011).
Alleraciio de estado: Nos termos da certidiio de dbito expedido pelo 1° oficio de registro
civil desta cidade, que fica arguivada, averba-se que em face do faleci de Clodoald
N foi al do o do de Nair Conti Naumann, para vifiva. Dou fé. Curitiba, 04 de

(ulhodc 2011. Custas 60 VRC = R$ 8,46,

registradora

R. 11 « 10.448 (Protocolo 168.146 em 04/07/201 1).

ragamento em_invenmario: Tilo: Formal de pandlha expedido em 07 de abril 1997, nos
autos n° 328/89 de Arrolamento do Juizo de Direito da 16* Vara Civel desta comarca,
sentenga de 04/03/1997 do MM, Juiz d¢ Direito Renato Lopes de Paiva, que trunsitou em
julgado. Adguirentes: a) Vera Maria Naumann Rosas, brasilcira, professora, portadora da
carteira de identidade n.° 343.629-PR, inscrita no CPF/MF n® 877.550.419-72, casada pelo
regime de comunhdo universal de bens com Marcius Kuzébio Baptista Rosas, brasileiro.
advogado, portador da cartcira de identidade n” 259.659-PR ¢ inscrito no CPF/MF sob n®
112.705 439-"0 residente nesta cidade; b) Clodoaldo Naumana Filho, brasileiro,
advogado, portador da carteira de identidade n.® 513.926-PR, inscrito no CPF/MF n.°
D15.599.079-91, casado pelo regime de comunhiio parcial de bens com Ingrid Maria
Deschamps Justen Naumann, brasilcira, contadora, portadora da cancira de identidade n®
7.120.553.3.PR, inscrita no CPF/MF n.® 446.999.807-91, residentes em Sdo Jos¢ dos
Pinhais-PR; ¢ ¢) Carles Roberto Conti Naumann, brasileiro, médico veterindrio, portador
da carteira de identidade n.° 487 295-PR, inscrito no CPF/MF n® 157.117.149-53, casado
pelo regime de comunhdo universal de bens com Maria Lacia Valente Naumann,
bracileira, profoesorn, portadorn da carteira de identidade n® 767 222-PR, inkcrita no
CPF/MF n.” 530.357.209-91, id nesta cidade. Iransmitente: Espélio de Clodoaldo
Navmann, Valor: RS 52.000,00. Condiclio: ndio ha. ITCMID: Recolbido nos autos. Dou &,
Curitiba, (M4 de julho de 2011, Custas: 4312 VRC — RS 607,99,

— o n, Vs o ,_4(_,\&\.
registradors

Av-12/10.448 - (Protocolo n” 229.668 de 14/09/2020)

CANCELAMENTO. Nos termos do Oficlo n® 1165/2020 datado de 05 de agosto de 2020,
expedido nos autos o* 0000293—93.[!93.8.!6..001 do Juizo de Direito da 20* Vara Civel
de Curitiba/PR, que fica arguivado, b = do R-9 acima, Valor:
RS 21.353,93, Isento do Funrejus conforme art. 3" VII, b, 4, Lei 12.216. Dou fé. Curitiba,
23 de setembro de 2020, Custas: VRC 391,5 - RS 75,56; Fundep: R$3,78; ISS: R$3,02.

LS rasbors
CERTIFICO que a presente fotocopia ¢ reproduglio fiel da Matricula n. 10448 ¢ tem
valor de certidiio, Referido ¢ verdade ¢ dou fé. Curitiba, 05 de maio de 2022 ds 17:00:51 h.

Ans Poula Guerra Cardoso - Escrevente Jurnmentada

CUSTAS: Emolumentos: RS39.42. Funrejus: RS9.85. ISSON: RS1,58 FUNDEP: RS1.97
Selo: RS5.95. Total: R$58.77

[Sebo Digital - N* FINV IhqPO.RIUIpO Y AL.efUDS - consulte www. fumirpen.com, br {J
, S RGUE

Funarpen - Lei 13.228 de 18/07/2001 - Selo Digital N° F384V.1hgPQ.RHIp9-mYftL.ejUD3

| Protocolo: 297.057 VLO
Fan commultr 3 ssterticidade, acone © et I Assnade Dugtak
www. Iricerstsha com hrivaladar-docs memsa ANA FALLA GUERRA CARDOSO
Cadigo de Vertficagios SWYMUPGRYYE CPF: 033.087.519.82

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIDJ4 GZ67R A2VQE MJL3K
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