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AVALIACAO

N°: 4.729 — 01/2026

Descri¢cdo: LOTE DE TERRENO COM AREA DE 1.121,10M2 E
BENFEITORIA DE AREA TOTAL APROXIMADA DE 295,00M2
- PIRAQUARA/PR - MATRICULA N° 52.615

Autos: 0013361-05.2016.8.16.0034
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1 INFORMACOES GERAIS - SINTESE

ESPECIE: Laudo de Avaliagao.

OBJETO: Lote de terreno com area de 1.121,10m2 e benfeitoria de &area total
aproximada de 295,00mz2. Localizado na Rua Lednidas Alves Cordeiro, 225 — Vila
Juliana, Piraquara/PR.

FINALIDADE: Alienacéo judicial

METODOLOGIA: Método Evolutivo

DATA-BASE DA PRESENTE AVALIACAO: janeiro de 2026.
VALORES RESULTANTES DA AVALIACAO

VALOR DA AVALIACAO: R$ 976.000,00

(Novecentos e setenta e seis mil reais)
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2 CONSIDERACOES PRELIMINARES

2.1 DEFINICOES

Laudo de avaliacdo — Relatério com fundamentacdo técnica e cientifica,
elaborado em conformidade com a ABNT 14653 e anexos para avaliar o bem.

Engenharia_de Avaliacdes - Conjunto de conhecimento técnico- cientifico
especializados, aplicados a avaliacéo de custos, bens e servicos.

Alienacao Judicial - Nos casos expressos em lei, ndo havendo acordo entre os
interessados sobre 0 modo como se deve realizar a alienacdo do bem, o juiz, de oficio
ou a requerimento dos interessados ou do depositario, mandara aliena-lo em leildo.

Premissas especiais - premissa que considera a existéncia de condicdes
diferentes das usuais, em relacdo ao bem avaliado e as amostras utilizadas, na data
da avaliacéo.

2.2 Consideracbes gerais

Para a realizacdo do presente laudo foram utilizadas informagfes dos autos,
auxilio da Ferramenta Google Earth Pro, e da Prefeitura Municipal de Piraquara.

O avaliador esteve no local no dia 22 de janeiro de 2026 para verificar as
condi¢des do imdvel e realizar o registro fotogréafico.

Importante ressaltar que na matricula do imoével consta a informacdo da
existéncia de uma edificacdo mista e demais benfeitorias, porém nédo ha metragens e
medidas das mesmas. Desta forma, a area aproximada e a idade da edificag&o foram
determinadas pelo Google Earth Pro.

2.3 Limitagdes e premissas futuras

Nos leildes os bens sdo arrematados no estado em que se apresentam. Ndo se
configura entdo relacdo de consumo, nem pode haver alegacdo por parte do
arrematante em relacdo ao leiloeiro ou comitente de vicio redibitorio (vicio oculto que
apararia o consumidor para ser restituido pelo comitente dos valores gastos por esse
defeito). Tal fato tem implicacdo direta no valor desta avaliacdo, uma vez que, o0 bem
€ entregue no estado em que se encontra.

O avaliador nao tem interesse, direto ou indireto, nas companhias envolvidas ou
na operacao, bem como ndo ha qualquer outra circunstancia relevante que possa
caracterizar conflito de interesses.

No melhor conhecimento e crédito dos avaliadores, as analises, opinibes e
conclusbes expressas no presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncia,
pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos.
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O Laudo de Avaliacdo apresenta todas as condi¢gfes limitativas impostas pelas
metodologias adotadas, quando houver, que possa afetar as analises e conclusdes
contidas no mesmo.

Este trabalho parte do pressuposto da inexisténcia de 6nus ou gravame de
qualguer natureza, judicial ou extrajudicial, inclusive ambiental atingindo os bens
avaliados.

Para elaboracéo deste trabalho, o avaliador utiliza informac6es fornecidas pelo
contratante, ndo auditadas, sendo assim, o avaliador assume como verdadeiros e
coerentes os dados e informacdes obtidos para a realizacdo deste trabalho, e ndo tem
qualquer responsabilidade com a relagédo de sua veracidade.

2.4 Normativas

Para o presente estudo utilizou-se as prescricbes da norma ABNT (Associacao
Brasileira de Normas Técnicas) NBR 14.653 — Avaliacéo de Bens, e anexos.

3 OBJETO

3.1 Tipo do bem
Imével Urbano — Lote de terreno com benfeitoria residencial/comercial.
3.2 Descricdo técnicado bem

Lote de terreno urbano, com éarea de terreno total de 1121,10m2, com
benfeitorias de area total aproximada de 295,00mz?, localizado na Rua Lebnidas Alves
Cordeiro, 225, Bairro: Vila Juliana, Piraquara/PR.

NUmero da Matricula: N° 52.615 - OFICIO DO REGISTRO DE IMOVEIS DA
COMARCA DA REGIAO METROPOLITANA DE CURITIBA FORO DE PIRAQUARA

Indicagéo Fiscal: 01.01.025.0167.001
Localizag&o: Latitude: 25°26'54.85"S / Longitude: 49° 3'47.07"O

4 CARACTERIZACAO DA REGIAO

Piraquara € um municipio do estado do Parand, Brasil, integrante da regido
conhecida como Grande Curitiba. Segundo dados do IBGE de 2022, sua populagéo é
de 135.242 habitantes.

A cidade, com seus recursos hidricos, € uma area de protecdo ambiental crucial,
fornecendo cinquenta por cento do abastecimento de agua para a Grande Curitiba.
Seu aniversario é celebrado em 29 de janeiro, tendo o Senhor Bom Jesus dos Passos
como padroeiro, e anualmente realiza a tradicional Festa do Carneiro no Rolete. Além
disso, abriga o maior complexo penitenciario do Parana.
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Historicamente, Piraquara teve um desenvolvimento impulsionado pela
inauguracdo da estacdo de trem em 1885, que atraiu atividades como serrarias e
engenhos de mate para a regido. As vastas areas de araucérias, tdo comuns na area,
foram durante muito tempo a base econdmica da cidade.

Contudo, apesar do seu passado econbmico e da importancia ambiental,
Piraquara enfrenta atualmente desafios socioecondmicos. Com um dos indices de
desenvolvimento humano (IDH) mais baixos da Grande Curitiba, a cidade muitas
vezes é vista como um dormitério, com sua economia limitada por restricées legais e
ambientais impostas pela protecdo da Bacia do Rio Irai.

Recentemente, Piraquara tem buscado diversificar sua economia, investindo em
turismo de aventura e agroturismo. Também se tornou parte da Rota do Pinhao,
visando promover suas atrac¢des turisticas e impulsionar o desenvolvimento local.

Piraquara

Municipio do Brasil

Brasdo de armas

Gentilico piraquarense
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Localizagéo de Piraguara no Parana
Coordenadas 25° 26'31" S, 49° 03' 46" O
Pais Brasil
Unidade federativa Parana
Regido metropolitana Curitiba

Municipios limitrofes

Distancia até a capital

Fundacéo

Prefeito(a)

Vereadores

Area total IBGE/2019

Populacéo
total (estimativa
IBGE/2020)

Densidade

Clima

Quatro Barras (norte), Sdo José dos
Pinhais (sul), Morretes (leste) e Pinhais (oeste)

22 km
Historia
29 de janeiro de 1890
Administracéo

Josimar Aparecido Knupp Froes (PSD, 2021—
2024)

13
Caracteristicas geogréficas
227,042 km?

114 970 hab.

506,4 hab./km?

subtropical (Cfb)
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Altitude 897 m
Fuso horario Hora de Brasilia (UTC-3)
Indicadores
IDH (PNUD/2010) 0,700 — alto
PIB (IBGE/2018) R$ 1 297 203,10 mil
PIB per R$ 11 681,04
capita (IBGE/2018)
Sitio www.piraquara.pr.gov.br (Prefeitura)

WWwWw.camarapiraguara.pr.gov.br (Camara)

5 FINALIDADE E OBJETIVO
5.1 Finalidade

Alienacao judicial.
5.2 Objetivo

Avaliacao de valores especificos determinada pelas premissas especiais:

5.2.1 Bem sem garantia, oferta do bem no estado em que se encontra. Nao se
configura, entéo relagdo de consumo, nem pode haver alegagéo por parte
do arrematante em relacdo ao leiloeiro ou comitente de vicio redibitorio
(vicio oculto que apararia o consumidor para ser restituido pelo comitente
dos valores gastos por esse defeito).

TRANSCRIQC)ES DA NBR 14653-1:2019
0.3 Abordagem de valor

A abordagem de valor de uma avaliacdo depende de seu obijetivo e finalidade.
As principais abordagens de valor dizem respeito a identificacdo do valor de mercado
e de valores com caracteristicas especificas

As abordagens de valor podem ser:

a) Abordagem pelo valor de mercado:
E identificada a quantia mais provavel pela qual um bem seria
transacionado no mercado.
Alguns tipos de valor podem traduzir ou se identificar com o valor de
mercado:
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- 0 valor econbmico, quando forem adotadas condicbes e taxas de
desconto médias praticadas no mercado;

- 0 valor patrimonial, quando, em situacdes especificas, a soma dos
valores dos bens do patriménio corresponder ao valor de mercado;

- 0 valor em risco, quando o bem for segurado pelo valor de mercado (caso
usual do automovel);

Abordagem por valores especificos:

Refere-se aos valores distintos do valor de mercado, entre eles:

- 0 valor especial, que reflete as caracteristicas ou premissas relevantes
apenas para um comprador especial, desconsideradas na identificacdo do valor
de mercado. O valor econémico, quando forem adotadas premissas vinculadas
a um comprador especial (por exemplo: taxas de desconto, isencdes fiscais,
projecdes de receitas e despesas), adquire o carater de um valor especial:

- 0 valor patrimonial, pois a soma dos valores dos bens componentes do
patriménio usualmente néo representa o seu valor de mercado;

- 0 valor de liquidacao forcada, que difere do valor de mercado, em razéo
de condi¢cdes especiais destinadas a comercializar o bem e, prazo inferior ao
usual;

- 0 valor em risco, que identifica o montante para fins de cobertura
securitaria do bem, de acordo com critérios estabelecidos na apdélice, quando
diferentes do valor de mercado.

- 0 valor sinérgico, quando as sinergias estiverem disponiveis a um
comprador determinado (por exemplo, caso de combinacéo de fluxos de caixa
de empresas do mesmo segmento e unido de terrenos com ganho de
aproveitamento).

onsideracdes sobre o conceito de valor de mercado

Valor de mercado é a quantia mais provavel pela qual se negociaria
tariamente e conscientemente um bem em data de referéncia, dentro das
¢Oes do mercado vigente.

Cada um dos elementos dessa definicdo tem sua propria natureza conceitual:

“quantia mais provavel...” se refere ao prego expresso ou convertido em moeda
corrente, que pode ser obtido pelo bem numa transacdo na qual as partes
sejam independentes entre si e sem interesses especiais na transacao. Esse
valor exclui pregcos alterados por circunstancias especiais, como
financiamentos atipicos, arranjos especiais em permutas ou retrovendas;

“.. pela qual se negociaria...” se refere ao fato de que o valor do bem é uma
guantia estimada, e ndo preco preestabelecido por uma das partes ou pelo qual
a transacéo é finalmente realizada;
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c) “..voluntariamente...” se refere a presun¢do de que cada parte esta motivada
para efetuar a transacao, sem estar forcada a completa-la;

d) “..e conscientemente um bem...” se refere a presung¢ao de que as partes sdo
conhecedoras das condi¢g6es do bem o do mercado em que esta inserido;

e) “..numa data de referéncia...” indica que o valor de mercado estimado esta
referido a uma data, e, portanto, pode variar ao longo do tempo. A eventual
mudanca das condi¢cdes de mercado pode conduzir a um valor diferente, em
outra data;

f) (... dentro das condigbes do mercado vigente” significa que o valor reflete as
condicbes da estrutura, da conjuntura, da conduta e do desempenho do
mercado na data de referéncia da avaliacdo. Entre essas condi¢des estas o
tempo de exposicdo do bem no mercado, quer pode ser suficiente, de acordo
com as suas especificidades, para chamar a aten¢éo de interessados e atingir
0 preco mais representativo das condi¢cdes de mercado.

6 IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO BEM AVALIADO
6.1 Matricula

De acordo com a matricula, o imével em estudo é referenciado da seguinte
maneira:

“Lote de terreno medindo 22,20 metros de frente para a Estrada que se dirige a
Nova Tirol, de um lado mede 50,50 metros e confronta com Jodo Pimentel de Lara,
de outro lado mede 50,50 metros e confronta com Laura Kinteka da Silva, e nos fundos
mede 22,20 metros e confronta com Maria Inkot e Helena Kintela, tendo a area de
1.121,10m2, contendo uma casa de constru¢do mista e demais benfeitorias, situado
neste Municipio e Comarca. IF. 01.01.025.0167.001.”

6.2 Situacao

O imodvel se encontra ocupado.
6.3 Restricdes do imovel

Nao hé restricdes para o imovel.
6.4 Benfeitorias

Benfeitoria de alvenaria com dois pavimentos. No pavimento térreo hé trés lojas
comerciais e acesso para uma garagem. No pavimento superior se encontra uma
residéncia. Anexa a essa benfeitoria principal ha outra localizada do lado direito de
quem de frente olha o imovel, para fim de uso comercial.

Para efeitos de célculos as benfeitorias foram divididas em duas partes. A
primeira, benfeitoria residencial com aproximadamente 155,00m2 incluindo o acesso
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da garagem. Se divide em sala de estar, sala de jantar, cozinha, trés quartos e dois
banheiros e uma area de servico/despensa ao lado da cozinha. Forro em PVC, piso
em porcelanato, banheiros e cozinha com azulejos nas paredes, demais comodos
com pintura. A residéncia se encontra em mau estado de conservacao com varios
pontos de infiltragdo e mofo pelas paredes. Alguns pontos dos pisos do quarto também
apresentam manchas.

A segunda parte considerada, sdo as salas comerciais que juntas possuem
aproximadamente 140,00m2. A maioria delas se encontra alugada, exceto a Ultima do
lado direito. As salas parecem apresentar melhor estado de conservacéo.

Todas as benfeitorias estdo localizadas na parte frontal do terreno, cujo fundos
nao possui mais nada a ndo ser mato alto.

7 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O profissional, conforme o tipo de bem, condi¢cdes de contratacdo, o método
empregado e a finalidade da avaliagdo, pode tecer considera¢cées sobre o mercado
do bem avaliado, de forma a indicar tanto quanto possivel, a estrutura, a conduta e 0
desempenho do mercado.

7.1 Liquidez: regular

7.2 Desempenho de mercado: regular

7.3 Absorcéo pelo mercado: regular

7.4 Publico-alvo para absorcdo do bem: Investidores, incorporadores,
empresarios e morador final.

7.5 Facilitadores para negociacdo do bem: Localizacao.

7.6 Entraves para a comercializagdo: Ver subitem 5.2.1.

TRANSCRICAO DA NBR 14653-1:2019
0.4 Mercado

Mercado é o ambiente no qual bens, frutos e direitos sdo ofertados e
transacionados entre compradores e vendedores, mediante a um mecanismo de
precos.

O mercado se caracteriza por sua estrutura, conjuntura, conduta e desempenho

A estrutura do mercado para um determinado tipo de bem, fruto e direito,
normalmente relacionada aos ciclos econémicos de longo prazo, diz respeito ao grau
de concentracdo de compradores e vendedores. As estruturas basicas do mercado
podem ser, resumidamente:

a) Concorréncia perfeita: situagdo em que o numero de vendedores e de
compradores é suficientemente elevado para que um agente isolado néo seja
capaz de influenciar o comportamento dos precos;

b) Monopdlio: é constituido por um unico vendedor
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¢) Monopsonio: é constituido por um Gnico comprador
d) Oligopdlio: é constituido por um nimero pequeno de vendedores
e) Oligopsonio: é constituido por um nimero pequeno de compradores

A conjuntura de mercado diz respeito normalmente a variagdes de curto prazo
na oferta e demanda, e suas consequéncias sobre os precos, em funcdo de
circunstancias econémicas, sociais e ambientais.

A conduta do mercado corresponde ao padrdo de comportamento que 0s
agentes adotam, para se ajustar a conjuntura do mercado, por meio de acdes como
politicas de precos, formas de pagamento, estratégias de venda, oferta de novos
produtos, entre outras.

O desempenho do mercado refere-se aos resultados finais atingidos e € aferido
por meio de analise do seu comportamento em determinado periodo de tempo.

8 INDICACAO DOS METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Este trabalho segue as normas estabelecidas para a avaliagdo de terrenos e
edificagdo com a coleta de dados enquadrando-se no Grau de Precisdo (3), para
determinacéo do valor do imével Grau de Fundamentacéo (2), conforme Tabela 10 de
enquadramento e definicbes constantes do item 8.2.4 e 9.5 da NBR-14.653-2, norma
da ABNT — Associacdo Brasileira de normas Técnicas, tendo sido utilizada as
metodologias descritas a seguir.

8.1 Método Comparativo de Dados de Mercado.

Identifica o valor de mercado por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes da amostra. O método utiliza fatores de
homogeneizacao os quais sdo indices depreciativos e/ou valorativos para obtengéo
do valor do bem.

8.1.1 Fatores de Homogeneizacao

8.1.1.1 Localizacdo: Variando de acordo com a localizagdo determinada
pela circulacdo/acesso, proximidade de comércio, bancos,
farmécias, etc.

8.1.1.2 Area:
Para diferengas entre areas <= 30%, adotado: Fa = (Sp/Sa)"(1/4)
Para diferencas entre areas >30%, adotado: Fa (Sp/Sa) » (1/8).

8.1.1.3 Negociacdo: indice aplicado em razdo das amostras utilizadas
como parametro de célculo possuirem negociacdo de mercado.
De acordo com o item 8.2.1.3.5 da NBR 14.653 — Avaliacdo de
Bens, tem-se:

B.2.1.3.5 Os dados de oferta s&o indicacgdes importantes do valor de mercado. Enretanto, devem-
sa considerar superestimativas gue em geral acompanham esses pregos e, sempre que possgivel,
guantifici-las pelo confronto com dados de transagbes.
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8.2 Método da Benfeitoria

Para a construgdo existente no local, utilizou-se o método de Quantificagdo de
Custo, o qual identifica o0 custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos
sintéticos ou analiticos, a partir das quantidades de servicos e respectivos custos
diretos e indiretos.

8.3 Método Evolutivo

7

Neste método a composi¢cdo do valor do bem avaliado é obtida através da
conjugacdo de métodos, ou seja, trata-se da somatdria dos valores do terreno e das
benfeitorias.

Para obtencéo do valor do bem tem-se:
VF = (VT + VB) *FC

VF = Valor Final dos bens
VT = valor do Terreno

VB = Valor das Benfeitorias
FC = Fator Comercializac¢éo

Para o presente laudo o Fator de Comercializacdo FC = 1,00. Foi utilizado um
fator de comercializacdo igual a 1,00. Considerando as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas do imével.
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9 RESULTADO DA AVALIACAO

9.1 VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 975.794,20 (Novecentos e setenta e cinco mil, setecentos e noventa e
guatro reais e vinte centavos).

9.1.1 Valor de mercado do terreno
R$ 659.352,54 (Seiscentos e cinquenta e nove mil, trezentos e cinquenta e
dois reais e cinquenta e quatro centavos).

9.1.2 Valor de mercado da benfeitoria 01
R$ 166.716,42 (Noventa e dois mil, duzentos e sessenta e dois reais e trinta
e trés centavos).

9.1.3 Valor de mercado da benfeitoria 02
R$ 149.725,24 (Cento e quarenta e nove mil, setecentos e vinte e cinco reais
e vinte e quatro centavos).

9.2 VALOR ARREDONDADO DE VENDA DO IMOVEL

R$ 976.000,00 (Novecentos e setenta e seis mil reais).
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10 ENCERRAMENTO

Encerrando os trabalhos, foi redigido este Laudo de Avaliacdo que se compode
de 15 (quinze) folhas escritas s6 de um lado.

Curitiba, 23 de janeiro de 2026.

Helcio Kronberg
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ANEXO
PESQUISA DE MERCADO
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Amostras
Cotagao Valor do imavel Enderegos
1 RS 350.000,00 490,00 RS 714,29 Rua Tenente Cardona de Aguiar - https://www.flexplraquar.a.com.br/lmovel/2826869/terre
Centro no-venda-piraquara-pr-centro
Rua Lednidas Cordeiro 490 - Vila https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-
2 RS 700.000,00 1471,00 RS 475,87 Juliana ! centro-de-piraquara-bem-pertinho-da-prefeitura-
2986701271 .html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/oportunid
Rua Bardo do Cerro Azul, 459 - ade-para-construtores:-terreno-no-centro-de-
3 RS 750.000,00 1581,00 RS 474,38 Centro 2983423962.html?n_src=Listado&n exp=personalized so
rting-original-NA&n pg=1&n pos=1
Rua Wilson Nébrega de Franga, https://www.vilarimobiliaria.com.br/imovel/terreno-
4 RS 400.000,00 >10,00 RS 784,31 135 - Vila Juliana piraquara-510-m/TE0132-VIM4?from=sale
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https://www.flexpiraquara.com.br/imovel/2826869/terreno-venda-piraquara-pr-centro
https://www.flexpiraquara.com.br/imovel/2826869/terreno-venda-piraquara-pr-centro
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-centro-de-piraquara-bem-pertinho-da-prefeitura-2986701271.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-centro-de-piraquara-bem-pertinho-da-prefeitura-2986701271.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-centro-de-piraquara-bem-pertinho-da-prefeitura-2986701271.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/oportunidade-para-construtores:-terreno-no-centro-de-2983423962.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/oportunidade-para-construtores:-terreno-no-centro-de-2983423962.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/oportunidade-para-construtores:-terreno-no-centro-de-2983423962.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/oportunidade-para-construtores:-terreno-no-centro-de-2983423962.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.vilarimobiliaria.com.br/imovel/terreno-piraquara-510-m/TE0132-VIM4?from=sale
https://www.vilarimobiliaria.com.br/imovel/terreno-piraquara-510-m/TE0132-VIM4?from=sale
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Avenida Maria Bevervanso - Vila https://www.vilarimobiliaria.com.br/imovel/terreno-

> RS 380.000,00 °15,31 RS 737,42 Juliana piraquara-515-m/TE0167-VIM4?from=sale

https://www.imobiliariasempreimoveis.com.br/imovel/ve
6 RS 1.200.000,00 2200,00 RS 545,45 Rua Clemente Simido, 44 nda/terreno-em-piraquara-pr-no-bairro-vila-juliana-
854870

. https://www.vilarimobiliaria.com.br/imovel/terreno-

7 RS 375.000,00 446,52 RS 839,83 Rua 29 de Janeiro - Centro biraquara-447-m/TEO168-VIM42from=sale

Rua Barso do Cerro Azul. 617 - https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-
8 RS 6.000.000,00 8000,00 RS 750,00 o ! de-8.000m2-na-melhor-localizacao-central-de-

2983424182.html?n_src=Listado&n pg=1&n pos=1
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https://www.vilarimobiliaria.com.br/imovel/terreno-piraquara-515-m/TE0167-VIM4?from=sale
https://www.vilarimobiliaria.com.br/imovel/terreno-piraquara-515-m/TE0167-VIM4?from=sale
https://www.imobiliariasempreimoveis.com.br/imovel/venda/terreno-em-piraquara-pr-no-bairro-vila-juliana-854870
https://www.imobiliariasempreimoveis.com.br/imovel/venda/terreno-em-piraquara-pr-no-bairro-vila-juliana-854870
https://www.imobiliariasempreimoveis.com.br/imovel/venda/terreno-em-piraquara-pr-no-bairro-vila-juliana-854870
https://www.vilarimobiliaria.com.br/imovel/terreno-piraquara-447-m/TE0168-VIM4?from=sale
https://www.vilarimobiliaria.com.br/imovel/terreno-piraquara-447-m/TE0168-VIM4?from=sale
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-de-8.000m2-na-melhor-localizacao-central-de-2983424182.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-de-8.000m2-na-melhor-localizacao-central-de-2983424182.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-de-8.000m2-na-melhor-localizacao-central-de-2983424182.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
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ANEXO
MEMORIA DE CALCULO
TERRENO
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

1/8

1) Ident: Terreno Tipo: Laudo completo Solicitante:
Lograd.: Rua Leonidas Alves Cordeiro Ne: 225 Complemento:
Bairro: Vila Juliana Cidade: Piraquara Estado: Parana

2) HOMOGENEIZACAO DOS FATORES:

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)

Am V.Ofert.(R$) A.Equiv.(m2) V.Unt.(R$/m2) F1 F2 F3  V.Hom.(R$/m2)

1 350.000,00 490,00 714,29 0,96 0,90 090 55543
2 700.000,00 1.471,00 475,87 0,99 1,03 0,90 436,72
3 750.000,00 1.581,00 474,38 0,94 1,04 09 417,38
4 400.000,00 510,00 784,31 1,03 091 0,90 661,62
5 380.000,00 515,31 737,42 1,02 091 090 616,03
6 1.200.000,00 2.200,00 545,45 0,98 1,09 090 524,39
7 375.000,00 446,52 839,83 1,00 0,89 0,90 672,70
8 6.000.000,00 8.000,00 750,00 0,95 1,28 0,90 820,80
F1: Localizagédo F2: Area F3:Negociacédo

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIXXZ TDP5S W78FE GSDMR




PROJUDI - Processo: 0013361-05.2016.8.16.0034 - Ref. mov. 169.2 - Assinado digitalmente por Helcio Kronberg:08518784824
23/01/2026: JUNTADA DE PETICAO DE OUTROS. Arg: Laudo

2/8
Helcio Kronberg

Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

Numero de amostras (Ud): 8

Grau de liberdade (Ud): 7

Menor valor homogeneizado (R$/m2): 417,38
Maior valor homogeneizado (R$/m2): 820,80
Somatorio dos valores homogeneizados (R$/m2): 4.705,07
Amplitude total (R$/m2): 403,42
Numero de intervalos de classe (Ud): 4
Amplitude de classe (R$/m2): 100,85
Média aritmética (R$/m2): 588,13
Mediana (R$/m2): 585,73
Desvio médio (R$/m2): 104,654447
Desvio padrao (R$/m2): 133,459725
Variancia (R$/m2) * 2: 17.811,498194

Onde:

a) Grau de liberdade =N - 1:
Sendo:

N = Numero de amostras.

b) Somatério dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +........... +V(n)
Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.
c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado
d) Numero de intervalos de classe =1 + 3,3219 x log (N)

Sendo:

N = Numero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At/ Ni

Sendo:
At = Amplitude total;

Ni = Numero de intervalos de classe.
f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... +V(n))/N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de Amostras.
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

3/8

g) Desvio Médio = (| V(1) -M | +| V(2) - M | +| V(3) - M | *.......... +|V(n)-M])/N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;
M = Média Aritmética;

N = Ndmero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Ndmero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de amostras;

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" ):
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).
D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" ) = 1,86
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MENOR valor =1,2794

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MAIOR valor = 1,7433

4.3) CONCLUSAO:

* TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (D/S Menor <= D/S Critico e D/S Maior <= D/S Critico) *

5) DISTRIBUIGAO AMOSTRAL:

Indica a dispersao relativa em torno da média do grupo de amostras.

Coeficiente de Variagao (%) = ( Desvio Padrao / Média ) x 100

CV = Coeficiente de Variagao ( % ) =22,69
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6) INTERVALO DE CONFIANCA:
Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrao ) / ( N° de Amostras ) *» 0,50
Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrao ) / ( N° de Amostras ) * 0,50
Adotado a distribuicao " t" de Student, onde:
Nivel de confianga (%) = 80
TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,415
Limite inferior unitario (Li) (R$/m2)= 521,37
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 588,13
Ls = Limite superior unitario (R$/m2) = 654,90
Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central (%)= 11,35
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 11,35
Grau de fundamentagdo (NBR 14653 / 2011) (ud) = 2

Grau de precisao (NBR 14653 / 2011) (ud)= 3

7) CAMPO DE ARBITRIO:

LAi = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/m2) = 499,91
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 588,13
LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2) = 676,35

8) CONCLUSAO FINAL:

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

Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Area Equiv. do Imével Avaliando ( m2)
Sendo:

Area equivalente do imével avaliando (m2) = 1.121,10
Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 588,13

VALOR TOTAL (R$ )= 659.352,54

seiscentos e cinquenta e nove mil, trezentos e cinquenta e dois reais e cinquenta e quatro centavos

9) OBSERVAGOES GERAIS:
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9) GRAFICOS:

A) HISTOGRAMA - ( N° de Classes ( ¢ ) x Frequéncia ( F))

INTERVALO
Classe De: — | Até Freq.
1 417,38 518,24 2
2 518,24 619,09 3
3 619,09 719,95 2
4 719,95 820,80 1
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B) Pregos Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2

Ve
x8
x4 X7
x5
x1
X6
x2
0 Po

Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.

1- 714,29 555,43 0,78

2- 47587 436,72 0,92

3- 474,38 417,38 0,88

4- 784,31 661,62 0,84

5- 737,42 616,03 0,84

6- 54545 524,39 0,96

7- 839,83 672,70 0,80

8- 750,00 820,80 1,09
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C) Dispersao dos Pregos Observados em Relagdo a Média

Po

Mo

x1

x7

x4

x5 x8

x2 x3

X6

Mo = Valor Médio (R$/m2) = 665,19

Po = Precos observados.

Do = Dispersao em relagdao a média.

Am Po(R$/m2) Do(R$/m2) Do(%)

1-
2-
3-
4-
5.
6-
7-
8-

714,29
475,87
474,38
784,31
737,42
545,45
839,83
750,00

49,092 7,38

189,327 28,46
190,811 28,68
119,120 17,91
72,226 10,86
119,739 18,00
174,634 26,25
84,806 12,75
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D) Dispersao dos Valores Homogeneizados em Relagdo a Média

Vh

Mh

x8

x4 x7
x5

x1

2
xx3

X6

Mh = Valor Médio (R$/m2) = 588,13

Vh = Valores Homogeneizados.

Dh = Dispersado em relagdao a média.

Am Vh(R$/m2) Dh(R$/m2) Dh(%)

1- 55543
2- 436,72
3- 417,38
4- 661,62
5- 616,03
6- 524,39
7- 672,70
8- 820,80

Data: 23/01/2026

32,705 5,56

151,416 25,75
170,752 29,03
73,490 12,50
27,893 4,74

63,744 10,84
84,569 14,38
232,666 39,56

Helcio Kronberg
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Ident: Benfeitoria 01 Tipo: Laudo completo Solicitante:
Lograd.: Rua Leonidas Alves Cordeiro Ne°: 225 Complemento:
Bairro: Vila Juliana Cidade: Piraquara Estado: Parana

1) PARAMETROS ADOTADOS:

1.1) DAS CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO:

Prazo estimado para conclus&do da obra ( meses ). 12,00
Taxa de administragéo da obra ( % ): 11,00

Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a construgéo (% ): 12,00

Lucro ou remuneragéo da construtora ( % ): 12,00

1.2) DAS CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO:

1.2.1) DEPRECIACAO:
Adotando o método de Ross - Heidecke, onde:

Fator de depreciagao = [(100 - K) /100], sendo:
Idade Real (anos): 24,00

Vida util total provavel (anos): 50,00

Idade em % da vida(%): 48,00

Fator C ( estado da construgéo ) (%): 52,60
Fator K ( Ross - Heidecke ) (decimal): 69,44
Fator de depreciagao ( decimal ): 0,3056
Onde C = Reparos Importantes

1.2.2) AREA CONSTRUIDA PADRAO ( PREDOMINANTE ):

Fonte CUB ( Custo Unitario Basico ): Sinduscon PR

Data de referéncia CUB: 23/01/2026

Padrédo de acabamento: Normal / Baixo

Ap = Area construida padrao ( Predominante ) (m2): 155,00

Valor do CUB ( Custo unitario basico ) (R$/m2): 2.527,46

1.2.3) AREAS CONSTRUIDAS DIFERENTES DA AREA CONSTRUIDA PADRAO:

i IDENTIFICAGAO PADRAO ACAB. AREA (Aq) (m2) CUB (R$/m2) PESO
1 ettt ——
2 et et et e J—
3 e e e e ——

4
5 ettt —
6

7 et J—
- J—

9 ettt ——

Onde: Peso = CUB areas diferentes da padrao / CUB area padrao
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1.2.4) AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO:

Sendo:
Ae =Ap +[Aq (1) * Peso (1) + Aq (2) * Peso (2) + .... + Aq (i) * Peso (i) ]
onde:

Ae = Area equivalente de construggo (m2 );
Ap = Area construida padrdo ( predominante ) (m2 );
Aq(i) = Area construida diferente da area construida padrao ( m2 );

Peso(i) = CUB areas diferentes da padrdo / CUB area padréo.
Logo:

Ae = Area equivalente de construgdo ( m2): 155,00

1.2.5) CUSTOS NAO INCLUIDOS NO CUB:

i IDENTIFICAGAO VALOR TOTAL (R$ ) i IDENTIFICAGAO VALOR TOTAL (R$ )
1 10 e e
2 s e O
cJ O 12 e e
4 s e  J O
5 o U e
O 15 e
7 e e O
8 e e L
9 s e T J

Custo total ndo incluido no CUB ( R$ ): 0,00

2) CONCLUSOES:

2.1) DO VALOR FINAL DAS CONSTRUCOES:

Sendo:

VFC ={[( Ae *CUB padrao )+CT]*(1+A)*(1+F)*(1+L)}*FD
onde:

VFC = Valor final das construcdes ( R$ );

Ae = Area equivalente de construgdo (m2 );

CT = Custos totais ndo incluidos no CUB ( R$ );

A = Taxa de administragéo da obra ( % );

F = Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a construcéo ( % );
L = Percentual correspondente ao lucro ou remuneragéo da construtora ( % );

FD = Fator de depreciagéo ( decimal ).
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-

13344993088

i

Legenda (considerando a depreciagao):

71,82 % Custo da construgao

7,90 % Custo da administragao da construgao

9,57 % Custo financeiro da obra

10,71 % Lucro ou remuneragéo da construtora

Logo para:

Grau de fundamentagdo ( NBR 14653 )= 2

Temos:

VFC = Valor final das construgées ( R$ ): 166.716,42

cento e sessenta e seis mil, setecentos e dezesseis reais e quarenta e dois centavos

3) OBSERVACOES GERAIS:

Data: 23/01/2026

Helcio Kronberg
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Ident: Benfeitoria 02 Tipo: Laudo completo Solicitante:
Lograd.: Rua Leonidas Alves Cordeiro Ne°: 225 Complemento:
Bairro: Vila Juliana Cidade: Piraquara Estado: Parana

1) PARAMETROS ADOTADOS:

1.1) DAS CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO:

Prazo estimado para conclus&do da obra ( meses ). 12,00
Taxa de administragéo da obra ( % ): 11,00

Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a construgéo (% ): 12,00

Lucro ou remuneragéo da construtora ( % ): 12,00

1.2) DAS CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO:

1.2.1) DEPRECIACAO:
Adotando o método de Ross - Heidecke, onde:

Fator de depreciagao = [(100 - K) /100], sendo:
Idade Real (anos): 24,00

Vida util total provavel (anos): 50,00

Idade em % da vida(%): 48,00

Fator C ( estado da construgéo ) (%): 52,60
Fator K ( Ross - Heidecke ) (decimal): 69,44
Fator de depreciagao ( decimal ): 0,3056
Onde C = Reparos Importantes

1.2.2) AREA CONSTRUIDA PADRAO ( PREDOMINANTE ):

Fonte CUB ( Custo Unitario Basico ): Sinduscon PR

Data de referéncia CUB: 23/01/2026

Padrédo de acabamento: Normal / Baixo

Ap = Area construida padrao ( Predominante ) (m2): 140,00

Valor do CUB ( Custo unitario basico ) (R$/m2): 2.513,07

1.2.3) AREAS CONSTRUIDAS DIFERENTES DA AREA CONSTRUIDA PADRAO:

i IDENTIFICAGAO PADRAO ACAB. AREA (Aq) (m2) CUB (R$/m2) PESO
1 et et ——
2 et et et e J—
5 ——

4
3 —
6

7 et J—
U J—

9 ettt ——

Onde: Peso = CUB areas diferentes da padrao / CUB area padrao
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1.2.4) AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO:

Sendo:
Ae =Ap +[Aq (1) * Peso (1) + Aq (2) * Peso (2) + .... + Aq (i) * Peso (i) ]
onde:

Ae = Area equivalente de construggo (m2 );
Ap = Area construida padrdo ( predominante ) (m2 );
Aq(i) = Area construida diferente da area construida padrao ( m2 );

Peso(i) = CUB areas diferentes da padrdo / CUB area padréo.
Logo:

Ae = Area equivalente de construgdo ( m2): 140,00

1.2.5) CUSTOS NAO INCLUIDOS NO CUB:

i IDENTIFICAGAO VALOR TOTAL (R$ ) i IDENTIFICAGAO VALOR TOTAL (R$ )
1 s e 10 e e
2 s M e e
c J O o 12 e e
4 s e o J
5 s e Y s e
6 e e 15 e
7 e e L
8 e e 17 e e
9 e e T J

Custo total ndo incluido no CUB ( R$ ): 0,00

2) CONCLUSOES:

2.1) DO VALOR FINAL DAS CONSTRUCOES:

Sendo:

VFC ={[( Ae *CUB padrao )+CT]*(1+A)*(1+F)*(1+L)}*FD
onde:

VFC = Valor final das construcdes ( R$ );

Ae = Area equivalente de construgdo (m2 );

CT = Custos totais ndo incluidos no CUB ( R$ );

A = Taxa de administragéo da obra ( % );

F = Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a construcéo ( % );
L = Percentual correspondente ao lucro ou remuneragéo da construtora ( % );

FD = Fator de depreciagéo ( decimal ).
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i

Legenda (considerando a depreciagao):

71,82 % Custo da construgao

7,90 % Custo da administragao da construgao

9,57 % Custo financeiro da obra

10,71 % Lucro ou remuneragéo da construtora

Logo para:

Grau de fundamentagdo ( NBR 14653 )= 2

Temos:

VFC = Valor final das construgdes ( R$ ): 149.725,24

cento e quarenta e nove mil, setecentos e vinte e cinco reais e vinte e quatro centavos

3) OBSERVACOES GERAIS:

Data: 23/01/2026

Helcio Kronberg
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