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PODER JUDICIARIO

JUIiZO DE DIREITO DA SECRETARIA ESPECIALIZADA EM MOVIMENTACOES PROCESSUAIS
DAS VARAS DE EXECUCOES FISCAIS MUNICIPAIS DE CURITIBA - 22 (SEGUNDA) VARA - FORO
CENTRAL DA COMARCA DA REGIAO0 METROPOLITANA DE CURITIBA - ESTADO DO PARANA
Rua Mauj, 920 - 13%andar - Alto da Gléria, Curitiba/PR - CEP: 80.030-200 - Fone: (41) 3210-7410

AUTO DE AVALIACAO

Em cumprimento a decisio de mov. 49.1, para instruir os Autos n® 0011455-
41.2018.8.16.0185 (PROJUDI), movido por MUNICIPIO DE CURITIBA/PR (CNPJ
76.417.005/0001-86) em face de LUCIANO MICHALXUK (CPF 602.614.049-20), procedo a
AVALIACAO do seguinte bem, Direitos sobre o imével de Matricula n® 74.473 do 4° Registro de
Iméveis de Curitiba/PR, inscricdo fiscal 88.253.043.011-3.

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: Imdveis Urbanos) e a RESOLUCAO N2 1.066 / 2007 do COFECI,

ressaltando que o valor encontrado sera um misto de formulas expressas dentro das normas
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da ABNT e em nossa experiéncia profissional na drea imobilidria. Informo, ainda, que o presente

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

2. METODOLOGIA: A metodologia a ser adotada na avaliacio do imdvel 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 homogeneizacao.

3. BEM A SER AVALIADO: Direitos sobre a Casa n? 12, integrante do "BARCELONA
RESIDENCE", localizado na Rua Adao Lauro Vargas n? 359, nesta cidade, em alvenaria, com a
area construida privativa de 134,19m?, sendo 68,30m? no pavimento térreo e 65,89m? no outro
pavimento, restando 110,82m? de terreno privativo destinado a jardim e quintal, 4rea total de
terreno privativo com 179,1200m?, 4rea comum de terreno (rua interna, calcadas de acesso e
area de recreagdo) de 108,7175m?, 4rea total de térreo e quota de 287,8375m?, com demais
confrontacdes, medicdes e caracteristicas na matricula 74.473 do 42 Registro de Imédveis de

Curitiba/PR, I.F. 88.253.043.011-3.

Localizagdo: R. Addo Lauro Vargas, 359 - Uberaba, Curitiba - PR, 81560-550

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL
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VISTA DA FACHADA DO CONDOMINIO

4. AVALIACAO: A fim de se determinar o valor do m2 médio elaborou-se um espaco amostral
composto por 14 (quatorze) elementos amostrais de ofertas de imdveis na regido do imdvel

avaliado, em diferentes imobiliarias, conforme tabela abaixo:

AMOSTRAS

COTACAO VALOR DO IMOVEL AREA (m?) VALOR (m?)
1 R$  530.000,00 110,00 R$  4.818,18
2 R$ 1.549.000,00 139,00 R$  11.143,88
3 R$ 1.800.000,00 255,00 R$ 7.058,82
4 R$ 2.690.000,00 255,00 R$  10.549,02
5 R$ 3.500.000,00 377,00 R$ 9.283,82
6 R$ 1.890.000,00 413,00 R$  4.576,27
7 R$  649.000,00 110,00 R$ 5.900,00
8 R$ 2.800.000,00 255,00 R$  10.980,39
9 R$  750.000,00 132,00 R$ 5.681,82
10 R$ 1.830.000,00 236,00 R$ 7.754,24
11 R$  729.000,00 145,00 R$ 5.027,59
12 R$ 1.480.000,00 229,00 R$ 6.462,88
13 R$ 3.990.000,00 466,00 R$ 8.562,23
14 R$  750.000,00 167,00 R$  4.491,02

Os dados coletados, e apresentados anteriormente, através da pesquisa de mercado sao 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
Ne VALOR DO AREA VALOR (m?) |FATOR AREA FATOR VALOR
IMOVEL (m?) OFERTA AJUSTADO DO
MZ
1| R$530.000,00 110,00 R$ 4.818,18 0,952 0,900 R$ 4.102,78
2| R$ 1.549.000,00 | 139,00 R$ 11.143,88 1,009 0,900 R$ 10.128,04
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3| R$1.800.000,00 255,00 R$ 7.058,82 1,084 0,900 R$ 6.942,77
4| R$2.690.000,00 255,00 R$ 10.549,02 1,084 0,900 R$10.375,58
5| R$3.500.000,00 377,00 R$9.283,82 1,138 0,900 R$ 9.635,03
6| R$1.890.000,00 413,00 R$ 4.576,27 1,151 0,900 R$ 4.809,10
7| R$649.000,00 110,00 R$ 5.900,00 0,952 0,900 R$ 5.023,97
8| R$2.800.000,00 255,00 R$10.980,39 1,084 0,900 R$10.799,86
9| R$750.000,00 132,00 R$ 5.681,82 0,996 0,900 R$ 5.090,31
10| R$1.830.000,00 236,00 R$ 7.754,24 1,073 0,900 R$ 7.545,82
11| R$729.000,00 145,00 R$5.027,59 1,020 0,900 R$ 4.623,16
12| R$1.480.000,00 229,00 R$ 6.462,88 1,069 0,900 R$ 6.263,12
13 | R$3.990.000,00 466,00 R$8.562,23 1,168 0,900 R$ 9.147,70
14| R$750.000,00 167,00 R$ 4.491,02 1,056 0,900 R$ 4.294,34
VALOR MEDIO AJUSTADO DO M> R$ 7.055,83

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 relacao as
ofertas, chegando-se ao valor final de R$ 7.055,83 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 confianca de 80% o que resultou em um

Grau III de precisdo correspondendo a 25,64% 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 condi¢des observadas
acima, e as demais caracteristicas constantes da Matricula n? 74.473 do 42 RI de Curitiba/PR,

avalio os Direitos sobre o imével por R$ 950.000,00 (Novecentos e Cinquenta 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-em-condominio-bairro-uberaba-

3004228008.html

AMOSTRA 02

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-em-condominio-4-dorms-4-vaga-

139m-3007183805.html
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AMOSTRA 03

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-a-venda-no-condominio-green-valle-

conforto-3009752338.html

AMOSTRA 04

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-moderna-de-alto-padrao-no-
condominio-2996542726.html
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AMOSTRA 05

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-em-condominio-uberaba-curitiba-pr-

3007732514.html

AMOSTRA 06

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-em-condominio-5-quartos-5-vagas-a-

venda-no-3000840842.html
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AMOSTRA 07

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-em-condominio-3-dorms-110m-2-

vagas-3002136731.html

AMOSTRA 08

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/deslumbrante-casa-a-venda-no-uberaba-
3000920893.html
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AMOSTRA 09

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/sobrado-em-condominio-3-dorms-2-vagas-

132m-3006688679.html

AMOSTRA 10

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/residencial-zandona-03-dormitorios-
3007826555.html
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AMOSTRA 11

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-sobrado-em-condominio-pronto-para-

morar!-3007859579.html

AMOSTRA 12

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-de-condominio-3005505246.html
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AMOSTRA 13

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-em-condominio-4-dormitorios-

mobiliada-r$-3002721358.html

AMOSTRA 14

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/venda-sobrado-triplex-em-frente-a-rua-no-
bairro-2998946409.html
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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) Homogeneizagio

Area util:

Fa = (A/Ar)A(1/4) quando # menor que 30%
Fa = (A/Ar)A(1/8) quando # maior que 30%
Sendo:

Fa = fator 4rea

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 7.055,83

intervalo de confianca 80%
n-1 13

n 14

t Student 1,350

desvio padrao 2506,763439
raizden 3,741657387

resultado 904,4469583

inferior 6.151,38

superior 7.960,27

% em torno da média 0,2564

Grau lll £30%

25,64%
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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 (RS$) = Valor médio ajustado (R$/m? ajustado) x Area Edificada(m?)
Sendo:

Valor médio ajustado (RS/m? ajustado) = RS 7.055,83

Area Edificada (m?) = 134,19m?

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 950.000,00
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ANEXO IV
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