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PODER JUDICIARIO

]UiZO DE DIREITO DA 112 (DECIMA PRIMEIRA) VARA CIVEL DE CURITIBA - FORO CENTRAL
DA COMARCA DA REGIAO METROPOLITANA DE CURITIBA - ESTADO DO PARANA
Av. Candido de Abreu, 535, 11%ndar - Centro Civico, Curitiba/PR - CEP.:80.530-000 - Fone:(41)3222-2476

AUTO DE AVALIACAO

Em cumprimento a decisdo judicial de mov. 256.1 para instruir os presentes AUTOS N2
0049286-69.2013.8.16.0001 (PROJUDI), movidos por EMILAINE FLORENCIO DOS SANTOS
(CPF 058.975.459-95) em face de INSTITUTO DE CULTURA ESPIRITA DO PARANA (CPF
76.038.843/0001-49), procedo 3 AVALIACAO do seguinte bem, imével de Matricula n® 34.799
do 19 Registro de Imdveis de Sdo José dos Pinhais/PR, inscrigdo imobiliaria 13.473.0009.0000.

1. INDICACAO DOS METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS: Para esta avaliagdo iremos
utilizar o processo de AVALIACAO TECNICA, conforme o que estabelece a NBR 14.653-2 / 2011
(Avaliacido de bens - Parte 2: Imdveis 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 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 avaliagio 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)
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 homogeneizagao.

3. BEM A SER AVALIADO: Lote de terreno sob n® 09 da Quadra n? 03, da PLANTA
LIBANOPOLIS, situado no lugar BORDA DO CAMPO ou Capao da Ilha, no Distrito de SAO ]OSE
DOS PINHAIS, medindo 15,07 metros de frente para a Avenida Marginal, 26,20 metros pelo lado
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direito, 25,70 metros pelo lado esquerdo, 15,00 metros na linha de fundos, com a area total de
389,25m?, com demais confronta¢des, medi¢des e caracteristicas na matricula 34.799 do 1°
Registro de Imoveis de Sdo José dos Pinhais/PR, indicacdo fiscal: 88.1.3.0706.010000.0000.
Localizagdo: Rua Jodo de Oliveira Silva, 996, bairro Dom Rodrigo, Sdo José dos Pinhais/PR.

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL — AV. TERTULIANO FERREIRA DE SOUZA

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL — RUA JOAO DE OLIVEIRA SILVA

4. AVALIACAO: A fim de se determinar o valor do m2 médio elaborou-se um espago amostral
composto por 12 (doze) elementos amostrais de ofertas de imoveis na regido do imoével
avaliado, em diferentes imobiliarias, conforme tabela abaixo:

AMOSTRAS

COTACAO VALOR DO IMOVEL AREA (m?) VALOR (m?)
1 R$  120.000,00 432,00 R$ 277,78
2 R$  210.000,00 432,00 R$ 486,11
3 R$  210.000,00 432,00 R$ 486,11
4 R$  200.000,00 432,00 R$ 462,96
5 R$  195.000,00 432,00 R$ 451,39
6 R$  135.000,00 432,00 R$ 312,50
7 R$  114.000,00 432,00 R$ 263,89
8 R$  230.000,00 600,00 R$ 383,33
9 R$  190.000,00 432,00 R$ 439,81
10 R$  175.000,00 420,00 R$ 416,67
11 R$  350.000,00 600,00 R$ 583,33
12 R$  299.000,00 654,00 R$ 457,19
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Os dados coletados, e apresentados anteriormente, através da pesquisa de mercado sdo dados
brutos sendo necessario a homogeneizagdo por fatores visando afastar distor¢des dos valores
coletados. Assim, levando em consideragao os dados especificos de cada avaliando como fatores
de localizagdo e area, foi feito o tratamento por fatores conforme tabelas a seguir:

HOMOGENEIZACAO
Ne| VALORDO AREA VALOR DO FATOR FATOR VALOR
IMOVEL M? M2 AREA OFERTA AJUSTADO DO
M2

1| R$120.000,00 | 432,00 R$ 277,78 1,026 0,900 R$ 257,33
2| R$210.000,00 | 432,00 R$ 486,11 1,026 0,900 R$ 450,33
3| R$210.000,00 | 432,00 R$ 486,11 1,026 0,900 R$ 450,33
4| R$200.000,00 | 432,00 R$ 462,96 1,026 0,900 R$ 428,89
5| R$195.000,00 | 432,00 R$ 451,39 1,026 0,900 R$ 418,16
6| R$135.000,00 | 432,00 R$ 312,50 1,026 0,900 R$ 289,50
7| R$114.000,00 | 432,00 R$ 263,89 1,026 0,900 R$ 244,46
8| R$230.000,00 | 600,00 R$ 383,33 1,056 0,900 R$ 366,30
9| R$190.000,00 | 432,00 R$ 439,81 1,026 0,900 R$ 407,44
10| R$175.000,00 | 420,00 R$ 416,67 1,019 0,900 R$ 383,00
11| R$350.000,00 | 600,00 R$ 583,33 1,056 0,900 R$ 557,42
12| R$299.000,00 | 654,00 R$ 457,19 1,067 0,900 R$ 442,10
VALOR AJUSTADO MEDIO DO M?| R$ 391,27

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$ 391,27 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 14,03% 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? 34.799 do 12 Registro de Imoveis de Sao José dos
Pinhais/PR, avalio o imével por R$ 153.000,00 (Cento e Cinquenta e Trés Mil Reais).

Curitiba (PR), data da assinatura digital.

MARCELO SOARES DE OLIVEIRA
Leiloeiro Publico Oficial Designado
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AMOSTRA 01

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-com-energia-eletrica-dom-rodrigo-

sao-jose-dos-pinhais-pr-432m2-id-2726363878/?source=ranking%?2Cr

AMOSTRA 02

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-dom-rodrigo-sao-j

432m2-id-2801502732 /?source=ranking%2Crp
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AMOSTRA 03

https://www.zapimoveis.com.br/imovel /venda-terreno-lote-condominio-dom-rodrigo-sao-jose-dos-pinhais-pr-

432m2-id-2801504417/?source=ranking%2Crp

AMOSTRA 04

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-dom-rodrigo-sao-jose-dos-pinhais-pr-

432m2-id-2784811951/?source=ranking%2Crp
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AMOSTRA 05

https://www.zapimoveis.com.br/imovel /venda-terreno-lote-condominio-dom-rodrigo-sao-jose-dos-pinhais-pr-

432m2-id-2801502426/?source=ranking%2Crp

AMOSTRA 06

https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-dom-rodrigo-sao-jose-dos-pinhais-pr-

432m2-id-2683954038/?source=ranking%2Crp
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AMOSTRA 07

https://www.zapimoveis.com.br/imovel /venda-terreno-lote-condominio-dom-rodrigo-sao-jose-dos-pinhais-pr-

432m2-id-2796469248/?source=ranking%2Crp

AMOSTRA 08

https://pr.olx.com.br/regiao-de-curitiba-e-paranagua/terrenos/lote-de-terreno-borda-do-campo-
1401561789?lis=listing no_category
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AMOSTRA 09

https://pr.olx.com.br/regiao-de-curitiba-e-paranagua/terrenos/terreno-para-venda-em-sao-jose-dos-pinhais-
borda-do-campo-1380934994?lis=listing no_category

AMOSTRA 10

https://pr.olx.com.br/regiao-de-curitiba-e-paranagua/terrenos/terreno-com-420m-a-venda-no-bairro-borda-
do-campo-em-sao-jose-dos-pinhais-1396293125?lis=listing no_category
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AMOSTRA 11

https://pr.olx.com.br/regiao-de-curitiba-e-paranagua/terrenos/terreno-com-600m-a-venda-no-bairro-borda-
do-campo-em-sao-jose-dos-pinhais-1362721154?lis=listing no_category

AMOSTRA 12

https: //pr.olx.com.br/regiao-de-curitiba-e-paranagua/terrenos/terreno-a-venda-654-m-por-r-299-000-00-
borda-do-campo-sao-jose-dos-pinhais-pr-1341480527?lis=listing no_category
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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 391,27

intervalo de confianca 80%
n-1 11

n 12

t Student 1,363

desvio padrao

90,50693613

raizden 3,464101615

resultado 35,61123998

inferior 355,66

superior 426,88

% em torno da média 0,1820

Grau lll £30%

18,20%
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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 Equivalente de Terreno
Sendo:

Valor médio ajustado (RS/m? ajustado) = RS 391,27

Area Edificada (m?) = 389,25m?

VALOR TOTAL ( R$ ) =R$ 153.000,00
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