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EXCELENTISSIMO DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA VARA CIiVIL
DA COMARCA DE NOVA AURORA — ESTADO DO PARANA

PROCESSO: 0003611-53.2017.8.16.0192

Classe Processual: Carta Precatoria Civel
Assunto Principal: Indenizagdo por Dano Material

Polo Ativo: ¢« CLEBERSON REZENDE DA SILVA
« GRACIELI APARECIDA DA SILVA
o« RONEI ELWANGER

o SILVANIA RESENDE DA SILVA

Polo Passivo: « JOAO BATISTA

PAULO FABIANO DE OLIVEIRA, Perito deste Juizo, devidamente
qualificado nos autos processuais, vem, ap6és haver procedido aos estudos que se fizeram
necessarios, apresentar a Vossa Exceléncia o que segue.

E com a finalidade de conhecimento do valor de mercado, emitimos o presente.

LAUDO PERICIAL

VALOR DO IMOVEL AVALIANDO: R$534.921,72

(Quinhentos trinta e quatro mil, novecentos vinte um reais, setenta e dois centavos)
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

Elaborado em conformidade com a Lei n® 6.530/78, Resolugdo COFECI n° 1.066/2007 ¢ Ato Normativo do COFECI n® 001/08

www.chaleimoveis.imb.br
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1. OBJETIVO DA AVALIACAO

O objetivo da avaliagdo é a determinacdo do valor de mercado com base em pesquisas no
mercado imobilidrio da regido geoeconomico do imdvel avaliando, apresentando como conclusao a
convicgdo do valor de mercado apos tratamento dos dados.

2. LOCALIZACAO

Situa-se o imovel residencial urbano n°.03 da quadra 02 da planta do Loteamento
denominado JARDIM SAO LUIZ no Municipio Nova Aurora, n

(o)

estado do Parana.

- = Y

Vista aérea do imovel avaliando e da regifio de entorno (Google Earth).
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3. VISTORIA DO IMOVEL

Na data de 20 de Junho de 2019, as 10:00 horas, no imovel objeto da pericia
designada, foi dado inicio a produg¢do de provas. Estavam presentes, além desse perito,o
executado, o Sr.JOAO BATISTA.

Apo realizar as diligencias necessaria de estudos de averigacdo de praxe, procedi a avaliagdo do
bem constante com o objetivo do parecer da avalia¢do e de informar na presente data em posse das

informagoes coletadas, dar valor real através da avalia¢do do imével objeto do laudo.

4. CONDICOES DE INFRAESTRUTURA URBANA
O imovel ¢ dotado dos seguintes servigos publicos:

via urbana pavimentada;

rede de dgua tratada;

rede de energia elétrica em alta e baixa tensdo;
rede e facilidade telefonica;

iluminagdo publica;

coleta de lixo;

entrega postal

5. PERSPECTIVAS DE MERCADO

Entende-se como valor de mercado o que o bem obteria numa transagdo normal de compra e
venda, dentro de um razoavel prazo.

As condigdes atuais do mercado imobiliario nesta regido sdo de procura superando a oferta,
com boas perspectivas de comercializagdo em curto prazo.

6. DESCRICAO DO IMOVEL AVALIANDO

Lote Urbano N°. 03 da Quadra N°. 02 da Planta do Loteamento denominado Jardim Sao
Luiz, situado na Cidade de Nova Aurora/ PR, com a area de 235,58 Metros Quadrados, com as
seguintes confrontagdes -: NORDESTE: Limita-se com a Chécara n°. 01-M, em uma distancia de
13,12 metros lineares; SUDESTE: Limita-se com a Rua Sdo Jorge, em uma distancia de 12,70
metros lineares; NOROESTE: limita-se com o lote n°. 04, em uma distancia de 20,20 metros
lineares.
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6.1 - MATRICULA

O imo6vel avaliando esta registrado no cartdrio de Registro de Imoveis da Comarca Formosa
do Oeste/ Parana.

MATRICULA LIVRO FICHA
1.786 02 01

Anexo II: Matricula do Imovel.

6.2 - TERRENO
Plano, acima do nivel do meio-fio, com boa drenagem e fora de area de alagagdo.
Area: 235,58 m?

Frente: 13.12 m

Situacdo: | | Formato: | | Topografia: | | Superficie:
ESQUINA QUADRANGULAR PLANO SECO ALAGAVEL
MEIO DE QUADRA RETANGULAR ACLIVE l BREJOSO OUTRA
POLIGONAL DECLIVE
TRIANGULAR ONDULADO

6.3 - EDIFICACOES

Edificacdo 01

Casa:

Area construida: 69,50 metros quadrados, residéncia térrea com dois dormitorios, banheiro
social, sala, cozinha, area de servico.
Construida em alvenaria, cobertura com telha de barro, forro em PVC, paredes pintadas em latex
acrilico, janelas com vidros de 4mm, piso com revestimento ceramico, banheiro revestido com
ceramica esmaltada.
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Edificacao 02

Sobrado com 238,50 de area construida.

Sala Comercial: com 139,50 m? piso com revestimento ceramico, 1 (um) banheiro social,
portas em vidros temperados de 8 mm.

Apartamento: com 139,50 m? constru¢do em alvenaria, com 3(trés) dormitorio, dos
quaisl(um) é suite, banheiro social, sala, cozinha, paredes pintadas em latex acrilico, esquadrias
em aluminio com pintura eletrostatica, piso em cerdmica esmaltada, banheiro com piso e parede
revestida com cerdmica esmaltada, cobertura feita com telhas Eternit 8§ mm, forro em PVC,
garagem fechada para 2 (dois) carros.

Ambiente interno pintado, (cor predominante branco), pisos em cerdamica esmaltada em bom
estado de conservagdo, banheiro com piso e paredes revestido com cerdmica

6.4- CARACTERISTICAS DA EDIFICACOES

| Estado de Conservagao | | Edificacdo no Terreno | | Uso do Imdvel

Novo X | Total Residencial
Entre novo e regular Frente Comercial

X |Regular Centro Industrial
Entre regular e reparos simples Fundos
Reparos simples Lateral Direita
Entre reparos simples e importantes Lateral Esquerda
Entre reparos importantes e s/ valor

Idade do Imovel: Imével avaliando com idade aparente de 10 (dez), anos de construgio;
Vida 1util do imaovel: 65 (sessenta e cinco) anos, Tabela de Deprecia¢io de Ross-Heidecke;

Padrao Construtivo: PADRAO BAIXO;
7. METODOLOGIA EMPREGADA:

7.1 Normas Observadas

A avaligdo tem por base as recomendagdes e¢ parametros de calculos preconizados
pelas normas: NBR 14.653-1 — NBR 14.653-2 — Avaliagdo de Iméveis Urbanos, Normas para
Avaliagdo de Imodveis Urbanos IBAPE/SP — 2011
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7.2 METODOLOGIA
O valor do imovel serd determinado pelo Método Evolutivo, através da conjugdo de
métodos, a partir do valor do terreno, considerado o custo de reprodugdo das benfeitorias
dividamente depreciado e o fator de comercializagao.
a) O valor do terreno avaliado pelo Método Comparativo de Dados de Mercado
b) As benfeitorias pelo Método Comparativo de Custos de Reprodugéao

¢) O fator de comercializagdo € a razao entre o valor de mercado de um bem e o seu custo reedicao.

VI= (VT+CB).FC

onde

VI ¢ o valor do imovel

VT é o valor do terreno

CT é o custo de reedicdo da benfeitoria

FC é o fator de comercializagdo

8. DETERMINACAO DO VALOR
8.1. PRECO DO TERRENO

Apoés realizar pesquisar por areas semelhantes a venda e negociadas recentemente,
devidamente homogeneizadas e saneadas, obtendo o valor unitario por metro quadrado e o valor
total da area, dado pela expressao:

VT = Area Terreno X R$/m?

Sendo, area total do terreno igual a 235,58 m?, conforme pesquisas, pude constatar que o
valor de comercializa¢do de Terrenos nessa localizagdo situa-se em torno de R$ 650.00 m?2.

R$ 650,00 o0 metro quadrado ~ >>>  Area do terreno = 490,00 m?
Assim R$650,00 X 235,58

VT =RS$ 153.127,00
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8.2 - PRECO DAS BENFEITORIAS

Edificacdo 01 - Casa

Conforme TABELA CUB (Custos Unitarios Basicos de Construcao).
PROJETOS — PADRAO RESIDENCIAIS — R$/m?

Projeto — Padrdo Baixo/ R1-B - R$ 1.580,08 m?

RS 1.580,08 X 69,50 m?=RS$ 109.815,56

Edificacdao 02 - Sobrado

Conforme TABELA CUB (Custos Unitarios Basicos de Construcao).
PROJETOS — PADRAO RESIDENCIAIS — R$/m?

Projeto — Padrdo Baixo/ R1-B - R$ 1.580,08 m?

R$ 1.580,08 X 238,50 m*=R$ 376.849,08

8.3 - DEPRECIACAO

Edificacdo 01 - Casa

Se a vida util de uma CASA4 é estimada em 65 anos, ¢ a idade do mesmo, seja estimada ou real, é
de 08 anos em estado considerado REGULAR, para conhecermos a IDADE EM % DE VIDA deste
imodvel, aplicamos a regra de trés simples:

Tabela de depreciagao de Ross-Heidecke

65 anos --------- 100
08 anos --------- X
X=800 + 65
=20% de vida util

R$ 109.815,56 — 20 % o valor de depreciacdo = R$ 87.852,44
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Edificacao 02 - Sobrado

Se a vida util de uma CAS4 ¢é estimada em 65 anos, ¢ a idade do mesmo, seja estimada ou real, é
de 10 anos em estado considerado REGULAR, para conhecermos a IDADE EM % DE VIDA deste
imovel, aplicamos a regra de trés simples:

Tabela de depreciacdo de Ross-Heidecke

65 anos --------- 100
10 anos --------- X
X=1000 + 65

X=22% de vida 1til

R$ 376.849,08 — 22 % o valor de depreciacdo = R$ 293.942,28

8.4 - DADOS PESQUISADOS
Corretores de Imodveis, Imobiliaria, Cartorio, Classificados
9. VALOR DA AVALIACAO

De acordo com os dados a cima, AVALIO o imdvel em

VALOR DO IMOVEL AVALIANDO: RS 534.921,72

(Quinhentos trinta e quatro mil, novecentos vinte um reais, setenta e dois centavos)

TERRENO: R$153.127,00
IMOVEL I: R$87.852,44
IMOVEL II: R$293.942,28

Este é o Parecer.
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10. Nada mais tenho a acrescentar, encerro o presente Laudo Pericial, que € composto por 10
(dez) folhas, todas assinadas digitalmente.

Anexo I- Fotos do imovel

Anexo II — Matricula do imovel
Anexo III — Planta Baixa

Anexo IV — Alvara de Construcao
Anexo V: Curriculum do Avaliador

Assis Chateaubriand/ PR, 26 de agosto de 2019

Paulo Fabiano de Oliveira

Perito Avaliador Imodveis
CNAL: 15448 / CRECI: 26190
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RELACAO DE ANEXOS

Anexo I:
Fotos do Imével Avaliando
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Edificacao 01
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Dormitorio 1

Dormitorio 2
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Banheiro Socil
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Anexo II:

REGISIAD Bt Imove:s | REGISTRO GERAL |[ o3 |

Rua SEagt_lgsn%xmom, 770 -ASBIZ 01 A
Al DO PARAN f
COMARCA DE NOVA AURORA MATR'CULA NQ 1-786 ﬁ

Oficial Designada: Elizabeth Doroty Fiori Gradia

IMOVEL—: Lote Urbano N® .03 da Quadra N° .02 da Planta do Loteamento
denominado “JARDIM SAO LUIZ"™, situado nesta Cidade e Comafrca, com a
aArea de 235 ;58 Metros Quadrados, com as seguintes confrpntacdes—:
NORDESTE : Limita-se com a Chacara n® . 0x-M, em uma distancia de
13,12 metros lineares; SUDESTE: Limita-se com o lote n°.§2, em uma
distancia de 16,30 metros lineares; SUDOESTE: Limita-se! com a Rua
Sao Jorge, em uma distancia de 12,70 metros lineares; NOROESTE:
Limita-se com o© lote n°.04, em wuma distancia de 20,20 metros
lineares; .

REGISTRO ANTERIOR-: Matricula Ne . T7.763 Do Registro de Iméveis da
Comarca de Formosa do Oestepr%ﬁé/

PROPRIETARIO-: JOAC BATISTA, brasileiro, casado com MARIA SOELI

PEREIRA BATISTA, sob o regime de Comunhdo Parcial de Béns na Vi-

géncia da Lei 6515/ 7T, do lar, resf:;;ie e domiciliado nesta
- .

Cidade, inscrito no CPF n©.335.433.649-87.—

i
AV-1-1.78B6 = EDIFICACAO-: Consta averbado sob n®.2 - DajlMatricula

N°® . 7.763 - "Do Servico de Registro de Imdveilis da Comarca e Formosa

do Oeste-PR, aos 26/07/1984, a Existéncia da Construgio deé Uma Casa
Residencial com a dimensdc de 69,50 Metros Quadrados. O geferido &

verdade e (a3} f&. Em 25 de Fevereiro de 2.015. André Felipes Rogue
Pirassol .— t

i
AV-2-1.786 - HIPOTECA-: Hipotecado o imdvel da presente atricula,

conforme CEDULA DE CREDITO PESSOAL - N°.237/0623, Regisgtrada sob
n®.5 - Da Matricula N°.7.763 do Servigo de Registro de Imoveis da
Comarca de Formosa do Oeste—PR, aos 30/07/2008; No| valor de
RrR$.30.000, 00, expedida em 11/07/72008; Tendo come Cred@r—: BANCO
BRADESCO S/A, agéncia desta cidade; e CTomo Devedor—: JOAD BATISTA;
Juros serao devidos a taxa efetiva de 1,50% a.m; e 19,56 /a.a; Ven-
cimento 10/07/2018; Avalista-: MARTA SOELT PEREIRA BATISTA: O re-

ferido é verdad e dou fé. Em 25 de Fevereiroc de 2.015 Aﬁdré Fepie
Rogque Pirassol.-— |

i
R-3-1.786 - Protocole N°.1.389 — De 09 de Fevereiroc de g015 =AUTO
DE PENHORA - : PROCEDO ao REGISTROQ DE PENHORA sobrejl o imovel
constante desta matricula nos termos do Auto de Penhora, expedido
pelo Poder Judiciario — Vara Civel desta cidade e comarga, datado
de 26 de Novembro de 2014 — Processo 000374-16.2014.8.16.0192; De
Execucaao de Titulo Extrajudicial - Citacao; Figurando como
Exquente—: UDO M™MIEHE, portador da CI.RG. n®.73005329/PR e CPF
n®.159,.328.779-87, Com endereco a Rua Santos Dumonf§ — 199 -
Residencial, centro, nesta cidade; e Como Executddo-: JOAO
BATISTA, portador da CI.RG n°.6.721.618-0/PR e CPF|[—
n®.335.433.649-87, com endereco a Rua Sao Jorgea — G5~
Apartamento, centro, nesta cidade; Valor da Causa — RS$.305.969,76
(Trezentos e Cinco Mil, Novecentos e Sessenta e Noye Reais e
Setenta e Seis Centavos) ; Funrejus Guia 24000000000383866-1 -
RS.611,94 - Paga em 0S/02/2015; i
OBS-: Oficiao N®.16/2015 enviado ac MM.Juiz de dirgito desta
comarca. (VRC 1.293,60). C.R$.216,03 + Prenotacaoc e Arjguivos. O

referidoc e verdade e ,dou fé. Em 25 de Fevereiroc de 2.015. André
Felipe Rogue Pirassol/.ﬂ/%—* il

#1 |
secue Nb verso ————b—
i
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Anexo IIT
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Anexo IV

Alvara de Construcao

_ _ﬁ _

<feitura Municipal de Nova Au
Estado do Parang .

VEVARA DF ¢ ONSTRUCAO N° 2792009
PROPRIF T ARIO: :
™A N HryAC) [3 ATISTA

CPEACNP) S A3 OGAURT

AL TOR DoO) PROJETO:
N OONTT VAL MARTINI

LA DIPRART PROJETO

\ ; 009122236,
_!{I"\I’tﬁ\\\\l-.l FECNICO): 1

VALDIR MARTINI
| B R S 175352 D/PRY ART (
= L i IBRA:- 200491 2 364
FIRMA CONSTRUTORA OL RESPC oo i
NN A OU RESPONSAVEL PELA EXECUCAO DA OBRA:

PAIslaco Constante no processo nt 309022000

La licenga para
LR R RN A

execugdio do |

pde JOAO BATISTA

rojeto aprovado em D109/ 2009

1 e

- @ ser construtda no ende RUA SAO JORGE S/N L-03. O-02. no Bair . —
NOVA AURORA-PR com drea total de 11u_<\|1\1' NG L
Especificagio: - :

CYERRE N 1 LIACAO RESIDENCLA BN ALVENARIA
LOTE NY O3 DA QUADRA NOO2 DO TOTEAMENTO DENOMINADO SAG | 117
Ohbhscrvagies:
AREA XISTENTE PN TO TERRISCO D 9900 N
YREA ANMPLIACAQOPVIOSUPERIOR DE 139.50 M
AREA TCYI AL 22 CONSTRUMCAO D 238,50 M
MNOIW A AUTROEA - PR, em 01 de setembro de 2009
Carlas F irdlo Kozersks
_ = i - ! B
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Anexo III: Curriculum do Avaliador

SISTEMA

—& COFECI-CRECH

s— Nome: PAULO FABIANO DE OLIVEIRA
m CNAL: 015448
¥ | CRECI 62 Regido/PR

| Inscrigdo no CRECI: 026190

Contatos:

Celular..: (44) 9768-6172

E-Mail: paulaoyz@gmail.com
paulao@creci.org.br

Perito Judicial - Corretor de Imoveis - Perito Avaliador de Imoveis

Da Competéncia:

O Subscritor ¢ inscrito no CRECI/ PR, - Concelho Regional dos Corretores de Imoéveis do Estado do Parana,
sob o nimero 026190 - 6* Regido ¢ no COFECI — Conselho Federal dos Corretores de Imoveis e CNAI — Cadastro
Nacional de Avaliadores de Imoéveis, sob o nimero 015448 e¢ também é Possuidor de Certificados dos Cursos de
Avaliagdes de Avaliagdes Imobilidrias e de Perito Judicial, o que lhe confere comprovada especializagdo na matéria;

A COMPETENCIA Legal do Corretor de Iméveis em elaborar a assinar o PTAM — Parecer Técnico de Avaliagio
Mercadologica “LD = LAUDO PERICIAL”, Decorre da Lei 6.530/78 Artigo 3° consolidado pela decisdo da 7%
Turma do Tribunal Regional Federal da 1* Regido — Distrito Federal (TRF/DF Emitido o acordao n° 200743000105910
em 29 de junho de 2010, negando provimento ao recurso de Apelacdo Civel do COFEA (Conselho Federal de
Engenharia e Arquitetura) do IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia), em face ao COFECI
(Conselho Federal de Corretores de Iméveis), confirmando a competéncia da figura do CORRETOR DE IMOVEIS
em AVALIAR IMOVEIS.

Desta forma, 0o CORRETOR DE IMOVEIS esta AUTORIZADO a ELABORAR Pareceres Técnicos,
nas esferas EXTRAJUDICIAIS e JUDICIALIS, para fins d¢ VALORES de IMOVEIS para COMERCIALIZACOES
em ambas as situagdes, VENDAS ou LOCACOES.
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