PROJUDI - Processo: 0008617-98.2018.8.16.0194 - Ref. mov. 260.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
04/08/2024: JUNTADA DE PETIQAO DE CERTIDAO. Arg: Laudo

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. 250.1, para instruir os Autos n2 0008617-
98.2018.8.16.0194 (PROJUDI), movido por BANCO BRADESCO S/A (CNP] 60.746.948/0001-
12) em face de A PORTUGUESA PAES E DOCES LTDA ME (CNPJ] 17.936.978/0001-62) e
IRACELES ANTONIO (CPF 111.183.368-01), procedo a AVALIACAO do seguinte bem, imével de
Matricula n? 88.896 do 92 Registro de Imoveis de Curitiba/PR, I.F. 38.071.044.009-9.

1. INDICACAO DOS METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS: Para esta avaliacio 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,
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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 técnico capacitado e credenciado ao CNAIL

2. METODOLOGIA: A metodologia a ser adotada na avaliagio do imével 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)
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 homogeneizagao.

3. BEM A SER AVALIADO: Direitos sobre o Sobrado n? 10, integrante do RESIDENCIAL
EUROPA 11, com numerac¢do predial 921 da Rua Marco Polo, nesta Capital, com a area total
construida exclusiva de 101,37m?, sendo a area do pavimento térreo de 44,10m? 4rea do
pavimento superior de 57,27m? com a 4rea total do terreno descoberta de 88,47m?, sendo a
area exclusiva de 44,10m?, destinada a jardim e quintal e area de uso comum de 44,37m?
destinada a acesso e circulacio de véiculos/pedestres, (quota do terreno de 132,57m?), com
demais confrontagdes, medicdes e caracteristicas na Matricula 88.896 do 92 RI de Curitiba/PR.

I.F. 38.071.044.009-9. Localiza¢do: Rua Marco Polo, 921 - Bairro Alto, Curitiba - PR, 82820-260.

VISTA DA FACHADA DO CONDOMINIO ONDE SE LOCALIZA O IMOVEL
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4, AVALIACAO

A fim de se determinar o valor do m2 médio elaborou-se um espa¢o amostral composto por 18
(dezoito) elementos amostrais de ofertas de iméveis na regido do imoével avaliado, em

diferentes imobiliarias, conforme tabela abaixo:

AMOSTRAS
COTACAO VALOR DO IMOVEL AREA (m?) VALOR (m?)
1 R$  590.000,00 120,00 R$ 4.916,67
2 R$  585.000,00 152,00 R$ 3.848,68
3 R$  798.660,00 138,00 R$ 5.787,39
4 R$  499.000,00 101,00 R$ 4.940,59
5 R$  500.000,00 109,00 R$ 4.587,16
6 R$  649.000,00 115,00 R$ 5.643,48
7 R$  390.000,00 115,00 R$ 3.391,30
8 R$  450.000,00 100,00 R$ 4.500,00
9 R$ 1.350.000,00 280,00 R$ 4.821,43
10 R$  615.000,00 132,00 R$ 4.659,09
11 R$  890.000,00 160,00 R$ 5.562,50
12 R$  597.000,00 107,00 R$ 5.579,44
13 R$  479.000,00 120,00 R$ 3.991,67
14 R$  465.000,00 133,00 R$ 3.496,24
15 R$  479.000,00 120,00 R$ 3.991,67
16 R$  590.000,00 93,00 R$ 6.344,09
17 R$  380.000,00 89,00 R$ 4.269,66
18 R$  652.000,00 115,00 R$ 5.669,57

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 VALOR DO AREA q MULTIPLIC VALOR (m
N IMOVEL (m?) VALOR (m®) | FATOR AREA FATORES A]USTA(DO)
1| R$590.000,00 120,00 R$ 4.916,67 1,021 1,021 R$ 5.021,46
2| R$585.000,00 152,00 R$ 3.848,68 1,052 1,052 R$ 4.048,59
3| R$798.660,00 138,00 R$ 5.787,39 1,039 1,039 R$ 6.014,91
4| R$499.000,00 101,00 R$ 4.940,59 1,000 1,000 R$ 4.938,34
5| R$500.000,00 109,00 R$ 4.587,16 1,009 1,009 R$ 4.628,96
6| R$649.000,00 115,00 R$ 5.643,48 1,016 1,016 R$ 5.733,18
7| R$390.000,00 115,00 R$ 3.391,30 1,016 1,016 R$ 3.445,21
8| R$450.000,00 100,00 R$ 4.500,00 0,998 0,998 R$ 4.492,35
9| R$1.350.000,00 280,00 R$ 4.821,43 1,135 1,135 R$ 5.474,34
10| R$615.000,00 132,00 R$ 4.659,09 1,034 1,034 R$ 4.815,42
11| R$890.000,00 160,00 R$ 5.562,50 1,059 1,059 R$ 5.889,06
12| R$597.000,00 107,00 R$ 5.579,44 1,007 1,007 R$ 5.617,26
13| R$479.000,00 120,00 R$ 3.991,67 1,021 1,021 R$ 4.076,74
14| R$465.000,00 133,00 R$ 3.496,24 1,035 1,035 R$ 3.616,96
15| R$479.000,00 120,00 R$ 3.991,67 1,021 1,021 R$ 4.076,74
16| R$590.000,00 93,00 R$ 6.344,09 0,989 0,989 R$ 6.276,11
17| R$380.000,00 89,00 R$ 4.269,66 0,984 0,984 R$ 4.200,77
18| R$652.000,00 115,00 R$ 5.669,57 1,016 1,016 R$ 5.759,68
VALOR MEDIO AJUSTADO DO M? R$ 4.895,89
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Para chegarmos ao valor do m? 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$ 4.895,89 o m? Depois o valor encontrado foi
multiplicado pela respectiva metragem do imével 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 11,19% 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 condicdes observadas acima, e as demais
caracteristicas constantes da Matricula n? 88.896 do 92 Rl de Curitiba/PR, avalio o imdvel por
R$ 500.000,00 (Quinhentos Mil Reais).

Curitiba (PR), data da assinatura digital.

MARCELO SOARES DE OLIVEIRA
Leiloeiro Publico Oficial Designado
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ANEXO I
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AMOSTRA 01

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-120-m2-3-dorm-02-vagas-edicula-

churras.-2971125541.html

AMOSTRA 02

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-bairro-alto-taruma-sobrado-
2960378163.html
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AMOSTRA 03

https: //www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-no-bairro-alto-
2993815952.html

AMOSTRA 04

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/lindo-lancamento-de-sobrado-com-03-
dormitorios-no-2972777718.html
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AMOSTRA 05

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-3-quartos-e-1-suite-a-venda-no-
bairro-alto-em-2987975755.html

AMOSTRA 06

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-novo-a-venda-com-terraco-
gourmet-03-quartos-01-2997039173.html
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AMOSTRA 07

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-115-m2-3-gtos-02-vagas-frente-pra-

rua-2954870440.html

AMOSTRA 08

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-100-m2-4-qtos-02-bwcs-prox-
terminal-02-2940339439.html
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AMOSTRA 09

https: //www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-280-m-05-qgtos-2-suites-ambas-
com-closet-2995120007.html

AMOSTRA 10

https: //www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-no-bairro-alto-
2989819142.html
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AMOSTRA 11

https: //www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-no-bairro-alto-
2989701907.html

AMOSTRA 12
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AMOSTRA 13

https: //www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-no-bairro-alto-
2996938711.html

AMOSTRA 14

https: //www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-no-bairro-alto-
2998149260.html
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AMOSTRA 15

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-a-venda-no-bairro-bairro-alto-em-
curitiba-pr-2994840355.html

AMOSTRA 16

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-com-3-dormitorios-a-venda-93-m-
por-r$-2973075174.html
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AMOSTRA 17

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/maravilhoso-sobrado-em-condominio-

fechado-no-bairr-2926990581.html

AMOSTRA 18

https: //www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-no-bairro-alto-
2992078493.html
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Memoria de Calculo

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 4.895,89

intervalo de confianga 80%
n-1 17

n 18

t Student 1,333

desvio padrdo 874,0431154

raizde n 4,242640687

resultado 274,6165793

inferior 4.621,28

superior 5.170,51

% em torno da média 0,1122
Grau lll £30% 11,22%
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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?)
Sendo:
Valor médio ajustado (R$/m? ajustado) = RS 4.895,89

Area Equiv. do terreno (m?) = 101,37m?

VALOR TOTAL ( R$ ) = RS 500.000,00
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA
SECRETARIA MUNICIFAL DE URBANISMO
SECRETARLA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO, FINANGAS E ORCAMENTO

DECLARAGAO UNIFICADA DE CADASTRO DE IMOVEL

Folha 1 da 1
104581/2024

Identificagdo do Imadvel

Inscrigio Imobiliaria Indicacac Fiscal Sublote

355000803 12.00<0 38071044 D085 Lk

Planta de Loteamanto Lote na Flanta Guadra na Plarta

VILA BAIRRO ALTO Is20R1 B3

Registre de Imdveis Imigwel Localizado am Perimetro
CIRC: 02 MATRIC: 000062044 REG: 000 LIVRO: 000 FOLHA: DOD000 Urbano

=110

Area e Testadas Oficiais do Lote

Area do Lote Posigdo do Lote Hamero de Testadas
1800,00 Maio de guadra 1
Logradours Mdmero Lado Testada
E354. R. MARCO POLO 51 Imgar 30,00
Historico de Denominagso
RUAS 03 & LLNZ DE CAMOES « PLANTA VILA BAIRRD ALTO
Enderego de Localizagio do Sublote para Fins Tributarios
Enderego Hamaera
E354. R. MARCO POLO 0009
Bairro CEF
BAIRRD ALTD 2820260
Tipo de Unidade Mdamero da Unidade Andar
SOBERADD 10
Condaminie Bloco
EURDPA Il RES EURDPA Il RES
Historico do Cadastramento da (s) Construgao (Ges)
Aleracan/implantacao antra 200472022

Sublote Dasor. Unidade Arsa Tipo Edid. Wlaterials Padrdo Acab. Mo Fav Ano LAPC Reforma Aleracio Cancelamenio

ez Prircipal 101,37 DUTROS Alwaniaria MEDLA 2 21 a2 18m5011

Altera¢aolimplantagio - Dados no Formato da Nova Qualificagio

Sublote Desor. Unidade Area Formatbo Mlaterials Fadrdo Acab. Mo.Fav  Ano LAPC Relorma Aleracio GCancelamenio

[oz] Principal 101,37 Conwencional  Alvenana Moo 2 201 202 02023

Dados da Construgao Atual para Fins Tributarios
Subdoie Descr.Unidade Area Formato Maieriais Fadrio Acab. Mo Pav Ame Consir. LAPC  Refonma
(e ] Principal 101,37 Conwvencional Akenana Medio 2 21 a2

Total do Subiobes 101,37

Historico de Indicagbes Fiscais
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