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1 INFORMACOES GERAIS - SINTESE

ESPECIE: Laudo de Avaliacéo.

OBJETO: Direitos aquisitivos sobre o lote n°® 12, quadra 16 com area de 275,00m2 e
area construida de 70,52m2. Localizado na Rua Asa Branca,81, Jardim Asa Branca,
Cianorte/PR. Matricula n°® 15.398.

FINALIDADE: Alienacéo judicial

METODOLOGIA: Método Evolutivo

DATA-BASE DA PRESENTE AVALIACAO: abril de 2025.

VALORES RESULTANTES DA AVALIACAO

VALOR DA AVALIACAO: R$ 95.000,00

(Noventa e cinco mil reais)
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2 CONSIDERACOES PRELIMINARES

2.1 DEFINICOES

Laudo de avaliacdo — Relat6rio com fundamentacao técnica e cientifica, elaborado
em conformidade com a ABNT 14653 e anexos para avaliar o bem.

Engenharia de Avaliagdes - Conjunto de conhecimento técnico- cientifico
especializados, aplicados a avaliacao de custos, bens e servicos.

Alienacdo Judicial - Nos casos expressos em lei, ndo havendo acordo entre os
interessados sobre 0 modo como se deve realizar a alienacéo 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 condicbes
diferentes das usuais, em relacdo ao bem avaliado e as amostras utilizadas, na data da
avaliagao.

2.2 Consideracfes gerais

Para a realizacdo do presente laudo foram utilizadas informac¢des dos autos,
auxilio da Ferramenta Google Earth Pro, e da Prefeitura Municipal de Cianorte.

O avaliador esteve no local no dia 28 de abril de 2025 para verificar as condi¢des
do imovel e realizar o registro fotografico.

Embora na matricula do imovel ndo conste averbada nenhuma benfeitoria, no
momento da visita foi possivel constatar a existéncia de edificacdo residencial. No
cadastro imobilidrio da Prefeitura a &rea construida é de 70,52mz?, cuja metragem foi
considerada neste laudo de avaliacéo.

2.3 LimitacOes e premissas futuras

Nos leildes os bens sdo arrematados no estado em que se apresentam. N&o se
configura entdo relacdo de consumo, nem pode haver alegacdo por parte do
arrematante em relagdo 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 implicagc&o direta no valor desta avaliacdo, uma vez que, o bem é
entregue no estado em que se encontra.

O avaliador ndo tem interesse, direto ou indireto, nas companhias envolvidas ou
na operacdo, bem como ndo h& qualquer outra circunstancia relevante que possa
caracterizar conflito de interesses.
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No melhor conhecimento e crédito dos avaliadores, as andlises, opinides e
conclusBes expressas no presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncia,
pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos.

O Laudo de Avaliacdo apresenta todas as condi¢fes limitativas impostas pelas
metodologias adotadas, quando houver, que possa afetar as analises e conclusfes
contidas no mesmo.

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

Para elaboracéo deste trabalho, o avaliador utiliza informagfes 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
gualquer responsabilidade com a relacdo de sua veracidade.

2.4 Normativas

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

3 OBJETO
3.1 Tipo do bem

Imovel Urbano — Lote de terreno com benfeitoria residencial.
3.2 Descricédo técnicado bem

Lote de terreno urbano n°12 da Quadra 16, com area de terreno total de 275,00mz2,
com benfeitoria de area total de 70,25m?2, localizado na Rua Asa Branca, 81, Bairro:
Jardim Asa Branca, Cianorte/PR.

Numero da Matricula; N° 15.398 — 2° OFICIO DO REGISTRO DE IMOVEIS DE
CIANORTE

Cadastro: N° 30019500

Localizagéo: Latitude: 23°40'42.70"S / Longitude: 52°37'32.51"0O
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4 CARACTERIZACAO DA REGIAO

Cianorte € um municipio localizado na regido noroeste do estado do Parana, no
Brasil. Foi fundada em 1955, seguindo um projeto urbanistico inspirado na Cidade-
Jardim de Ebenezer Howard. O nome da cidade é uma abreviacdo da Companhia de
Melhoramentos do Norte do Paran4, responséavel por sua criagdo. Com uma populacao
de aproximadamente 84.980 habitantes em 2021, Cianorte possui um territorio de cerca
de 811 kmz?, situado a uma altitude de 530 metros.

A economia de Cianorte foi inicialmente impulsionada pela cultura cafeeira até os
anos 1970, quando a diversificacdo agricola ocorreu, ampliando as atividades agricolas
na regido. Posteriormente, a cidade se destacou no setor industrial, especialmente na
inddstria do vestuario. Com um distrito industrial, parque industrial e zona industrial,
Cianorte abriga atualmente 875 industrias, incluindo mais de 550 grifes de renome
nacional. Por esse motivo, a cidade ganhou o titulo de "Capital do Vestuario".

Os principais rios que atravessam o municipio sdo o Rio dos indios e o Ligeiro.
Quanto ao clima, Cianorte possui um clima subtropical com chuvas bem distribuidas ao
longo do ano. As temperaturas médias anuais giram em torno de 30 °C, sendo que no
verdo ja foram registradas temperaturas de até 39 °C

Cianorte

Municipio do Brasil

Simbolos

Bandeira

Brasdo de armas

Gentilico cianortense

Localizacéo
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Administragao

Prefeito(a) Marco Antonio Franzato (PSD, 2021 — 2024)
Vereadores 10

Caracteristicas geograficas

Area total 811,666 km?

Populacéo total 84.980 hab.
(estimativa IBGE/2021)

Densidade 104,7 hab./km?

Clima subtropical (Cfa)

Altitude 490 m

Fuso horério Hora de Brasilia (UTC-3)

Indicadores

IDH (PNUD/2010) 0,755 — Alto

Posicéo 26°

PIB (IBGE/2017) R$ 2,716,202,15 milhdes

PIB per capita R$ 34.135,58
(IBGE/2017)

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. Ndo se
configura, entédo relacdo de consumo, nem pode haver alegacéao por parte
do arrematante em relagdo ao leiloeiro ou comitente de vicio redibitorio
(vicio oculto que apararia o consumidor para ser restituido pelo comitente
dos valores gastos por esse defeito).

TRANSCRI(;CN)ES DA NBR 14653-1:2019
0.3 Abordagem de valor

A abordagem de valor de uma avaliacao depende de seu objetivo e finalidade. As
principais abordagens de valor dizem respeito a identificagao do valor de mercado e de
valores com caracteristicas especificas
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As abordagens de valor podem ser:

a) Abordagem pelo valor de mercado:

b)

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:

- 0 valor econémico, quando forem adotadas condicbes e taxas de
desconto médias praticadas no mercado;

- 0 valor patrimonial, quando, em situa¢des 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 automavel);

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 identificacédo do valor
de mercado. O valor econémico, quando forem adotadas premissas vinculadas
a um comprador especial (por exemplo: taxas de desconto, isenc¢des fiscais,
projecOes 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 razao
de condigbes especiais destinadas a comercializar o bem e, prazo inferior ao
usual;

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

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

0.5 Considerac@es sobre o conceito de valor de mercado

Valor de mercado é a quantia mais provavel pela qual se negociaria

voluntariamente e conscientemente um bem em data de referéncia, dentro das
condicdes do mercado vigente.
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Cada um dos elementos dessa definicao tem sua prépria natureza conceitual:

“quantia mais provavel...” se refere ao preco expresso ou convertido em moeda
corrente, que pode ser obtido pelo bem numa transac¢éo na qual as partes sejam
independentes entre si e sem interesses especiais na transacdo. Esse valor
exclui precos 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
gquantia estimada, e ndo prec¢o preestabelecido por uma das partes ou pelo qual
a transacéo é finalmente realizada;

“..voluntariamente...” se refere a presuncdo de que cada parte esta motivada
para efetuar a transacéo, sem estar forcada a completa-la;

“..e conscientemente um bem...” se refere a presuncao de que as partes sao
conhecedoras das condi¢cdes do bem o do mercado em que esta inserido;
“..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 condicdes de mercado pode conduzir a um valor diferente, em
outra data;

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

6 IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO BEM AVALIADO

6.1 Matricula

7

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

maneira;

“Data n° 12 da Quadra n° 16 do Loteamento “JARDIM ASA BRANCA”, situado no

perimetro urbano desta cidade e Comarca de Cianorte, com area de 275,00 metros
guadrados. — DIVIDE-SE: “Com a Rua Asa Branca no rumo NE49°06’ numa frente de
11,00 metros, com a data n° 13 no rumo SE 40°54’ numa extensao de 25,00 metros,
com a data n° 15 no rumo SO 49°06’ num fundo de 11,00 metros, e finalmente, com a
data n° 11 no rumo NO 40°54’ numa distancia de 25,00 metros.”.”

KRONBERG LEILOES — FONE: (41) 3233-1077
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6.2 Situacéo

O imovel se encontra ocupado.
6.3 Restricdes do imovel

N&o foram encontradas restricdes para o imovel.
6.4 Benfeitorias

Em visita técnica n&o foi possivel adentrar ao interior do imével, porém foi possivel
constatar visualmente da rua, que constam no terreno, duas benfeitorias, que juntas
segundo Cadastro Imobiliario da Prefeitura de Cianorte, somam a area de 70,52 m2.
Ambas as edificacdes possuem construcdo em alvenaria de padrdo baixo, com um
pavimento, sem nenhum tipo de acabamento e estado de conservagao ruim.

7 DIAGNOSTICO DE MERCADO

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

7.1 Liquidez: regular

7.2 Desempenho de mercado: regular

7.3 Absorcédo pelo mercado: regular

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

7.5 Facilitadores para negociacdo do bem: Localizacéo.

7.6 Entraves para a comercializacdo: Ver subitem 5.2.1.

TRANSCRICAO DA NBR 14653-1:2019

0.4 Mercado

7

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
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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 bésicas do mercado
podem ser, resumidamente:

a) Concorréncia perfeita: situacdo 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

¢) Monopso6nio: é constituido por um Unico 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 o0s preg¢os, em funcéo de circunstancias
econdmicas, sociais e ambientais.

A conduta do mercado corresponde ao padrao de comportamento que o0s agentes
adotam, para se ajustar a conjuntura do mercado, por meio de agdes 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 é 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 avaliacdo de terrenos e
edificagdo com a coleta de dados enquadrando-se no Grau de Precisdo (3), para
determinacao do valor do imoével Grau de Fundamentacéao (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
homogeneizacéo os quais séo indices depreciativos e/ou valorativos para obtencao do
valor do bem.
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8.1.1 Fatores de Homogeneizacao

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

8.1.1.2 Area:
Para diferencas entre areas <= 30%, adotado: Fa = (Sp/Sa)*(1/4)
Para diferengas 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 — Avaliacéo de Bens,
tem-se:

8.2.1.3.5 Os dados de oferta s&o indicagdes importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-
sa considerar superestimatlivas que em geral acompanham esses pregos e, sempre que possivel,
quantifici-las pelo confronto com dados de transagbes.

8.2 Método da Benfeitoria

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

8.3 Meétodo Evolutivo

7

Neste método a composicdo do valor do bem avaliado é obtida através da
conjugacao de métodos, ou seja, trata-se da somatoria 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 Comercializacéo
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Para o presente laudo o Fator de Comercializacdo FC = 1,00. Foi utilizado um
fator de comercializacédo igual a 1,00. Considerando as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas do imoével.

9 RESULTADO DA AVALIACAO

9.1 VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 95.439,21 (Noventa e cinco mil, quatrocentos e trinta e nove reais e vinte
e um centavos).

9.1.1 Valor de mercado do terreno

R$ 67.174,25 (Sessenta e sete mil, cento e setenta e quatro reais e vinte e
cinco centavos).

9.1.2 Valor de mercado da benfeitoria

R$ 28.264,96 (Vinte e oito mil, duzentos e sessenta e quatro reais e noventa e
seis centavos).

9.2 VALOR ARREDONDADO DE VENDA DO IMOVEL

R$ 95.000,00 (Noventa e cinco mil reais).
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10 ENCERRAMENTO

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

Curitiba, 30 de abril de 2025.

Helcio Kronberg
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PESQUISA DE MERCADO
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Amostras
Cotagdo  Valor do imével Area (m?) R$/m? Enderecos
Rua Ema, 170 - https://www.imobiliarianobel.com.br/comprar/pr/cianorte/jardim-asa-branca-
1 RS 85.000,00 275,00 R5 309,09 Jardim Asa Branca ii/terreno/74364744
5 RS 80.000,00 275,00 RS 290,91 Rua JQSe 'I.'elst'a - https://|mobl|st.com.br/lmovel/186356/ter.reno/comprar/uanorte parana/jardim-
Jardim Vitdria vitoria
Avenida Francisco
3 RS 70.000,00 268,44 RS 260,77 Jorg.e Nacle - https://www.Iaertejacomlnl.m.eu|mob|5|te.:.corn.br/nmovel/1.56467/terreno -
Jardim Santa agrave-venda cianorte-pr_jardim-santa-monica
Monica
Rua Arapongas - https://www.tecnaempreendimentos.com.br/imovel/terreno-cianorte-275-
4 RS 68.000,00 275,00 RS 247,27 Jardim Asa Branca m/TE0042-TECQ
5 RS 75.000,00 307,00 Rg 24430 |RuaJlaspe-Jardim https://imobiliarial0.com.br/imovel/18/1451
Santa Moénica
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Google Earth — Imoével em estudo x cotagdes

oégfe Earth
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1) Ident: Terreno Tipo: Laudo completo Solicitante:
Lograd.: Rua Asa Branca Ne: 81 Complemento:
Bairro: Jardim Asa Branca | Cidade: Cianorte 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 85.000,00 275,00 309,09 1,00 1,00 0,90 278,18
2 80.000,00 275,00 290,91 1,00 1,00 0,90 261,82
3 70.000,00 268,44 260,77 1,00 0,99 090 232,34
4 68.000,00 275,00 247,27 1,00 1,00 0,90 222,55
5 75.000,00 307,00 244,30 1,00 1,03 090 22647
F1: Localizagédo F2: Area F3:Negociagéo
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3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

Numero de amostras (Ud):

Grau de liberdade (Ud):

Menor valor homogeneizado (R$/m2):
Maior valor homogeneizado (R$/m2):
Somatorio dos valores homogeneizados (R$/m2):
Amplitude total (R$/m2):

Numero de intervalos de classe (Ud):
Amplitude de classe (R$/m2):

Média aritmética (R$/m2):

Mediana (R$/m2):

Desvio médio (R$/m2):

Desvio padrao (R$/m2):

Variancia (R$/m2) * 2:

5

4

222,55
278,18
1.221,35
55,64

4

13,91
24427
232,34
20,583412
24,439531
597,290668

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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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" ) = 1,65
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MENOR valor =0,8889

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

D/S calc. para o MAIOR valor = 1,3876

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 ( % ) =10,01
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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) = 1,533
Limite inferior unitario (Li) (R$/m2)= 227,52
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 244,27
Ls = Limite superior unitario (R$/m2) = 261,03
Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central (%) = 6,86
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 6,86
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$/m2) = 207,63
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 244,27
LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2) = 280,91

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) = 275,00
Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 244,27

VALOR TOTAL (R$)= 67.174,25

sessenta e sete mil, cento e setenta e quatro reais e vinte e cinco centavos

9) OBSERVAGOES GERAIS:
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9) GRAFICOS:

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

INTERVALO
Classe De: — | Até Freq.
1 222,55 236,45 3
2 236,45 250,36 0
3 250,36 264,27 1
4 264,27 278,18 1
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B) Pregos Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2

Ve
x1
X2
- x3
x4
0 Po

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

1- 309,09 278,18 0,90

2- 290,91 261,82 0,90

3- 260,77 232,34 0,89

4- 24727 222,55 0,90

5- 244,30 226,47 0,93
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C) Dispersao dos Pregos Observados em Relagdo a Média

Po

Mo

x1
x2

x3
x4 x5

Mo = Valor Médio (R$/m2) = 270,47

Po = Precos observados.

Do = Dispersao em relagdao a média.

Am

1-
2-
3-
4-
5.

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

309,09 38,623
290,91 20,441
260,77 9,702

247,27 23,195
244,30 26,168

14,28
7,56
3,59
8,58
9,68
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D) Dispersao dos Valores Homogeneizados em Relagdo a Média

Vh

x1
x2

Mh

x3 @

Mh = Valor Médio (R$/m2) = 244,27

Vh = Valores Homogeneizados.

Dh = Dispersado em relagdao a média.

Am  Vh(R$/m2)

1- 278,18
2- 261,82
3- 232,34
4- 222,55
5- 226,47

Data: 30/04/2025

33,911
17,547
11,928
21,725
17,805

Dh(R$/m2) Dh(%)

13,88
7,18
4,88
8,89
7,29

Helcio Kronberg
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Ident: Benfeitoria Tipo: Laudo completo Solicitante:
Lograd.: Rua Asa Branca N°: 81 Complemento:
Bairro: Jardim Asa Branca | Cidade: Cianorte Estado: Parana

1) PARAMETROS ADOTADOS:

1.1) DAS CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO:

Prazo estimado para conclus&o da obra ( meses ). 4,00
Taxa de administragéo da obra ( % ): 11,00

Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a construgéo (% ): 4,00

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): 25,00

Vida util total provavel (anos): 50,00

Idade em % da vida(%): 50,00

Fator C ( estado da construgéo ) (%): 75,20
Fator K ( Ross - Heidecke ) (decimal): 84,50
Fator de depreciagao ( decimal ): 0,1550
Onde C = Entre Reparos Importantes e Sem Valor

1.2.2) AREA CONSTRUIDA PADRAO ( PREDOMINANTE ):

Fonte CUB ( Custo Unitario Basico ): Arbitrado

Data de referéncia CUB: 30/04/2025

Padrao de acabamento: Baixo

Ap = Area construida padrao ( Predominante ) (m2): 70,52

Valor do CUB ( Custo unitario basico ) (R$/m2): 2.000,00

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

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: PILFC CUN7Q Y6U3P 9YJGK




PROJUDI - Processo: 0006873-21.2019.8.16.0069 - Ref. mov. 265.2 - Assinado digitalmente por Helcio Kronberg:08518784824
30/04/2025: JUNTADA DE PETICAO DE OUTROS. Arg: Laudo

Helcio Kronberg

Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO DE EDIFICACOES

2/3

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): 70,52

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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-

0 1897 P TN

-

[10.71 I

i

Legenda (considerando a depreciagao):

77,34 % Custo da construgao

8,51 % Custo da administragao da construgao

3,43 % 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$ ): 28.264,96

vinte e oito mil, duzentos e sessenta e quatro reais e noventa e seis centavos

3) OBSERVACOES GERAIS:
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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: PILFC CUN7Q Y6U3P 9YJGK

KRONBERG LEILOES — FONE: (41) 3233-1077
www.kronbergleiloes.com.br



http://www.kronbergleiloes.com.br/

K

KRONBERG

LEILOES

KRONBERG LEILOES — FONE: (41) 3233-1077
www.kronbergleiloes.com.br

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolu¢&o do Projudi, do TIPR/OE
Validagéo deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PILFC CUN7Q Y6U3P 9YJGK

opneT by 'SOY1NO 3d OYIIL3d IA VAVLINNC :5202/70/0€
¥2818.81580:019quo1y 019[9H Jod SjuaweNbip OpeUISSY - 2'G9Z "AOW 43y - 6900°9T'8'6T0Z TZ-E€.89000 :0S58201d - |ANCOY


http://www.kronbergleiloes.com.br/

PROJUDI - Processo: 0006873-21.2019.8.16.0069 - Ref. mov. 265.2 - Assinado digitalmente por Helcio Kronberg:08518784824

30/04/2025: JUNTADA DE PETICAO DE OUTROS. Arg: Laudo

MOCA6 dENIA OLNND D47Cd Jopeaynuap) - ipnfoid/igsnl-idiipnloid/:sdny we s1sap ogdepiep
30/4dr1 op ‘ipnloid op 0gdn|osal ‘900Z/6T TT oU 187 ‘T00Z/2-002°Z oU dIN 8WI0jU0D ‘Sluswienbip opeuisse ojuawnaog

ANEXO
DOCUMENTOS DO IMOVEL

) 3233-1077

41

(

— FONE:
www.kronbergleiloes.com.br

KRONBERG LEILOES



http://www.kronbergleiloes.com.br/

PROJUDI - Processo: 0006873-21.2019.8.16.0069 - Ref. mov. 265.2 - Assinado digitalmente por Helcio Kronberg:08518784824
30/04/2025: JUNTADA DE PETICAO DE OUTROS. Arg: Laudo

MUNICIPIO DE CIANORTE
Estado do Parana
Exercicio: 2025

ESPELHO DO CADASTRO IMOBILIARIO

Cadastro 30019500 - Tipo Imovel: Predial
Zona: 030 Quadra: 0016 Data: 0012
Complemento:

LOCALIZACAO

L ogradouro: R. ASA BRANCA, N° 81
Complemento:

Bairro: JARDIM ASA BRANCA |
Matricula:

Cartorio:

DIMENSOES/TRIBUTACAO

Areado Lote 275,00 m?

Pedologia Normal

Topografia Plano

Limitagdo do Terreno  Sem Muro e Calcada
Posicéo do Terreno Uma Frente
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ISENCOES
Cddigo Isencéo
0 Normal
TESTADAS/LOGRADOUROS
L ogradouro NUmero Principal Testada
RUA ASA BRANCA 81 Sim 11,00
Valor Venal Territorial R$: 5.628,09 Valor Venal Predial R$: 13.613,94 Valor Venal Imével R$: 19.242,03
PROPRIETARIOS
Proprietério Principal PRINCIPAL [100,00%)]
Proprietério.  [66709] VILSENI LUIZ FRANCA
Tipo de Pessoa: CFisica
Endereco: 0 AV VISCONDE DE GUARAPUAVA, N° 774
Complemento: CASA Bairro: CENTRO
Cidade:O JUSSARA/PR CEP: 87230-000
Contato:0J VILSENI LUIZ FRANCA E-mail:
Telefone Residencial:  (99) 708-3422 Telefone Celular: Telefone Comercial:0
Telefone Fax:O
Sequéncia: 1 Tipo: 1 - Casa/Sobrado Situagdo:
Ano Construgio 1-0 Estrutura 2- Alvenaria
Piso 2- Cimento Posigao 4 - Conjugada
Inst.Elétrica 3- Embutida Cobertura 2 - Fibra-Cimento
Sist.Construgéo 1- Frente Forro 1- Inexistente
Inst.Sanitéaria 3- Interna Smples Fachada 2 - Recuada
Est. Conservagdo 3- Regular Destinagio 2- Residencial
Revest. Externo 1- Sem Reboco
Area Construida: 70,52 m2
AREA TOTAL DOS SEGMENTOS
Area Total Construida: 70,52 m2
Rel: 6170 Emissdo: 24/04/25 Pag. 1/1
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*+, Prefeitura Municipal de Cianorte

MEMORIAL DESCRITIVO

Lote Quadra Area

- 01-030-0016 279,15m?
Perimetro Logradouro N° Predial
7211 ASA BRANCA 81

Loteamento Proprietario Observagao
JARDIM ASA BRANCA | -

Inicia-se a descrigado deste perimetro no vértice P.1, de coordenadas N 7.380.419,177 me E
334.235,55 m, deste, segue confrontando com Lote: 0012, com seguintes azimute plano
e distancia: 138° e 13,06 m ; até o vértice P2 , de coordenadas N 7.380.4094 m e E
334.244,22 m, deste, segue confrontando com Lote: 0015, com seguintes azimute plano
e distancia: 227° e 11,26 m ; até o vértice P3 , de coordenadas N 7.380.401,81 m e E
334.235,9 m, deste, segue confrontando com Lote: 0012, com seguintes azimute plano e
distancia: 318° e 24,79 m ; até o vértice P4 , de coordenadas N 7.380.420,36 m e E
334.219,46 m , Datum SIRGAS 2000 localizado em RUA ASA BRANCA , deste, segue
confrontando com Lote: 0012, com seguintes azimute plano e distancia: 47° e 11,26 m ;
até o vértice P5, de coordenadas N 7.380.427,96 m e E 334.227,77 m , Datum SIRGAS
2000 localizado em RUA ASA BRANCA , deste, segue confrontando com Lote: 0012, com
seguintes azimute plano e distancia: 138° e 11,74 m deste, encerrando esta descrigao.
Todas as coordenadas aqui descritas estdo georreferenciadas ao Sistema Geodésico
Brasileiro, e encontram-se representadas no sistema UTM, referenciadas ao Meridiano
Central - 51, tendo como DATUM SIRGAS 2000. Todos os azimutes e distancias, area e
perimetro foram calculados no plano de projegao UTM.
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02/10/2023: JUNTADA DE PETICAO DE MANIFESTACAO DA PARTE. Arqg: Matricula
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CIANGRTE Oficial Vitalicio; ABRAG NACLES - CPF 121 553 57915 M g
PaRANA LIVRO 2 - MATRICULA E REGISTRO GERAL § <
@ N
MATRICLALA.NO.15.398. - Prot. 2e
IMOVEL:- Data n@ 12 da Ouadra nQ@ 16 do Loteamento AS 5t
BRANCA", situadc no perimetro urbano desta cidade e ca " d 8%
Cianorte, com &rea de 275,00 metros quadrados.- DIVIDE-SE '‘Co E §§
Rua Asa Branca no rumo NE 49906° numa frente de 11,00 metr £C ;"f
data n2 13 no rumo SE 400854 numa extensac de 25,00 metros, a dat ?52
| P2 15 no rumo SO 49806° num fundo de 11,00 metros, e finaln com 3%
data nQ Il no rumo NO 40854° numa distdncias de (25,00 tros'. %
PROPRIETARIO: - ABRAO brasileiro, .casado’ com’ I¢ AMARG JE
NACLES, pelo regimg’da comunhao\universal ‘de bens, anter nt §§
vigéncia da Lei/ 6.515/77, sekventudrio da_ <justica, ¢ or .d -
CI.RG.nQ 252.37%-6-Pr., inscrito |no CPF.nQ 121.553,579-15, dente %'§
domiciliado & Rfia Vitéria n@ 04 nestal cidade de Ci e-Pr €5
REGISTRO ANTERIDR:- Havido pela patricula/n® 14.042 do 1i 0y Y- 23
de "Matricula e\Regighra Geral" /deste Oficio.- Cianorte, 1S aneis 8%
de 1998.- 0 Dfidial T, Sr. - £3
Z = - 52
R-01~15.398. - R Prot. 694, g8
TRANSMISSAO DE DOMINIO: - TRANSMITENTE s - ABRAO ACLES 8
qualificado e sua mulher, TARA CAMARGO NACLES, brasileir -asado §.$
pelo regime da comunhdo universal de bens, anteriormente a ncia d gé
Lei &.515/77, advagada, pdartadora da CI.RG.nQ@ 483.314-Pr., §§
CPF.nB 444.349,109-06, residente e domiciliada na Rua Vitér 3=
nesta cidade .de Cianorte-Pr.- ADQUIRENTE:- JOSE ANTONI e=>
brasileiro, casado com MARINA APARECIDA DOMINGOS LAGUILO, p g =
da comunhdo universal de bens, anteriormente a vig#nc Lei E
6.515/77, comerciante, residente e domiciliado neste mu io | di —
Cianorte-Pr., portador da CI.RG.n2@ 911.230-Pr., inscrito CPF . n! —
167.070.529<34.~ TITULO:- Nos termos da Escritura Pu d =
Transmissao Dominio de Iméveis Urbanos, lavrada as fls. B&6  di =
livro n 30 de abril de 1994, nas Notas do 20 1onat =
dest lanorte-Pr.~ VALOR:- R$- 800,00 CENTO —
REA "Inter-Vivos" n2 3640/96.- CONDIGOE As  d =
Esgritura que fica uma| via arquivada neste Oficio.- Distr —
19(15/97 do Cartéric dolbistribuidor e Anexos desta Comarca. stas: =
545,00 C (R$- 45,05).- Cianorte, 15 de janeiro de .= =
Qficial e Sr.- E
Vi / p— —
— —_—
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