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LAUDO DE AVALIAGCAO:

PROCESSO.

Protocolo n. : 5588181-32.2025

Mandado n. : 5664162

Serventia : Civel- Carta Precatéria
NATUREZA 1 Processo Civel

PROMOVENTE 1 Joao Carlos Perciani
PROMOVIDO :  Guilherme Gongalves Caetano

OBJETO DA AVALIACAO: Um terreno urbano (lote), situado & Rua A-4, Qd. 10, Lt.

6, Setor Residencial Vale do Araguaia, nesta cidade. Registrado no Cartério de

Registro de Imoéveis desta cidade, sob a matricula n© 12.715

DATA DA VISTORIA? : 3 de outubro de 2025 as 16 h32;
DATA DA AVALIAGCAO : 12 de outubro de 2025

VALOR DO BEM AVALIADO : R$ 140.000,00 (cento e gquarenta mil reais)

METODO UTILIZADO? * Comparativo Direto
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Para aferir o valor ao bem objeto da avaliagdo, foi usado o método

comparativo direto de dados de mercado, segundo preconizado na NBR 14653-3 da

ABNT. Foi para tanto, efetuada uma pesquisa de imoéveis urbanos em situagdes
semelhantes ao imdvel avaliando, de tal modo que a comparagdo seja possibilitada,
ponderados os atributos por homogeneizacao para formacgdo de precos.

Esse método é baseado em informacdes de mercado referindo-se ao
imovel avaliando, obtidas da seguinte forma: a) através de consultas corretamente
formuladas a fontes confidveis, imparciais, conhecedoras do comportamento do

mercado e devidamente informadas sobre as caracteristicas do imoével; b) através

1 Laudo de Avaliagdo elaborado de acordo com o art. 872 da Lei 13.105 de 16 de margo de 2015 CPC
2 NBR 14653-3, item 7.3
3 NBR 14653-3, item 8.1
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de dados referentes a compra e venda e/ou oferta de imoveis semelhantes ou
comparaveis ao imovel avaliando.
A presente avaliagdo pautou-se os principios da proporcionalidade,

finalidade e transparéncia.

FINALIDADE DO LAUDO

Cumprimento de ordem judicial em acdo Civel,

OBJETIVO DA AVALIAGAO

Determinacgao do valor de mercado do bem.

PRESSUPOSTOS, RESSALVA E FATORES LIMITANTES

1- O Oficial de Justica ndo possui formacdo técnica especializada para realizar os
testes estatisticos ou operar os modelos matematicos previstos na referida norma
técnica.

2- A documentagao apresentada nos autos, inteiro teor da certidao.

3- Considerando os fatores limitantes descritos no item 1, e,_visando compensar a

simplificacdo do método comparativo direto de dados de mercado, esta Oficiala de

Justica-Avaliadora, na fase de levantamento de dados, se empenhou para obter
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amostras representativas, com coleta de dados e informacgdes confidveis.

4- Relatorio fotografico anexo ao mandado.
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LAUDO DE VISTORIA

1- CARACTERIZACAO DO TERRENO

AREA TOTAL DO IMOVEL: 360 m?

FRENTE: 12 M

FUNDOS: 12 M

LATERAL DIREITA: 30 M

LATERAL ESQUERDA: 30 M

FORMA DO TERRENO: retangular

RUA DE ACESSO PRINCIPAL: pavimentada

EXISTENCIA DE MEIO FIO: sim
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NIVEL DO TERRENO EM RELAGAO A RUA: plano

TOPOGRAFIA DEFINIDA DA FRENTE PARA OS FUNDOS: plano

O imodvel é parcialmente cercado por muros da alvenaria do lado esquerdo, sendo as

outras partes totalmente abertas.

2- CARACTERIZACAO DA REGIAO

OCUPACAO POPULACIONAL DA REGIAO: baixa

CONDICAO ECONOMICA DA REGIAO: média alta
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ACESSIBILIDADE AO IMOVEL AVALIANDO: Boa

USO RECOMENDAVEL PARA A REGIAQ: RESIDENCIAL
3- INFRAESTRUTURA URBANA DO IMOVEL

- Agua potavel

- via pavimentada

- Coleta de Lixo

- Energia elétrica

- Iluminagao publica
- Rede de Internet

- Rede de Telefone

- Rede de Televisdo

Relatorio fotografico anexo.
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TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICACAO DO
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Amostra 1 Lote — Av. Marechal|Site Bruno Nogueira | R$ 243 m2 | Oferta 22/09/2025 ;‘:Z,
Rondon, Qd. 3, Lt3, Imobveis 100.000,00 £z
Setor Santos Dumont oo
Amostra 2 Lote Almirante | Site Bruno Nogueira | R$ 563m2 | Oferta 09/09/2025 g'.‘g
Saldanha- 150 m do o 200.000,00 LS
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Amostra 3 |Lote comercial, Setor Site Bruno Nogueira | R$ 300m2 | Oferta 22/09/2025 S ﬁ
Agua Viva, ao lado da - o
Br 070, Imoveis 95.000,00 o _g
o=
Amostra 4 | Lote B1, Qd. 1, Lt. 9, Corretor Aparecido Borges | R$ 360 m2 | Oferta 04/10/2025 S g_
Residencial Vale 62 98131-0575 180.000,00 g E
Araguaia, mesmo setor 5 o
do lote avaliando € 2
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Amostra 5 | Lote A3, Qd, 5, Lt. 22 , | Corretor Aparecido Borges | R$ 360 m2 | Oferta 04/10/2025 :_ =
Residencial Vale do _ 180.000,00 €73
Araguaia , mesmo setor 62 98131-0575 g ©
do lote avaliando =<
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Paradigma Valor o ©°
c l%
Amostra 1 R$ 100.000,00 g o
3
Amostra 2 R$ 200.000,00 g2
o>
Amostra 3 R$ 95.000,00
Amostra 4 R$ 180.000,00
Amostra 5 R$ 180.000,00

Desta forma temos uma média dos valores encontrados que sdo:

VM= (Al + A2 + A3 + A4 + A5)/5

VM= 100.000,00 + 200.000,00 + 95.000,00 + 180.000,00 +180.000,00 /5

VM= R$ 151.000,00

VM é o valor médio

A sdo os paradigmas

Obs.: o metro quadrado em relacdo a area avaliada tomando como base o
valor médio acima encontrado sera de R$ 419,00. (atentar que algumas
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metragens dos lotes das amostras sdo diferentes do lote avaliando e
alguns localizados em setores diferentes, por isso, vejamos os fatores
de homogeneizacgdo):

CONSIDERACOES FINAIS - fatores de homogeneizacio

Levando em consideracdao que esses imdveis paradigmas possuem
caracteristicas diferentes do imével avaliando, faz-se, portanto a homogeneizacéo,
gue é o ajuste necessario para se chegar aos valores mais proximos da realidade
levando em consideragédo alguns fatores valorizantes e desvalorizantes do imodvel;
Assim consideramos alguns fatores sendo eles:

Considerando o fator fonte, também conhecido por fator
especulacdo, ou ainda fator elasticidade de precos, os dados de oferta sao
indicagdes importantes no mercado e do mercado, entretanto, devem-se considerar
superestimativas que podem acompanhar esses pregos. Conceituando podemos
dizer que a diferenca entre o valor pedido e o valor de venda chama-se fator fonte,
e a regra que tem sido aplicada pelos avaliadores é de 10%;

Considerando o fator transposicao, também conhecido como Fator
Localizacao que leva em conta possiveis valorizagdes e desvalorizagdes em relacéo
a diferenca de localizagdo entre os elementos comparativos e o imével objeto da
avaliacdo. Assim sendo o imdvel avaliando encontra-se localizado em regido de boa

valorizacao, no Setor Vale do Araguaia, com padrdo de edificagdes da vizinhanga de

Documento assinado digitalmente, conforme MP n°® 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugao do Projudi, do TJIPR/OE

Validagdo deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJVJN PEJES TLQ77 4GL6B

alta qualidade; condicdo econbémica da regido considerada em sua maioria alta;

Possui toda a infraestrutura necessaria, como pavimentacdo, rede de agua, energia
elétrica, rede telefbnica e iluminagao publica;

Considerando o fator area, que no caso do imdvel avaliando possui
uma area de 360m? quadrados, metragem considerada normal recomendada para a
destinagdo natural do terreno.

Considerando o fator topografia, observa-se que o imdvel avaliando

possui uma topografia plana, o que valoriza o imdvel.

DA AVALIAGCAO
Assim, levando em consideragdo o método comparativo de valor de

mercado, grau II, com pelo menos 05 amostras ou paradigmas, com nivel de rigor
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normal de avaliagdo, levando em consideracdo o valor médio encontrado, levando
em consideracdo os_fatores de homogeneizagdo acima expostos, avalio o imével
acima especificado matricula 12.715 do CRI local, em R$ 140.000,00 (cento
e quarenta mil reais). Nada mais tendo a acrescentar, o presente Laudo de
Avaliacdo é encerrado com sete folhas, além dos seus anexos.

O referido é verdade e dou fé.

Assinado digitalmente.

Jussara, 12 de outubro de 2025.

Maria Inez Fernandes G. Mendonga
Oficial de Justica-Avaliador
mat.5121310
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