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AUTO DE AVALIACAO
Processo: 2239-50.2023.8.16.0001
Exequente: UNIMED PAULISTANA
Executado: Luis Claudio Tavares da Silva

Antes de prosseguir com a avaliacdo, observo que foi feita uma diligéncia no dia 17/04/2023 as 10 horas
e fui informado por uma moradora que entreva no condominio, Sra. Rosa, de que o imodvel paradigma,
Bloco 1/apartamento 14, esta fechado e s6 ¢ usado pela parte quando vem de férias a Curitiba. A
interlocutora disse que o executado nao aluga o imdvel e o mantem fechado quase o ano todo. Desta

forma, informo nfo ter sido possivel realizar uma vistoria e procedo a uma avaliacdo indireta,

levando em conta tdo somente o valor médio de marcado segundo ofertas disponiveis na internet.
METODOLOGIA

Para a avaliagdo foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado e foram levantadas 9

amostras que seguiram a seguinte hierarquia:

20 ASeAaNC isd el AidiphiytoRr@Rriodiodapotificadord?d MB RSWFT 2AQ23 9PT2B

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 0042591-46.2015.8.26.0100 e codigo GeOclgNB.

1. antncios no mesmo condominio. Foram encontradas trés amostras (1, 2 ¢ 3);
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2. anuncio na mesma rua. Foi encontrada uma amostra (4);

O

3. anuncios no mesmo bairro. Foram encontradas cinco amostras (5, 6, 7, 8 ¢ 9). —
——

==

Conforme tabela anexa, apos calculo da divisdo dos pregos dos imoveis anunciados por suas respectivas E
areas, realizei um somatorio dos valores encontrados e extrai a média aritmética desta soma pelo nimero —
de amostras (9 amostras), chegando ao valor de R$ 3.821,53/m2 (trés mil oitocentos e vinte e um reais e ==
cinquenta e trés centavos por metro quadrado). %
==

HOMOGENEIZACAO E SANEAMENTO —

==

==

Os valores obtidos na descricdo da metodologia sdo brutos e precisavam de tratamento. O objetivo ¢ ==
tentar eliminar amostras que sejam discrepantes em relagdo ao universo amostral. Apliquei um desconto —=
mm—

—

e um acréscimo de 20% da média aritmética obtida, ou seja -20% e +20% de R$ 3821,53, obtendo um —
—

==

—

=

——

]

—

m—
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intervalo entre os seguintes valores: R$ 3.057,23 e R$ 4.585,84. Quaisquer valores que ficassem fora do
intervalo seriam eliminados. Assim, identifiquei que a inica amostra que ndo atendia ao parametro era a

de numero 8, com um prego por metro quadrado de R$ 5.109,23.

Eliminada esta amostra, refiz o somatério do prego por metro quadrado e cheguei ao novo valor de R$
26.080,55. Desta forma se faz necessario o calculo de uma nova média, a média ponderada, a qual ficou

em R$ 3.260,07.
VALOR DO IMOVEL

O bem avaliado tem uma area de 50,94 metros quadrados. Assim, seu valor de avaliagdo é de R$
166.067,93, resultado da multiplicagdo da area (50,94) pelo preco do metro quadrado saneado (RS
3260,07).

Considerando-se questdes mercadologicas, aplicando-se um desconto € um acréscimo de 5% ao valor
obtido na avaliagdo, ou seja -5% e +5% de RS 166.067,93, este imovel pode ser negociado entre R$

157.764,53 ¢ R$ 174.371,32.

OBSERVACAO
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Uma avaliacdo completa pressupde a vistoria. Conforme descrito no inicio do auto, esta etapa nao
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ocorreu, pois nao tive acesso ao imovel. Eventualmente, se houver a determinagdo de uma vistoria, o

valor obtido pode diminuir ou valorar, dependendo das condigdes do imével.

DADOS DAS AMOSTRAS
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Mesmo condominio:

1) https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/apartamento-2-quartos-a-venda-no-capao-raso- %
curitiba-pr/2972060986?utm_source=Lifull-connect&utm medium=CPC&utm_campaign=c022c.p.geral. ==

trovit-mitula_sale ==

2) https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-pr-

curitiba-capao-raso-56m2-RS215000/id-13101530/ —
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3) https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-3-quartos-com-garagem-pr-

curitiba-capao-raso-RS225000/id-12879629/

Mesma rua

4) https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-capao-raso-bairros-curitiba-59m2-venda-

RS210000-1d-2582004698/

Mesmo bairro

5) https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-com-dois-quatos-capao-raso-2972699589.

html

6) https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-piscina-capao-raso-

curitiba-pr-101m2-id-2622899435/

7) https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-com-armario-de-cozinha-capao-

raso-curitiba-pr-45m2-id-2627235815/

8) https://www.lopes.com.br/imovel/REO462938/venda-apartamento-3-quartos-curitiba-capao-raso?
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listFrom=busca&listPosition=1
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9) https://pr.olx.com.br/regiao-de-curitiba-e-paranagua/imoveis/apartamento-com-3-dormitorios-a-venda-

51-m-por-r-225-000-00-capao-raso-curitiba-pr-1177860469?lis=listing_ 1001
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MEDIA PONDERADA (com saneamento de amostras)

(-20%) R$ 3.057,23
(+20%) R$ 4.585,84
Amostra Descartada 8
Nova Média (8 amostras) RS 3.260,07
Area do imével paradigma (m2) 50,94
Valor Bruto do Imével R$ 166.067,93

VARIACAO PARA NEGOCIACAO

(-5%)

(+5%)

RS 157.764,53

RS 174.371,32

Qualquer valor abaixo deste é descartado.
Qualquer valor acima deste é descartado.

Imével di unidade residencial localizada no Conjunto lencial Jatoba, sito a Rua Bortolo Gusso - 721, bairro Capdo Raso, com area
privativa de 50,94m2 e drea total de 56,28m2.
AMOSTRA _|FONTE (internet) __|CONDOMINIO | LOCALIZACAO VALOR ANUNCIADO _|FATOR FONTE_|DESCONTO DA FONTE _|AREA (m2) [VALOR m2__|SOMATORIO HIGIENIZADO
1 Casa Mineira Jatoba Rua Bortolo Gusso, 721 RS 178.000,00 (-10%) RS 160.200,00 50 RS 3.204,00 RS 3.204,00
2 Chaves na Mao Jatoba Rua Bortolo Gusso, 721 RS 215.000,00 (-10%) RS 193.500,00 50 RS 3.870,00 RS 3.870,00
3 Chaves na Mao Jatoba Rua Bortolo Gusso, 721 RS 225.000,00 (-10%) RS 202.500,00 65 R$3.115,38 R$3.115,38
Antoniet:
4 Viva Real ”Gz:S'Z 2 Rua Bdrtolo Gusso, 771 R$ 210.000,00 (-10%) RS 189.000,00 59 R$3.203,39 R$3.203,39
Residencial - "
5 Imovel Web oo Rua Emesto Biscardi, 970 R$ 235.000,00 (-10%) R$ 211.500,00 62 R$3.411,29 R$3.411,29
6 Zap Imoveis Life Rua José Clementino Bettega, 120 RS 450.000,00 (-10%) RS 405.000,00 101 | R$4.009,90 RS 4.009,90
Residencial
7 Zap Iméveis ::r'v::(c;: Rua Jodo Rodrigues Pinheiro, 420 R$ 225.000,00 (-10%) R$ 202.500,00 45 R$ 4.500,00 RS 4.500,00
Residencial
8 Lopes eé'ﬂ;;? Rua Leon Nicolas, 281 RS 369.000,00 (-10%) RS 332.100,00 65 R$5.109,23
9 oLx néio consta Rua Octavio Saldanha Mazza, 66730 RS 225.000,00 (-10%) RS 202.500,00 51 RS 3.970,59 RS 3.970,59
R$34.393,78 RS 26.080,55
MEDIA ARITMETICA DO M2 SEM [~ [calulo obtido atraves da divisdo do somatério dos
SANEAMENTO) Y valores de m2 pelo total de amostras (9).
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