PROJUDI - Processo: 0002968-48.2001.8.16.0001 - Ref. mov. 171.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
23/05/2025: JUNTADA DE CERTIDAO. Arg: Laudo

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%andar - Centro Civico, Curitiba/PR - CEP: 80.530-000 - Fone:(41)3222-2476

AUTO DE AVALIACAO

Em cumprimento a decisio de mov. 166.1 para instruir os Autos n® 0002968-
48.2001.8.16.0001 (PROJUDI), movidos por CONDOMINIO EDIFICIO AMERICO BAGGIO
(CNPJ ndo informado) em face de NILCE APARECIDA DA SILVA SOUZA (CPF 462.660.899-04) e
RODOLFO LUIZ SOUZA (CPF 402.183.509-10), procedo a AVALIAGAO do seguinte bem, imével
de Matricula n? 21.751 do 52 Registro de Iméveis de Curitiba/PR, IF 61.087.029.011-3.

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,
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
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2. METODOLOGIA: A metodologia a ser adotada na avaliagdo 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 homogeneizacao.

3. BEM A SER AVALIADO: Apartamento sob n2 304.1, 32 pavimento ou 22 andar, Bloco "1", do
EDIFICIO AMERICO BAGGIO, sito a Rua Parangua n2 1225, com a area construida exclusiva de
54,30m?, drea comum de 5,52m? que, juntamente com a de 12,7775m?, correspondente a uma
vaga para estacionamento de um automovel de passeio, porte médio, no sub-solo, perfaz a area
correspondente ou global de 72,5975m?, com demais confrontac¢des, medicdes e caracteristicas

na matricula 21.751 do 5% Registro de Iméveis de Curitiba/PR.

Localizagdo: Rua Paranagud, 1225 - Guaira, Curitiba - PR, 80630-045

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL

VISTA AEREA DO IMOVEL
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4. AVALIACAO: A fim de se determinar o valor do m? médio elaborou-se um espago amostral
composto por 14 (quatorze) elementos amostrais de ofertas de imoéveis na regido do imovel

avaliado, em diferentes imobiliarias, conforme tabela abaixo:

AMOSTRAS
COTACAO VALOR DO IMOVEL AREA (m?) VALOR (m?)
1 R$  450.000,00 53,00 R$ 8.490,57
2 R$  645.000,00 74,00 R$ 8.716,22
3 R$ 550.000,00 73,00 R$ 7.534,25
4 R$  425.000,00 57,00 R$ 7.456,14
5 R$  392.625,00 73,00 R$ 5.378,42
6 R$ 550.000,00 66,00 R$ 8.333,33
7 R$  530.000,00 63,00 R$ 8.412,70
8 R$  399.000,00 78,00 R$ 5.115,38
9 R$  389.000,00 55,00 R$ 7.072,73
10 R$  459.000,00 60,00 R$ 7.650,00
11 R$  330.000,00 72,00 R$ 4.583,33
12 R$  365.000,00 66,00 R$ 5.530,30
13 R$  490.000,00 125,00 R$ 3.920,00
14 R$ 370.000,00 76,00 R$ 4.868,42

Os dados coletados, e apresentados anteriormente, através da pesquisa de mercado sdo dados
brutos sendo necessario a homogeneizacao por fatores visando afastar distor¢des dos valores
coletados. Assim, levando em consideracdo os dados especificos de cada avaliando como fatores

de localizagdo e area, foi feito o tratamento por fatores conforme tabelas a seguir:

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

1| R$ 450.000,00 | 53,00 R$ 8.490,57 0,994 0,900 R$ 7.590,23

2| R$ 645.000,00 | 74,00 R$ 8.716,22 1,039 0,900 R$ 8.188,46

3| R$550.000,00 | 73,00 R$ 7.534,25 1,038 0,900 R$ 7.064,75

4| R$ 425.000,00 | 57,00 R$ 7.456,14 1,012 0,900 R$ 6.801,53

5| R$392.625,00 | 73,00 R$ 5.378,42 1,038 0,900 R$ 5.043,27

6| R$550.000,00 | 66,00 R$ 8.333,33 1,050 0,900 R$ 7.916,60

7| R$530.000,00 | 63,00 R$ 8.412,70 1,038 0,900 R$ 7.889,86

8| R$399.000,00 | 78,00 R$5.115,38 1,046 0,900 R$ 4.840,76

9| R$389.000,00 | 55,00 R$ 7.072,73 1,003 0,900 R$ 6.388,14
10| R$ 459.000,00 | 60,00 R$ 7.650,00 1,025 0,900 R$ 7.078,31
11| R$ 330.000,00 | 72,00 R$ 4.583,33 1,036 0,900 R$ 4.289,53
12| R$ 365.000,00 | 66,00 R$ 5.530,30 1,050 0,900 R$ 5.253,74
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13| R$490.000,00 | 125,00 | R$3.920,00 1,110 0,900 R$ 3.958,61
14| R$ 370.000,00 | 76,00 R$ 4.868,42 1,043 0,900 R$ 4.590,54
VALOR AJUSTADO MEDIO DO M?| R$ 6.206,74

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$ 6.206,74 o m? Depois o valor encontrado foi
multiplicado pela respectiva metragem do imo6vel 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 precisao correspondendo a 17,35% 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® 21.751 do 52 Registro de Iméveis

de Curitiba/PR, avalio o imdvel por R$ 340.000,00 (Trezentos 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/pronto-para-morar:-53-21m-planejados-
para-o-seu-3009252409.html

AMOSTRA 02
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/vendo-apartamento-3-dormitorios-73m-mobiliado-portao-2998120130.html
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AMOSTRA 03

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-tres-dormitorios-sendo-uma-
suite-e-c0-2950629375.html

AMOSTRA 04
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AMOSTRA 05

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-garden-padra-o-03-quartos-
com-sui-te-3007914713.html

AMOSTRA 06
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/lindo-apartamento-proximo-ao-palladium-reformado-com-3007988029.html

PROJUDI - Processo: 0002968-48.2001.8.16.0001 - Ref. mov. 171.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
23/05/2025: JUNTADA DE CERTIDAO. Arg: Laudo

AMOSTRA 07

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-garden-ao-lado-do-shopping-
palladium-2-3008976331.html

AMOSTRA 08
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AMOSTRA 09

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-em-guaira-
3009547609.html

AMOSTRA 10
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-para-venda-em-curitiba-guaira-2-2995110144.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-para-venda-em-curitiba-guaira-2-2995110144.html
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AMOSTRA 11

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-no-portao-
3009614892.html

AMOSTRA 12
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-no-portao-3006470499.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-no-portao-3006470499.html
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AMOSTRA 13

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/exclusivo-apto-agua-verde-amplo-e-bem-
localizado-2999380498.html

AMOSTRA 14
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ANEXO 11
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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) Homogeneizagdo

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 = drea referéncia

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

Sendo:
Vaj = valor m? ajustado
N = Niumero 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 6.206,74

intervalo de confianca 80%
n-1 13

n 14

t Student 1,350

desvio padrdo 1492,28641
raizden 3,741657387

resultado 538,4209309

inferior 5.668,32

superior 6.745,16

% em torno da média 0,1735

Grau lll £30%

17,35%
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CONCLUSAO FINAL

Considerando as andlises feitas, conclui-se que o valor total do imével, objeto deste laudo, na data atual, é:

Valor total do imével (R$) = Valor médio ajustado (R$/m? ajustado) x Area Util (m?)
Sendo:

Valor médio ajustado (R$/m? ajustado) = RS 6.206,74

Area Util (m?) = 54,30m?

VALOR TOTAL ( R$ ) = R$ 340.000,00
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PROJUDI - Processo: 0002968-48.2001.8.16.0001 - Ref. mov. 171.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933

23/05/2025: JUNTADA DE CERTIDAO. Arq: Laudo
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