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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: 80530-010 - Fone: (41) 3254-8572

AUTO DE AVALIACAO

Em cumprimento a decisio de mov. 139.1, para instruir os Autos n2 0010799-
52.2021.8.16.0194 (PROJUDI), movido por CONDOMINIO DO EDIFiCIO PEDRO DEMETERCO
(CNPJ 08.014.675/0001-00) em face de ESPOLIO DE JOSE CARLOS FELICIANO MOREIRA (CPF
157.738.099-15), procedo a AVALIACAO do seguinte bem, imével de Matricula n? 3.804 do 7°
Registro de Iméveis de Curitiba/PR, inscrigdo fiscal 11.100.001.119-9.

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

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PID9Q 78NGY U4UR7 D48N3




PROJUDI - Processo: 0010799-52.2021.8.16.0194 - Ref. mov. 154.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
04/08/2024: JUNTADA DE PETIQAO DE CERTIDAO. Arg: Laudo

(Avaliacdo de bens - Parte 2: Iméveis Urbanos) e a RESOLUCAO N° 1.066 / 2007 do COFECI,
ressaltando que o valor encontrado serd 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 acompanhado de profissional devidamente capacitado e credenciado ao CNAI

2. METODOLOGIA: A metodologia a ser adotada na avaliagio do imo6vel 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 serao ponderados por homogeneizacao.

3. BEM A SER AVALIADO: Sala n® 1.303, do 13° andar, do Edificio "PEDRO DEMETERCO", e
respectivas areas, sendo 40,72m? de 4rea ttil e 44,41m* de 4rea correspondente, com demais
confrontacdes, medi¢des e caracteristicas na Matricula 3.804 do 72 RI de Curitiba/PR, indicacdo

fiscal 11.100.001.119-9. Localizacao: Alameda Dr. Muricy, 542, Centro, Curitiba / PR.

VISTA DA FACHADA DO CONDOMINIO

VISTA DA FACHADA DO EDIFICIO PEDRO DEMETERCO
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4, AVALIACAO

A fim de se determinar o valor do m? médio elaborou-se um espago amostral composto por 25
(vinte e cinco) elementos amostrais de ofertas de iméveis na regido do imovel avaliado, em

diferentes imobiliarias, conforme tabela abaixo:

AMOSTRAS
COTACAO VALOR DO IMOVEL AREA (m?) VALOR (m?)
1 R$  145.000,00 27,00 R$ 5.370,37
2 R$  170.000,00 30,00 R$ 5.666,67
3 R$  214.900,00 31,00 R$ 6.932,26
4 R$  570.000,00 110,00 R$ 5.181,82
5 R$  164.000,00 36,00 R$ 4.555,56
6 R$  349.900,00 70,00 R$ 4.998,57
7 R$  450.000,00 98,00 R$ 4.591,84
8 R$  220.000,00 55,00 R$ 4.000,00
9 R$  180.000,00 70,00 R$ 2.571,43
10 R$  180.000,00 60,00 R$ 3.000,00
11 R$  390.000,00 82,00 R$ 4.756,10
12 R$  330.000,00 63,00 R$ 5.238,10
13 R$  98.000,00 37,00 R$ 2.648,65
14 R$  165.000,00 55,00 R$ 3.000,00
15 R$  140.000,00 32,00 R$ 4.375,00
16 R$  115.000,00 30,00 R$ 3.833,33
17 R$ 1.300.000,00 418,00 R$ 3.110,05
18 R$  130.000,00 40,00 R$ 3.250,00
19 R$  130.000,00 38,00 R$ 3.421,05
20 R$  160.000,00 65,00 R$ 2.461,54
21 R$  220.000,00 60,00 R$ 3.666,67
22 R$  150.000,00 50,00 R$ 3.000,00
23 R$  185.000,00 78,00 R$ 2.371,79
24 R$  100.000,00 32,00 R$ 3.125,00
25 R$  220.000,00 60,00 R$ 3.666,67

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
o - < 2 7 < MULTIPLIC VALOR (m)
N2 | VALORDO IMOVEL | AREA (m?) | VALOR (m?) FATOR AREA TG AJUSTADO
1 R$ 145.000,00 27,00 R$ 5.370,37 0,950 0,950 R$ 5.101,51
2 R$ 170.000,00 30,00 R$ 5.666,67 0,963 0,963 R$ 5.454,34
3 R$ 214.900,00 31,00 R$ 6.932,26 0,966 0,966 R$ 6.699,91
4 R$ 570.000,00 110,00 R$ 5.181,82 1,132 1,132 R$ 5.867,19
5 R$ 164.000,00 36,00 R$ 4.555,56 0,985 0,985 R$ 4.485,94
6 R$ 349.900,00 70,00 R$ 4.998,57 1,070 1,070 R$ 5.348,81
7 R$ 450.000,00 98,00 R$ 4.591,84 1,116 1,116 R$ 5.124,64
8 R$ 220.000,00 55,00 R$ 4.000,00 1,038 1,038 R$ 4.153,17
9 R$ 180.000,00 70,00 R$ 2.571,43 1,070 1,070 R$ 2.751,60
10 R$ 180.000,00 60,00 R$ 3.000,00 1,050 1,050 R$ 3.148,94
11 R$ 390.000,00 82,00 R$ 4.756,10 1,091 1,091 R$ 5.191,01
12 R$ 330.000,00 63,00 R$ 5.238,10 1,056 1,056 R$ 5.531,78
13 R$ 98.000,00 37,00 R$ 2.648,65 0,988 0,988 R$ 2.617,12
14 R$ 165.000,00 55,00 R$ 3.000,00 1,038 1,038 R$ 3.114,87
15 R$ 140.000,00 32,00 R$ 4.375,00 0,970 0,970 R$ 4.245,18
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16 R$ 115.000,00 30,00 R$ 3.833,33 0,963 0,963 R$ 3.689,70
17 R$ 1.300.000,00 418,00 R$ 3.110,05 1,338 1,338 R$ 4.160,91
18 R$ 130.000,00 40,00 R$ 3.250,00 0,998 0,998 R$ 3.242,76
19 R$ 130.000,00 38,00 R$ 3.421,05 0,991 0,991 R$ 3.391,62
20 R$ 160.000,00 65,00 R$ 2.461,54 1,060 1,060 R$ 2.609,73
21 R$ 220.000,00 60,00 R$ 3.666,67 1,050 1,050 R$ 3.848,70
22 R$ 150.000,00 50,00 R$ 3.000,00 1,026 1,026 R$ 3.077,99
23 R$ 185.000,00 78,00 R$ 2.371,79 1,085 1,085 R$ 2.572,54
24 R$ 100.000,00 32,00 R$ 3.125,00 0,970 0,970 R$ 3.032,27
25 R$ 220.000,00 60,00 R$ 3.666,67 1,050 1,050 R$ 3.848,70
PRECO MEDIO AJUSTADO DO M? R$ 4.092,44

Para chegarmos ao valor do m? 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$ 4.092,44 o m?. Depois o valor encontrado foi
multiplicado pela respectiva metragem do imé6vel 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 15,08% 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, bem como as caracteristicas e condi¢des observadas acima,
e as demais caracteristicas constantes da Matricula n? 3.804 do 72 Registro de Iméveis de

Curitiba/PR, avalio o imdvel por R$ 168.000,00 (Cento e Sessenta e Oito 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/comercial-a-venda-no-centro-
2978739235.html

AMOSTRA 02

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sala-comercial-mobiliada-com-30m-no-
centro-2970143993.html
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AMOSTRA 03

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sala-recentemente-reformada-em-predio-
comercial-no-2987072016.html

AMOSTRA 04

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sala-comercial-no-centro-e-com-garagem-
2958953631.html
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AMOSTRA 05

https: //www.imovelweb.com.br/propriedades/conjunto-comercial-praca-rui-barbosa-
2995935210.html

AMOSTRA 06

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/confiancce-imoveis-vende:-sala-comercial-
em-2965424794.html

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PID9Q 78NGY U4UR7 D48N3



https://www.imovelweb.com.br/propriedades/conjunto-comercial-praca-rui-barbosa-2995935210.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/conjunto-comercial-praca-rui-barbosa-2995935210.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/confiancce-imoveis-vende:-sala-comercial-em-2965424794.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/confiancce-imoveis-vende:-sala-comercial-em-2965424794.html

PROJUDI - Processo: 0010799-52.2021.8.16.0194 - Ref. mov. 154.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
04/08/2024: JUNTADA DE PETIQAO DE CERTIDAO. Arg: Laudo

AMOSTRA 07

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sala-conjunto-a-venda-edificio-banrisul-r$-
2997942751.html

AMOSTRA 08

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/conjunto-comercial-centro-2994526362.html
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AMOSTRA 09

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sala-a-venda-70-m-por-r$-180.000-00-
centro-2923458882.html

AMOSTRA 10

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/comercial-a-venda-no-centro-
2984822681.html
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AMOSTRA 11

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/clinica-odontologica-no-centro-de-curitiba-
dois-c-2991132652.html

AMOSTRA 12

https: //www.imovelweb.com.br/propriedades/sala-comerical-com-63m-mobiliada-com-ar-
2996071852.html
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AMOSTRA 13

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/comercial-a-venda-no-centro-
2995076910.html

AMOSTRA 14

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sala-comercial-para-venda-em-curitiba-
centro-1-2996671928.html
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AMOSTRA 15

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sala-comercial-31-62-m-edificio-bantiba-
2993285070.html

AMOSTRA 16

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sala-comercial-30m-2994313788.html
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AMOSTRA 17

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/loja-a-venda-no-centro-de-curitiba-com-417-
m-em-otima-2953577671.html

AMOSTRA 18

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/comercial-a-venda-no-centro-
2994934441.html
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AMOSTRA 19

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/comercial-a-venda-no-centro-
2996576864.html

AMOSTRA 20

https: //www.imovelweb.com.br/propriedades/conjunto-comercial-a-venda-com-64m-uteis-
no-centro-de-2955012952.html
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AMOSTRA 21

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sala-a-venda-60-m-por-r$-220.000-00-
centro-2995203677.html

AMOSTRA 22

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/conjunto-comercial-50-m-venda-por-r$-
150.000-0u-2994584071.html
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AMOSTRA 23

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/excelente-sala-grande-em-conj.-comercial-
centro-2958523164.html

AMOSTRA 24

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sala-a-venda-32-m-por-r$-100.000-00-
centro-2960152987.html
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AMOSTRA 25

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sala-comercial-no-centro-de-curitiba-
2989072057.html
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ANEXO II
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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)M1/8)
Multiplicagdo de fatores = Ft x Fa
Sendo:

Fa = fator area

A = area principal

Ar = area referéncia

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

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

e) Intervalo de Confianga

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

média 4.092,44

intervalo de confianga 80%
n-1 24

n 25

t Student 1,318

desvio padrdo 1170,943389
raizden 5

resultado 3086606773

inferior 3.783,78

superior 4.401,10

% em torno da média 0,1508
Grau lll £30% 15,08%
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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 Edificada(m?) x Coef.
Sendo:
Valor médio ajustado (R$/m? ajustado) = RS 4.092,44

Area Equiv. do terreno (m?) = 40,72m?

VALOR TOTAL ( R$ ) = RS 168.000,00
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA
SECRETARIA MUNICIFAL DE URBANISMO
SECRETARLA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO, FINANGAS E ORCAMENTO

Folha 1da 1
DECLARAGAO UNIFICADA DE CADASTRO DE IMOVEL 104323/2024

Identificagdo do Imadvel

Insorigio Imobilidria Indicacan Fiscal Sublote
01.0.,0007 .00 18.00-1 111000041155 s
Planta de Lobeamsento Lote na Flanta Quadra na Plarta
CRODUI 0154 E
Planta de Lobeamsento Lote na Flanta Quadra na Plarta
CROOUI 02100
Registro de Imdwveis Imdwel Localizado em Perimetro
CIRC: 07 MATRIC: 000003804 REG: 000 LIVRO: 2142-M FOLHA: D0OD0 1848 Urbaino
=10

Area e Testadas Oficiais do Lote

Area do Lote Posigdo do Lote Himero de Testadas
500,00 Esguina 2

Logradours MOmero Lado Testada

C.0M5. AL OUTDR MURICY B2 Par 17,00

Histdrico de Denominagdo

SEM DBSERVAGOES

Logradours Hdmero Lado Testada
C.010. B. MARECHAL DEDDORD [ Par 26,00
Histdrico de Denominagso

RUA CAJURL = PLANTAS VILLA BELLA VISTA & VILA BELLIZARIA

Enderego de Localizagio do Sublote para Fins Tributarios

Endereco Hamaero
C.05. al. CDUTOR MURICY 000542
Bairro CEF
CENTRO B 0120
Tipe de Unidade Mamero da Unidade Andar
GALA 1203 13
Condaminio Bloco

DEMETERCD ED DEMETERCD ED

Historico do Cadastramento da (s) Construgao (Ges)

Migragao 2003 - Dados Migrados da Base Cadastral de 2002 (GTM)

Sublote Dasor. Unidade Area Tipo Edif. Materials  Fadrdo Acab. Mo.Fav  Ano LAPC Raforma  ARsracldo Cancslaments
019 Frincipal 45,00 Cuircs Aboenaria MEDdLS, 16 1961 1962 150112002

Aleragdolfimplantagio - Dados no Formato da Mova Qualificagio

Sublote Dosor. Unidade Arsa Formata Wlaterisls  Fsdrdo Acab. Mo Fav  Ano LAPC Reforma AMeragio Cancelamenis
[hL] Frincipal A, 00 Edificia Alwenaria Moo 15 1251 19462 o zaza

Dados da Construgao Atual para Fins Tributarios

Subloie Daosor. Unidade Area Formato Materials Padria Acab. Mo Pav Amg Consir. LAPC  Reforma
[t Principal 45,00 Edificia Alegnana Madio 1B 1961 1962

Total do Sublobe: 45,00

Historico de Indicagdes Fiscais

Lote ndo possui histdrico anterior.

ATERCAD: ESTE DOCUMENTD MAD SUBSTITUI G CVCO EERTRICADD 0E VETORS E COMOLUSAD DE OERAS)E NEW ATESTA A RECLLARIDATE DUt OBFA.

DECLARACAD ENITIDA SO BASE e RESOUUCAD CORULITA SVLVEMF 0012021, 1
CALALCUER: i Ifeh, O EMENDW, INVALIDARA ESTE DOCUMENTE,

MOMERCH DE ALTENTICIADE [1A DECLARACACE
B414 DFAG.235F 482A-2 9251.D33F 99AT AEDI-0

o e i
Curitib, 13 di b S 2034 - 130310 VERSAD P41 L AL SRN {1 DTG L
LOLAEIS |
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