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1 INFORMACOES GERAIS - SINTESE

ESPECIE: Laudo de Avaliacao.

OBJETO: Lote de terreno urbano n°® 16 da Quadra 11 com area de terreno total de
685,23m2 e area construida aproximada de 400,00m?, localizado na Avenida Parana no
Distrito de Porto Sao José, Sao Pedro do Parana/PR. Mat. 25.951.

FINALIDADE: Determinagao do Valor de Mercado.
METODOLOGIA: Método Evolutivo
DATA-BASE DA PRESENTE AVALIAQAO: abril de 2026

VALORES RESULTANTES DA AVALIACAO

VALOR DA AVALIACAO: R$ 1.200.000,00

(Um milh&o e duzentos mil reais)
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2 CONSIDERACOES PRELIMINARES

2.1 DEFINICOES

Laudo de avaliacdo — Relatorio com fundamentacgéo técnica e cientifica, elaborado
por profissionais de engenharia de avaliacdo, em conformidade com a ABNT 14653 e
anexos para avaliar o bem.

Engenharia _de Avaliacbes - Conjunto de conhecimento técnico- cientifico
especializados, aplicados a avaliacdo de custos, bens e servigos.

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 condi¢cdes
diferentes das usuais, em relagéo ao bem avaliado e as amostras utilizadas, na data da
avaliagéo.

2.2 ConsideracOes gerais

Para a realizacdo do presente laudo foram utilizadas informacdes dos autos,
auxilio da Ferramenta Google Earth Pro, e da Prefeitura Municipal de S&o Pedro do
Parana.

Vale ressaltar que embora conste no cadastro imobiliario uma érea construida de
145,56m?, verificou-se por meio de medi¢cdo no Google Earth que a area efetivamente
edificada € superior, estimada em aproximadamente 400,00m2, sendo esta metragem
adotada no presente laudo.

2.3 LimitagOes e premissas futuras

No melhor conhecimento e crédito dos avaliadores, as andlises, opinides e
conclusdes expressas no presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncia,
pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos.

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

Para elaboragédo deste trabalho, o avaliador utiliza informagdes fornecidas pelo
contratante, ndo auditadas, sendo assim, o avaliador assume como verdadeiros e
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coerentes os dados e informacdes obtidos para a realizacéo deste trabalho, e ndo tem
qualquer responsabilidade com a relacdo de sua veracidade

2.4 Normativas

Para o presente estudo utilizou-se as prescricdes da norma ABNT (Associacéo
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 comercial.
3.2 Descricéao técnicado bem

Lote de terreno urbano n° 16 da Quadra 11, situado no Patriménio Porto Séo José,
com area de terreno total de 685,23m2 e &rea construida de aproximadamente
400,00mz, localizado na Avenida Parand, Distrito de Porto Sdo José, Sdo Pedro do
Parana/PR.

NuUmero da Matricula: N° 25.951 — Registro de imoveis de Loanda/PR.
Cadastro: 1025
Inscricdo Imobiliaria: 02.01.011.0016.001

Localizagdo: Latitude: 22°43'9.55"S / Longitude: 53°10'36.17"O

4 CARACTERIZACAO DA REGIAO

Sao Pedro do Parana

Municipio do Brasil

Bandeira



https://pt.wikipedia.org/wiki/Munic%C3%ADpios_do_Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/Ficheiro:Bandeira_S%C3%A3o_Pedro_do_Paran%C3%A1.jpg
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Brasao de armas
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https://pt.wikipedia.org/wiki/Bras%C3%A3o
https://pt.wikipedia.org/wiki/Gent%C3%ADlico
https://pt.wikipedia.org/wiki/Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/Ficheiro:Bras%C3%A3o_S%C3%A3o_Pedro_do_Paran%C3%A1.png
https://pt.wikipedia.org/wiki/Ficheiro:Parana_Municip_SaoPedrodoParana.svg
https://pt.wikipedia.org/wiki/Ficheiro:Brazil_location_map.svg
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Wikimedia | © OpenStreetMap

Coordenadas: 22° 49' 26" S, 53° 13'12" O

Unidade federativa

Distancia até a capital 606 km

Governo
Area

Altitude 285 m
Total (Censo IBGE/2010) 2 494 hab.
Clima Tropical

A (©(41)98505-5505
Rua André de Barros, 226 | ¢j 614 | Centro | Curitiba | PR | Cep 80.010-080
www.monzonleiloes.com.br


https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Pedro_do_Paran%C3%A1#/map/0
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Pedro_do_Paran%C3%A1#/map/0
https://foundation.wikimedia.org/wiki/Maps_Terms_of_Use
https://www.openstreetmap.org/copyright
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Pedro_do_Paran%C3%A1#/maplink/1
https://pt.wikipedia.org/wiki/Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/Unidades_federativas_do_Brasil
https://pt.wikipedia.org/wiki/Paran%C3%A1
https://pt.wikipedia.org/wiki/Loanda
https://pt.wikipedia.org/wiki/Marilena
https://pt.wikipedia.org/wiki/Porto_Rico_(Paran%C3%A1)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Porto_Rico_(Paran%C3%A1)
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Paulo_(estado)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Curitiba
https://pt.wikipedia.org/wiki/Quil%C3%B4metro
https://pt.wikipedia.org/wiki/1963
https://pt.wikipedia.org/wiki/Prefeitura_(Brasil)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Partido_Trabalhista_Brasileiro_(1981)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Territ%C3%B3rio
https://pt.wikipedia.org/wiki/Altitude
https://pt.wikipedia.org/wiki/IBGE
https://pt.wikipedia.org/wiki/2010
https://pt.wikipedia.org/wiki/Densidade_populacional
https://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Pedro_do_Paran%C3%A1#/map/0
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Fuso horéario Hora de Brasilia (UTC-3)

IDH (PNUD/2000) 0,762 — alto

PIB (IBGE/2008) R$ 26 853,125 mil

Per capita (IBGE/2008) R$ 10 408,19

Sitio saopedrodoparana.pr.gov.br
(Prefeitura)

5 FINALIDADE E OBJETIVO

5.1 Finalidade
Determinagé&o do Valor de Mercado.
TRANSCRIC}@ES DA NBR 14653-1:2019
0.3 Abordagem de valor

A abordagem de valor de uma avaliacdo depende de seu objetivo 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:
- 0 valor econdmico, quando forem adotadas condi¢cbes e taxas de
desconto médias praticadas no mercado;
- 0 valor patrimonial, quando, em situac¢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 automoével);
b) Abordagem por valores especificos:
Refere-se aos valores distintos do valor de mercado, entre eles:



https://pt.wikipedia.org/wiki/UTC%E2%88%923
https://pt.wikipedia.org/wiki/%C3%8Dndice_de_Desenvolvimento_Humano
https://pt.wikipedia.org/wiki/PNUD
https://pt.wikipedia.org/wiki/2000
https://pt.wikipedia.org/wiki/Produto_interno_bruto
https://pt.wikipedia.org/wiki/IBGE
https://pt.wikipedia.org/wiki/2008
https://pt.wikipedia.org/wiki/Real_(moeda_brasileira)
https://pt.wikipedia.org/wiki/IBGE
https://pt.wikipedia.org/wiki/2008
https://pt.wikipedia.org/wiki/Real_(moeda_brasileira)
http://www.saopedrodoparana.pr.gov.br/
https://pt.wikipedia.org/wiki/Prefeitura_(Brasil)
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- 0 valor especial, que reflete as caracteristicas ou premissas relevantes
apenas para um comprador especial, desconsideradas na identificacéo 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
patrimdnio usualmente ndo representa o seu valor de mercado;

- 0 valor de liquidacéo forcada, que difere do valor de mercado, em razao
de condicdes 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 apolice, quando
diferentes do valor de mercado.

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

0.5 Consideracgdes sobre o conceito de valor de mercado

Valor de mercado € 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 preco expresso ou convertido em moeda
corrente, que pode ser obtido pelo bem numa transagéo na qual as partes sejam
independentes entre si e sem interesses especiais na transacao. Esse valor
exclui pregos 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 transacao 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¢bes do bem o do mercado em que esta inserido;
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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 condi¢gbes do mercado vigente” significa que o valor reflete as
condi¢bes da estrutura, da conjuntura, da conduta e do desempenho do mercado
na data de referéncia da avaliagcdo. Entre essas condi¢cdes estas o tempo de
exposicao do bem no mercado, quer pode ser suficiente, de acordo com as suas
especificidades, para chamar a atencéo de interessados e atingir o 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 urbano sob n° 16 (dezesseis), da Quadra n°® 11 (onze), situado no Patriménio
Porto Sao José, municipio de Sdo Pedro do Parana, Comarca de Loanda, Estado do
Parana, com a area de 685.23 metron quadrados, dentro das seguintes divisas,
metragens e confrontacdes:- "Inicia-se a descri¢cdo deste perimetro no ponto M201, de
coordenadas utm, E 276478.003m e N 7485971.544m na confrontagdo com o lote 17,
Deste segue por linha seca, confrontando com o lote 17 com o azimute de 129°04'41"
e a distancia de 17.11 m até o ponto M198; Deste segue por linha seca, confrontando
com o lote 15 com o azimute de 210°24'35" e a distancia de 39.29 m até o ponto M209;
Deste segue por linha seca, confrontando com a Avenida Parana com o azimute de
290°48'10" e a distancia de 16.01 m até o ponto M208; Deste segue por linha seca,
confrontando com o lote 18 com o azimute de 28°57'24" e a distancia de 28.98 m até o
ponto M206; Deste segue por linha seca, confrontando com o lote 20 com o azimute de
28°57'24" e a distancia de 15.58 m até o ponto M201; ponto inicial da descricdo do
perimetro."

6.2 Restricbes do imovel

N&o foram encontradas restricdes para o imovel.

10
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6.3 Benfeitorias

Edificacdo comercial em alvenaria, com um pavimento e area aproximada de
400,00mz.

7 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O profissional, conforme o tipo de bem, condi¢cdes de contratacdo, o método
empregado e a finalidade da avaliacéo, pode tecer consideracdes 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 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: Localizacé&o.

7.6 Entraves para a comercializagdo: Ver subitem 5.2.1.

TRANSCRICAO DA NBR 14653-1:2019

0.4 Mercado

7

Mercado € o ambiente no qual bens, frutos e direitos sédo 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 econdmicos de longo prazo, diz respeito ao grau
de concentracdo de compradores e vendedores. As estruturas basicas 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 ndo seja
capaz de influenciar o comportamento dos precos;

b) Monopdlio: é constituido por um unico vendedor

c) Monopsonio: é constituido por um unico comprador

d) Oligopdlio: é constituido por um niamero pequeno de vendedores

11
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e) Oligopsonio: é constituido por um nimero pequeno de compradores

A conjuntura de mercado diz respeito normalmente a varia¢cdes de curto prazo na
oferta e demanda, e suas consequéncias sobre os pre¢os, em funcéo de circunstancias
econdmicas, sociais e ambientais.

A conduta do mercado corresponde ao padrédo de comportamento que 0s agentes
adotam, para se ajustar a conjuntura do mercado, por meio de agées 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
edificacdo com a coleta de dados enquadrando-se no Grau de Precisdo (0), para
determinacao do valor do imovel 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.

12



Monzon

LEILOES

8.1.1 Fatores de Homogeneizacdo

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

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

8.1.1.3 Negociagdo: 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:

82135 Os dados de oferta sdo indicagdes importantes do valor de mercado. Enmiretanto, devgm—
se considerar supersstimativas que em geral acompanham esses pregos , sempre que possivel,
quantifici-las pelo conironto com dados de transagbes. :

8.1 Método da Benfeitoria

Para a construgcéo existente no local, utilizou-se o método de Quantificagdo 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 servicos e respectivos custos
diretos e indiretos.

8.2 Método Evolutivo

Neste método a composi¢cdo 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 obtencé&o 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

13
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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.

9 RESULTADO DA AVALIACAO

9.1 VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 1.199.319,45 (Um milh&o, cento e noventa e nove mil, trezentos e dezenove
reais e quarenta e cinco centavos).

9.1.1 Valor de mercado do terreno

R$ 468.820,66 (Quatrocentos e sessenta e oito mil, oitocentos e vinte reais e
sessenta e seis centavos).

9.1.2 Valor de mercado da benfeitoria

R$ 730.498,79 (Setecentos e trinta mil, quatrocentos e noventa e oito reais e
setenta e nove centavos).

9.2 VALOR ARREDONDADO DE VENDA DO IMOVEL

R$ 1.200.000,00 (Um milhdo e duzentos mil reais).

14
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10 ENCERRAMENTO

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

Curitiba, 08 de abril de 2026.

JOACIR MONZON

15
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ANEXO
PESQUISA DE MERCADO
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Amostras
Cotagdo = Valor do imével Area (m?)
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/venda-terreno-em-sao-pedro-do-
1 R 49.000,00 300,00 RS 163,33 parana-sao-pedro-do-3001261358.html?n_src=Listado&n pg=1&n pos=6
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/venda-terreno-em-estrada-beira-rio-
2 R$ 350.000,00 450,00 RS 777,78 na-rodovia-que-3003577915.htmlI?n src=Listado&n pg=1&n pos=4
3 RS 85.000,00 600,00 RS 141,67 https://msportorico.com.br/imovel/terreno-a-venda-no-bairro-centro-em-sao-
pedro-do-parana-pr/582
4 RS 270.000,00 180,00 RS 1.500,00 https://portal.kenlo.com.br/imovel/terreno-sao-pedro-do-parana-180-m/TE6475-
AKIA?from=sale
5 RS 280.000,00 304,00 RS 921,05 https://portal.kenlo.com.br/imovel/terreno-sao-pedro-do-parana-305-m/TE6458-
AKIA?from=sale

Monzon LeilGes
www.monzonleiloes.com.br
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/venda-terreno-em-sao-pedro-do-parana-sao-pedro-do-3001261358.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=6
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/venda-terreno-em-sao-pedro-do-parana-sao-pedro-do-3001261358.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=6
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/venda-terreno-em-estrada-beira-rio-na-rodovia-que-3003577915.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=4
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/venda-terreno-em-estrada-beira-rio-na-rodovia-que-3003577915.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=4
https://msportorico.com.br/imovel/terreno-a-venda-no-bairro-centro-em-sao-pedro-do-parana-pr/582
https://msportorico.com.br/imovel/terreno-a-venda-no-bairro-centro-em-sao-pedro-do-parana-pr/582
https://portal.kenlo.com.br/imovel/terreno-sao-pedro-do-parana-180-m/TE6475-AKIA?from=sale
https://portal.kenlo.com.br/imovel/terreno-sao-pedro-do-parana-180-m/TE6475-AKIA?from=sale
https://portal.kenlo.com.br/imovel/terreno-sao-pedro-do-parana-305-m/TE6458-AKIA?from=sale
https://portal.kenlo.com.br/imovel/terreno-sao-pedro-do-parana-305-m/TE6458-AKIA?from=sale
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ANEXO
GOOGLE EARTH PRO
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Google Earth — Imovel em estudo x cotagoes

b TR

Gdogle Farth
/s

Monzon LeilGes
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ANEXO
MEMORIA DE CALCULO
TERRENO
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO
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1) Ident: Lote 16 - Qd. 11 Tipo: Laudo completo Solicitante:
Lograd.: Avenida Parana Ne: Complemento:
Bairro: Diatrito Porto Séo José Cidade: S&o Pedro do Parana 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$) AEquiv.(m2) V.Unt(R$/m2) F1 F2 F3  V.Hom.(R$/m2)

1 49.000,00 300,00 163,33 1,70 0,90 0,90 224,91
2 350.000,00 450,00 777,78 1,50 0,95 0,90 997,50
3 85.000,00 600,00 141,67 1,70 0,97 0,90 210,25
4 270.000,00 180,00 1.500,00 1,05 0,85 0,90 1.204,88
5 280.000,00 304,00 921,05 1,05 0,90 0,90 783,36

F1: Localizagao F2: Area F3:Negociacéo
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3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

Numero de amostras (Ud): 5
Grau de liberdade (Ud): 4
Menor valor homogeneizado (R$/m2): 210,25
Maior valor homogeneizado (R$/m2): 1.204,88
Somatério dos valores homogeneizados (R$/m2): 3.420,89
Amplitude total (R$/m2): 994,63
Numero de intervalos de classe (Ud): 4
Amplitude de classe (R$/m2): 248,66
Média aritmética (R$/m2): 684,18
Mediana (R$/m2): 783,36
Desvio médio (R$/m2): 373,279042
Desvio padrao (R$/m2): 451,295188
Variancia (R$/m2) » 2: 203.667,346418
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 = NUumero 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 = NUumero de Amostras.




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 = NUmero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero 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 =1,0502

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

D/S calc. para o MAIOR valor =1,1538

4.3) CONCLUSAO:

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

5) DISTRIBUICAO AMOSTRAL:

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

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

CV = Coeficiente de Variagéo ( % ) = 65,96
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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 distribuicdo "t" de Student, onde:
Nivel de confianga (%) = 80
TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,533
Limite inferior unitario (Li) (R$/m2)= 374,78
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 684,18
Ls = Limite superior unitario (R$/m2) = 993,58
Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central (%) = 45,22
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 45,22
Grau de fundamentagao (NBR 14653 / 2011) (ud) = 2

Grau de precisdao (NBR 14653 / 2011) (ud) = 1

7) CAMPO DE ARBITRIO:

LAi = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/m2)= 581,55
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 684,18
LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2) = 786,80

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) = 685,23
Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 684,18

VALOR TOTAL (R$ )= 468.820,66

(uatrocentos e sessenta e oito mil, oitocentos e vinte reais e sessenta e seis centavos

9) OBSERVAGOES GERAIS:
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9) GRAFICOS:

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

F
15
10
5
h
0 1 2 3 4 Cc

INTERVALO
Classe De: — | Até Freq.
1 210,25 458,90 2
2 458,90 707,56 0
3 707,56 956,22 1
4 956,22 1.204,88 2
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B) Pregos Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2

Ve
x4
x2
x5
xx1
0 Po
Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.
1- 163,33 224,91 1,38
2- 777,78 997,50 1,28
3- 141,67 210,25 1,48

4 - 1.500,00 1.204,88 0,80
5- 921,05 783,36 0,85
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C) Dispersao dos Pre¢cos Observados em Relagao a Média

Po
x4

x5

x2
Mo

x1 3

Mo = Valor Médio (R$/m2) = 700,77
Po = Pregos observados.
Do = Dispersao em relagdo a média.

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

1- 163,33 537,433 76,69
2- 777,78 77,012 10,99
3- 141,67 559,099 79,78

4 - 1.500,00 799,234 114,05
5- 921,05 220,287 31,44
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D) Dispersao dos Valores Homogeneizados em Relagao a Média

Vh

x4

x2

x5

Mh

x1 3

Mh = Valor Médio (R$/m2) = 684,18
Vh = Valores Homogeneizados.
Dh = Dispersao em relagdo a média.

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

1- 22491 459,268 67,13
2- 997,50 313,322 45,80
3- 210,25 473,930 69,27
4- 1.204,88 520,697 76,11
5- 783,36 99,178 14,50

Data: 08/04/2026

Joacir Monzon
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Ident: Benfeitoria Tipo: Laudo completo Solicitante:
Lograd.: Avenida Parana N°: Complemento:
Bairro: Distrito Porto Porto Sdo José Cidade: Sao Pedro do Parana Estado: Parana

1) PARAMETROS ADOTADOS:
1.1) DAS CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO:

Prazo estimado para concluséo da obra ( meses ): 12,00
Taxa de administracdo da obra (% ): 11,00

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

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

1.2) DAS CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO:
1.2.1) DEPRECIAGAO:

Adotando o método de Ross - Heidecke, onde:

Fator de depreciagao = [(100 - K) /100], sendo:
Idade Real (anos): 20,00

Vida util total provavel (anos): 60,00

Idade em % da vida(%): 33,33

Fator C ( estado da construgdo ) (%): 33,20
Fator K ( Ross - Heidecke ) (decimal): 48,04
Fator de depreciagao ( decimal ): 0,5196

Onde C = Entre Reparos Simples e Importantes

1.2.2) AREA CONSTRUIDA PADRAO ( PREDOMINANTE ):

Fonte CUB ( Custo Unitério Basico ): Sinduscon PR

Data de referéncia CUB: 08/04/2026

Padrédo de acabamento: Normal

Ap = Area construida padrdo ( Predominante ) (m2 ): 400,00

Valor do CUB ( Custo unitario basico ) (R$/m2): 2.524,46

1.2.3) AREAS CONSTRUIDAS DIFERENTES DA AREA CONSTRUIDA PADRAO:

i IDENTIFICAGAO PADRAO ACAB. AREA (Aq) (m2) CUB (R$/m2) PESO

-

© 00 N oo a »~ O DN

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 construgdo ( m2 );
Ap = Area construida padréo ( predominante ) ( m2 );
Aq(i) = Area construida diferente da area construida padrdo ( m2 );

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

Ae = Area equivalente de construgdo (m2): 400,00

1.2.5) CUSTOS NAO INCLUIDOS NO CUB:

i IDENTIFICAGAO VALOR TOTAL (R$) i IDENTIFICAGAO VALOR TOTAL (R$)
[ g [ J
2 e M s
3 e 12 e
4 e e 13 e e
5 e e 14 s e
O 15 e e
7 e [
8 e 17 s
9 e g 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 construgoes ( R$ );

Ae = Area equivalente de construgdo ( m2 );

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

A = Taxa de administragé@o da obra ( % );

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

FD = Fator de depreciagéo ( decimal ).
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i
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¢
.t

+

148887988

X

Legenda (considerando a depreciagao):

71,82 % Custo da construgao

7,90 % Custo da administragdao da construcao

9,57 % Custo financeiro da obra

10,71 % Lucro ou remuneragao da construtora

Logo para:

Grau de fundamentagéo ( NBR 14653 )= 2

Temos:

VFC = Valor final das construgdes ( R$ ): 730.498,79

setecentos e trinta mil, quatrocentos e noventa e oito reais e setenta e nove centavos

3) OBSERVACOES GERAIS:

Data: 08/04/2026

Joacir Monzon




M

Monzon

LEILOES

ANEXO
CROQUI

Monzon LeilGes

www.monzonleiloes.com.br



http://www.monzonleiloes.com.br/

Google Earth

HEtE = 2025 Arbuss




M

Monzon

LEILOES

ANEXO
DOCUMENTACAO



http://www.monzonleiloes.com.br/

LLLT g

. PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO PEDRO DO PARANA
% Estado do Parana
% Exercicio: 2026

Cadastro Imobiliario Completo

Cadastro: 1025
Distrito: 02 Setor: 01 Quadra Inscricao: 011 Lote Inscricio: 0016 Unidade: 001

Quadra Fiscal: 11

Tipo Imoével: Predial

Lote Fiscal: 16

Cadastro Anterior: 1-00001025

LOCALIZACAO

Inscriciio Imobiliaria: 02-01-011-0016-001

Logradouro: [15] AVENIDA AV. PARANA, N°

Complemento: -

Bairro: [17] DISTRITO DE PORTO SAO JOSE CEP: 87955-000
INFORMACOES BUROCRATICAS INFORMACOES GERAIS
Matricula: 25951 Caucionado:

Cartorio: Ano Aliquota Progressiva:
Livro: Data de Inclusio:

Folha: Data de Alteragao:

INCRA: Tipo de Lote:

DIMENSOES
Niao Area do Lote:
0 Area Util do Lote:
12/07/2010 Area Privativa:
28/03/2026 Area Comum:
Urbano Profundidade:

685,00 m?
685,00 m?
0,00 m?
0,00 m?
41,90 m?

Valor Venal Territorial R$: 190.205,32 Valor Venal Predial R$: 105.531,00

Valor Venal Imoével R$: 295.736,32

PROPRIETARIOS

PROPRIETARIO PRINCIPAL [100,00%]
Proprietario:  [/088]

CPF/CNPJ: 76.975.259/0001-10
Endereco: AV AV. PARANA, N° 307
Complemento: PREDIO

Cidade: Sdo Pedro do Parana/PR
Contato:

Telefone Residencial:

RG: /

Telefone Celular:

PREFEITURA MUNICIPAL DE SAO PEDRO DO PARANA

Tipo de Pessoa: Juridica

CENTRO
87955-110

Bairro:
CEP:

E-mail:
Telefone Comercial:

TESTADAS / LOGRADOUROS

Logradouro/Trecho Testada Logradouro Principal  Guias Rebaixadas/Tamanho
16.35 AVENIDA AV. PARANA Sim

INFORMACOES DO TERRENO

Ocupacao do Lote 6 - Construido Bem Imovel 1- Publico

Utilizacao 4 - Comercio Impostos 2 - Isento

Taxas 2 - Isento Valor Venal Total - Com Redutor 1- 289821,59

Situacao 1- Uma frente Topografia 3 - Declive

Pedologia 2 - Firme Zona Fiscal 1- Zona Fiscal 1

Benfeitorias Urbanas 1 - Pavimentagao asfaltica CBUQ/TS Tluminagio Publica 1- Sim

SEGMENTOS

Sequéncia: 1 Tipo: 8 - Especial Situacio:

Alinhamento 1- Alinhada Estrutura 1- Alvenaria

Tipo 2 - Especial, edificagoes de alto padrdo . Situacao Unid. Construida 1- Frente

Posicionamento 1 - Isolada Cobertura 3 - Telha de Barro

Area Construida: 145,56 m?

Area Coberta: 0,00 m?

Area Descoberta: 0,00 m?

Area Nio Lancada: 0,00 m?

AREA TOTAL DOS SEGMENTOS

Histérico Area Coberta: 0,00m?  Area Coberta Tributada: 0,00m? Area Coberta Nio Tributada: 0,00 m?
Histérico Area Descoberta: 0,00m?  Area Descoberta Tributada: 0,00m? Area Descoberta Nio Tributada: 0,00 m?
Historico Area Total Construida: 145,56 m*  Area Total Tributada: 0,00 m> Area Total Nio Tributada: 0,00 m?
ISENCOES
Coédigo Isengio

3 ISENCAO TOTAL
OBSERVACOES
Sequéncia Observacio

1 ESCOLA JOSE MARQUES DE MACEDO

Rel.: 13 Emissédo: 28/03/2026 - 10:11:39 06992074954 Pag. 1/1
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CERTIDAO CERTIDAO
ista no § 12 do art. 19 da Lei 6.015 CERTIFICO e dou Fé, que a presente fotocdpia é reprodugao
)73 e alteragGes decorrentes da Lei auténtica da ficha a que se refere, extraida nos termos do
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Loanda-PR, 26 de margo de 2026
REGISTRO DE IMOVEIS ASSINADO DIGITALMENTE
COMARCA DE LOANDA — PARANA 2ot D“"“/ D. Mella da Silva
Bel. Daney Domingas Mella da Silva REGISTRADORA

ASSINADO DIGITALMENTE
REGISTRADORA

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/HA3VN-4BZHR-44AE7-AJ82F

LIVRON°2 CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEI

REGISTRO GERAL . COMARCA DE LOANDA - PARANA ;é‘}‘
Matricula Ficha Bel. Darcy D. Mella da Silva

W 25951 | N1 | . 03 _  agosto(08) de 2009

IMOVEL Lote urbano sob n? 16 (dezesseis), da Quadra n® 11 {onze),

situado no Patrimoénio Porto S3o José, municipio de Sio Pedro do Parang;
Comarca de Loanda, Estado do Parana, com a area de 685,23 metros
quadrados, dentro das seguintes divisas, metragens e confrontagdes:- “Inicia-se a
descrigdo deste perimetro no ponto M201, de coordenadas utm, E 276478.003m e N
7485971.544m na confrontagdo com o lote 17; Deste segue por linha seca,
confrontando com o lote 17 com o azimute de 129°04'41" e a distancia de 17.11 m
até o ponto M198; Deste segue por linha seca, confrontando com o lote 15 com o
azimute de 210°24'35" e a distancia de 39.29 m até o ponto M209; Deste segue por
linha seca, confrontando com a Avenida Parand com o azimute de 290°48'10" e a
distancia de 16.01 m até o ponto M208; Deste segue por linha seca, confrontando

‘M206; Deste seque por linha seca, confrontando com o lote 20 com o azimute de
28°57'24" ¢ a distancia de 15.58 m até o ponto M201; ponto inicial da descrigdo doj
perimetro.”

Datum: SAD-69 - Meridiano Central: 51 ° WGr

Estacao VYante Coord. Norte Coord.Este Azimute Distdncia Fator Escala Latitude Longitude

M2 M98 7485971.544  276478.003 129°04'41" 17.11 1.00021377 22°43'07.29783"S 53°10'34.44102"W
MI98  M209 7485960.759 276491.284 210°24'353" 39.29 1.00021369 22°43'07.65462"S 53°10'33.98135"W
M209 M208 7485926.873  276471.395 290°48'10" 16.01 100021380 22°43'08.74636"S 53°10'34.69548™W
M208 M206 7485932558 276456432 28°5724" 2898 1.00021388 22°43'08.55448"S 53°1035.21673"W
M206 M201 7485957911 2764’?0 460 28°5724"  15.58 1.00021381 22°43'07. 73725 'S 53°10'34.71227"W

Perimetro: 116,96 metros; €a Total: 685,23 metros quadrados; Area Deduzida: 0,00}
metros; area remanescentg: 685,23 metros quadrados.-
Tudo de conformidade cgm mapa € memorial descritivo elaborados pelo Engenheird]
Civil Carlos Roberto Ferpgandes Pinto, CREA 13757-D. Foi apresentada ART., Anotacdo)

de Responsabilidade T§ nica n® 279576 itada.-
TITULO ANTERIOR , Livro 2-Rg., deste Se’rvigo Registral.- '
PROPRIETARIO:- : ES DO PARANA - DOU Fg

FICIAL.- lcmm— I

L,// T wﬂ da Silva

dora

assinado pe ot ador do Estado Roberto Requido de Mello e Silva, peto Secretario
de Estado do Meio Ambiente e Recursos Hidricos, Lindsley da Silva Rasca Rodrigues ¢
pelo Diretor Presidente do ITC, José Antonio Peres Gediel, o ESTADO DO PARANA
pessoa juridica de Direito Plblico Interno, através do INSTITUTO DE TERRAS,
CARTOGRAFIA E GEOCIENCIAS - ITC, CNPJ/MF n® 07.941.148/0001-70, outorgou [«

-com o lote 18 com o azimute de 28°57'24" e a distancia de 28.98 m até o pontol

Titulo de Dominio ao MUNICIPIO DE SAO PEDRO DO PARANA, CNPJ/MF ne -

09-1965¢00°¢ ¢¢ LLSO”":'IN'NO
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76.975.259/0001-10.- Condicdo resolutiva:- O Titulo de Dominio foi outorgado nos
termos dg artigo 1°, da Lei 76.264, de 10.12.1979, para construcdo de edificios

confor, ‘ ara'grafo {inico do artigo 2° da referida Lei. DOI emitida por
ﬁ Loanda, 01/09/2009.- DOU  FE
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consulta.funarpen.com.br

09-1565200°2:221280
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COMARCA DE LOANDA - PARANA

O AERAL CARTORIO DE REGISTRO DE lméVElg .

Matricula Ficha Bel. Darcy D. Mella da Sitva
N° 25,951 N1 loanda. 03 4  agosto (08) » 2009
IMOVEL  ote urbane sob n® 16 (dezesseis), da Quadra n® 11 (onze

situado no Patrimdnio Porto Sao José, municipio de Sdo Pedro do Parang;
Comarca de Loanda, Estado do Parana, com a area de 685,23 metros
quadrados, dentro das seguintes divisas, metragens e confrontagBes:- “Inicia-se a
descricdo deste perimetro no ponto M201, de coordenadas utm, E 276478.003m e N
7485971.544m na confrontagdo com o lote 17; Deste segue por linha seca,
confrontando com ¢ lote 17 com ¢ azimute de 129°04'41" e a disténcia de 17.11 m
até o ponto M198; Deste segue por linha seca, confrontandd \SgRy ote 15 com ©
7 \;'x 90°48'10" & a

peca, confrontando
98 m até o ponto|

09-166G200°¢°CCLL80 -INND

linha seca, confrontando com a Avenida Parand co A
distancia de 16.01 m até o ponto M208; Deste \@ :

antral: 51 ° WGr

Estacao Vante Coord. Norte Coord.Este AZi Disidneia\Ralor Escala  Latitude Longitude

M2 MI98 7485971.544 276478K 1 29504% 100021377 22°43'07.29783"S 53°10'34.44102"W

M198  M209 7483960.759 3 3 100021369  22°43'07.65462"S 53°1033.98135"W

M209  M208 7485926.873 ‘\@ 6.01 1.00021380 22°43'08.74636"S 53°10'34.69548"W
CANy

M208 M206 7483932558 8ONZH" 2898 1.00021388 22°43'08.55448"S 53°1035.21673"W
M206  M201 7485957.911 9 04607 285724" 15,58 100021381  22°43'07.73725"S 53°10'34.71227"W

Perimetro: 116,96 Retros -va‘a al: 685,23 metros quadrados; Area Deduzida; 0,00]
metros; area reyangscen :%:’ ,23 metros quadrados.-

Tudo de coi\f® Nigade o | apa e memorial descritivo elaborados pelo Engenheiro
Civil Car 0 % Jandes Pinto, CREA 13757-D. Foi apresentada ART., Anotag&"xgl
de Responss .."{\ nica n° 2795%%9,/ itada.- |
TITULO ANTERIOR /mat{cula n® 22/224, Livro 2-Rg., deste Servico Registral.-
PROPRIETARIV:- /{ O o EST DO__ PARANA- DOU  FE

FICIAL.- lcme—— =
L‘// \"""'ﬁﬂf‘f‘r';% {:11 da Sitya

k ora

R- 01 - 25.951 //DATA:- 03/08/2009//PROTOCOLO:- 74,778//Nos termos do Titulo
de Dominjd S —dod]

assinado pe hador do Estado Roberto Requido de Mello e Silva, pelo Secretarig
de Estado do Meio Ambiente e Recursos Hidricos, Lindsley da Silva Rasca Rodrigues &
pelo Diretor Presidente do ITC, José Antonio Peres Gediel, 0 ESTADO DO PARANA
pessoa juridica de Direito Plblico Interno, através do INSTITUTO DE TERR‘AS]
CARTOGRAFIA E GEOCIENCIAS - ITC, CNPI/MF n° 07.941.148/0001-70, outorgou @
Titulo de Dominio a0 MUNICIPIO DE SAQ PEDRO DO PARANA, CNPI/MFne
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76.975.259/0001-10.- Condicdo resolutiva:- O Titulo de Dominio foi outorgado nos
termos d¢ artigo 1°, da Lei 76.264, de 10.12.1979, para construcdo de edificios
publicos/criacdo de estadios, aerddromos ou campos de pouso e cemitérios, ficando a
doagdo fadstrita a essas finalidades, sob pena de reverter ao patrimdnio do Estado,

Loanda,  01/09/2009.- DOU FE

QEICTALtem ——

T LT
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