PROJUDI - Processo: 0042175-39.2010.8.16.0001 - Ref. mov. 362.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
18/10/2024: JUNTADA DE MANIFESTAQZ\O DO PERITO. Arg: Laudo

PODER JUDICIARIO

JUIZO DE DIREITO DA 52 (QUINTA) VARA CiVEL DE CURITIBA - FORO CENTRAL DA

COMARCA DA REGIAO METROPOLITANA DE CURITIBA - ESTADO DO PARANA
Av. Candido de Abreu, 535, 52andar - Centro Civico, Curitiba/PR - CEP: 80.530-906 - Fone: (41)3206-6424

AUTO DE AVALIACAO

Em cumprimento a Decisio de mov. 340.1, para instruir os Autos n2 0042175-
39.2010.8.16.0001 (PROJUDI), movidos por J. INVEST MAXX - FACTORING FOMENTO
COMERCIAL LTDA. (CPNJ 07.164.086/0001-37) em face de AUDREY CRISTINA BERICA VAZ
(CPF 783.411.409-34); JOHNY HUDSON BERICA (CPF 046.859.819-79); e KIMILAN
COMERCIAL DE PRODUTOS DE LIMPEZA LTDA. (CNP] 72.204.241/0001-63), procedo a
AVALIACAO do bem imével de Matricula 9.500 do Registro de Iméveis de Matinhos/PR,
Inscricdo Imobiliaria (atualizada) 05.01.04.00.092.001, Cadastro Imobiliario 38426-1.

1. INDICACAO DOS METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS: Para esta avaliacdo 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 serd um misto de férmulas expressas dentro das normas
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da ABNT e em nossa experiéncia profissional na area imobiliaria. Informo, ainda, que o presente

trabalho foi acompanhado de profissional técnico capacitado e credenciado ao CNAI.

2. METODOLOGIA: A metodologia a ser adotada na avaliagio do imoével 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: Lote de terreno n? 04, da Quadra n? 38, da Planta "BALNEARIO
ATAMI", situado em Pontal do Sul, no Municipio de PONTAL DO PARANA - PR, na Comarca de
Matinhos - PR, medindo 12,50 metros de frente para a Rua Canada, por 30,00 metros de
extensdo, da frente aos fundos, em ambos os lados, na linha de fundos mede 12,50 metros,
perfazendo uma 4rea total de 375,00m?, contendo uma residéncia em alvenaria, com a 4rea
construida de 260,79m? e ampliada de 49,75m?, com demais confronta¢des, medi¢des e
caracteristicas na Matricula 9.500 do Registro de Imdveis de Matinhos/PR, Inscricao
Imobiliaria (atualizada) 05.01.04.00.092.001, Cadastro Imobiliario 38426-1.

Localizagdo: Rua Canadj, 660, Balneario Atami, Pontal do Parana/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 18
(dezoito) elementos amostrais de ofertas de iméveis na regido do imoével avaliado, em

diferentes imobilidrias, conforme tabela abaixo:

AMOSTRAS
COTACAQ VALOR DO IMOVEL AREA (m2) VALOR (m2)
1 R$ 1.150.000,00 140,00 R$ 821429
2 R$ 1.980.000,00 239,00 R$  8.284,52
3 R$ 1.290.000,00 164,00 R$  7.865,85
4 R$  949.000,00 116,00 R$  8.181,03
5 R$ 3.400.000,00 550,00 R$  6.181,82
6 R$  849.000,00 128,00 R$ 663281
7 R$ 1.100.000,00 156,00 R$  7.051,28
8 R$_1.900.000,00 224,00 R$ 848214
9 R$  630.000,00 109,00 R$  5.779,82
10 R$ 1.300.000,00 168,00 R$  7.738,10
11 R$  800.000,00 155,00 R$  5.161,29
12 R$ 1.050.000,00 240,00 R$  4.375,00
13 R$ 1.180.000,00 350,00 R$ 337143
14 R$  599.000,00 150,00 R$  3.99333
15 R$  2.890.000,00 260,00 R$  11.11538
16 R$  2.400.000,00 245,00 R$  9.79592
17 R$  2.190.000,00 227,00 R$  9.647,58
18 R$ 1.990.000,00 312,00 R$ 637821

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
Ne ‘Q‘;}g“,}'ﬁo AREA (m?) | VALOR (m?) FATOR AREA oFFAEg)ri ‘;‘]‘52&(])“3
1| R$1.150.000,00 140,00 R$ 8.214,29 0,905 0,900 R$ 8.215,09
2| R$1.980.000,00 239,00 R$ 8.284,52 0,937 0,900 R$ 8.285,36
3| R$1.290.000,00 164,00 R$ 7.865,85 0,923 0,900 R$ 7.866,68
4| R$949.000,00 116,00 R$ 8.181,03 0,884 0,900 R$ 8.181,82
5] R$3.400.000,00 550,00 R$ 6.181,82 1,074 1,900 R$ 6.183,79
6| R$849.000,00 128,00 R$ 6.632,81 0,895 2,900 R$ 6.635,61
7| R$1.100.000,00 156,00 R$ 7.051,28 0,918 3,900 R$ 7.055,10
8| R$1.900.000,00 224,00 R$ 8.482,14 0,922 4,900 R$ 8.486,96
9| R$630.000,00 109,00 R$ 5.779,82 0,877 5,900 R$ 5.785,59
10| R$1.300.000,00 168,00 R$ 7.738,10 0,926 6,900 R$ 7.744,92
11| R$800.000,00 155,00 R$ 5.161,29 0,917 7,900 R$ 5.169,11
12| R$1.050.000,00 240,00 R$ 4.375,00 0,938 8,900 R$ 4.383,84
13| R$1.180.000,00 350,00 R$ 3.371,43 1,030 9,900 R$ 3.381,36
14| R$599.000,00 150,00 R$ 3.993,33 0,913 10,900 R$ 4.004,15
15| R$2.890.000,00 260,00 R$ 11.115,38 0,957 11,900 R$ 11.127,24
16| R$2.400.000,00 245,00 R$ 9.795,92 0,942 12,900 R$ 9.808,76
17| R$2.190.000,00 227,00 R$ 9.647,58 0,925 0,900 R$ 9.648,40
18] R$1.990.000,00 312,00 R$ 6.378,21 1,001 0,900 R$ 6.379,11
VALOR MEDIO AJUSTADO DO M> R$ 7.130,16

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$ 7.130,16 0o m? Assim, em vistoria externa in loco,
considerando um estado de conservacdo onde o imodvel necessita de reparos simples, com a
idade aproximada da construgio de 17 anos; resultando no coeficiente de obsolescéncia e
conservacio (Foc) de 0,7856 sobre o valor médio do m?. Assim, chegou-se ao valor final de R$
5.601,45 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 precisido correspondendo a 18,46% 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, vistoria com drone, bem como as caracteristicas e condicdes observadas
acima, e as demais caracteristicas constantes da Matricula 9.500 do RI de Matinhos/PR, avalio

o imével por R$ 1.740.000,00 (Um Milhio e Setecentos e Quarenta 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/sobrado-4-quartos-com-piscina-atami-norte.-
2993581372.html

AMOSTRA 02
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-alto-padrao-a-venda-balneario-atami-sul-2999636657.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-alto-padrao-a-venda-balneario-atami-sul-2999636657.html
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AMOSTRA 03

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-03-suites-alto-padrao-no-atami-
2994777007.html

AMOSTRA 04
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AMOSTRA 05

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-5-suites-550-m-venda-por-r$-
3.400.000-0u-2946529188.html

AMOSTRA 06
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AMOSTRA 07

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-com-piscina-tres-quartos-atami-

2964551885.html

AMOSTRA 08
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AMOSTRA 09

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-alto-padrao-atami-sul-
2996259892.html

AMOSTRA 10
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AMOSTRA 11

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-a-venda-balneario-atami-
2989832070.html

AMOSTRA 12
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AMOSTRA 13

https: //www.imovelweb.com.br/propriedades/imovel-com-vista-para-o-mar-atami-pontal-
do-parana-2980224940.html

AMOSTRA 14
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AMOSTRA 15

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/triplex-com-6-suites-a-venda-balneario-
atami-sul-2985636490.html

AMOSTRA 16
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AMOSTRA 17

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-a-venda-50m-do-mar-atami-sul-
pontal-do-2996500877.html

AMOSTRA 18
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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)*(1/4) quando # menor que 30%
Fa = (A/Ar)*(1/8) quando # maior que 30%
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)
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média 7.130,16

intervalo de confianca 80%
n-1 17

n 18

t Student 1,333

desvio padrdo 2094,856444
raizden 4,242640687

resultado 658,1852779

inferior 6.471,97

superior 7.788,35

% em torno da média 0,1846

Grau lll £30%

18,46%
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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 (RS/m? ajustado) x Area Edificada(m?) x Coef.
Depreciagao

Sendo:

Valor médio ajustado (R$/m? ajustado) = RS 7.130,16

Area Edificada (m?) = 310,54m?

Coef. Depreciacdo = 0,7856

VALOR TOTAL ( R$ ) = RS 1.740.000,00
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