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LAUDO PERICIAL DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA - N°
132.321 /2026 — CNAI/DF

SOLICITANTE: EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO
DA VARA CIVEL DA COMARCA DE TERRA ROXA — PR.

PROCESSO: 0000255-49.2022.8.16.0168.

ACAO: Alienagao Judicial de Bens.

REQUERENTE: Luiz Augusto Carletto e outros.

REQUERIDO: Milton Carletto

1. IDENTIFICACAO DO PERITO

EDSON VIANA ESMECELATO, devidamente nomeado por este Douto Jui-
zo, profissional com multiplas habilitacbes técnicas: Corretor de Imoveis,
Avaliador Imobiliario e Agrimensura.

2. FUNDAMENTAGAO LEGAL
Este Laudo técnico é elaborado em estrita observancia aos preceitos legais:

* Lei Federal n° 6.530/1978 e Resolugbes COFECI n° 957/2006 e
1.066/2007 (Competéncia do Corretor/Avaliador).

* Lei Federal n° 13.636/2018 e Resolugbes do CFT (Competéncia do
Técnico em Agrimensura na medicao e caracterizacao fisica do imé6-
vel).

* NBR 14.653 da ABNT (Diretrizes para avaliagdo de bens).

* Artigos 464 a 480 do Cddigo de Processo Civil (Regramento da prova
pericial).

3. FINALIDADE E OU OBJETIVO,

A finalidade do presente parecer é a determinacido do valor de mercado do
imovel avaliando para fins de alienagao judicial, conforme determinado por
este Douto Juizo. Este Laudo esta em conformidade com o disposto no art.
3° da Lei n® 6.530/1978.

4. IMOVEL AVALIANDO

» Descrigdo: Lote de terras sob n°® 15 (quinze), da Quadra n° 0I-22 (In-
dustrial vinte e dois).

» Localizagao: Rua Ardinal Ribas, n° 302, Terra Roxa/PR.

* Matricula: n° 11.831 do Cartério de Registro de Imoveis de Terra
Roxa/PR.

+ Area Total: 985,70 m? (novecentos e oitenta e cinco virgula e setenta
metros quadrados), conforme consta na matricula.

» Benfeitorias: Uma residéncia em alvenaria, aguardando acabamento,
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com area edificada de 63,00 m2.

5. VISTORIA

A vistoria in loco foi realizada no dia 15 de abril de 2026, ocasidao em que
este Perito procedeu a analise das condi¢des fisicas, topograficas e do pa-
drao construtivo das benfeitorias, bem como da infraestrutura urbana circun-
dante. Estavam presentes no momento Maria de Lourdes Carletto e Milton
Carletto Junior (representando seu pai).

6. Caracterizagcado do Imoével e Benfeitorias

» Edificacao Principal: Edificagcdo em alvenaria estilo residencial, cober-
ta em telha de barro, com area total de 42,00 m2. Faltando acaba-
mento, é classificada como Baixo padrao construtivo, apresentando
estado de conservagao regular, visto que a obra ainda estd em anda-
mento (faltando reboco na parte externa, beiral da cobertura, forra-
¢ao em duas pegas, calgcamento aos arredores e pintura em toda a
extensao).

* O imével é desprovido de muro de cercamento, exceto na frente.

* Distribuicao Interna: 01 Sala de estar, 02 Dormitérios, 01 Cozinha.

« Anexo 01 Area de servico aberta nos fundos com um Banheiro total
de 21 m2, coberto com telha fibro-cimento.

» Status de Ocupacao: No ato da diligéncia, o imével encontrava-se de-
socupado, e trancado.

» Benfeitoria Sem Valor: Existe uma construgcdo em madeira, de pé di-
reito baixo, com madeira de reaproveitamento e parte com protecéo
de manta plastica, com area de 50 m?, nao tendo valor comercial.

6.1. Aspectos Topograficos e Localizacdo O terreno possui topografia favo-
ravel e limites condizentes com a Matricula n® 11.831. A regido possui infra-
estrutura urbana completa: Redes de agua, esgoto e energia, lluminagéo
publica, pavimentacdo asfaltica, meio fio e calgamento de passeio; Coleta
de residuos, rede telefénica e Internet. Aos fundos, margeia com uma reser-
va APP com riacho.

7. PESQUISA E TRATAMENTO DE DADOS

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM) é a técni-
ca mais difundida e preferencial na engenharia de avaliagbes. Sua esséncia
reside em determinar o valor de um bem através da comparagao direta com
outros semelhantes (amostras) que foram recentemente negociados ou es-
tdo em oferta no mercado.

Fundamentacéo técnico e normativo para sustentar esta metodologia.

1. Base Normativa (ABNT NBR 14653)
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A fundamentagéo legal e técnica no Brasil é regida pela ABNT NBR 14653.

NBR 14653-1: Estabelece as diretrizes gerais para qualquer avalia-
¢ao.

NBR 14653-2: Foca especificamente em Iméveis Urbanos e reforga
que o MCDDM deve ser a primeira opgao do avaliador, sendo preteri-
do apenas quando nao houver dados de mercado suficientes.

Foram obtidas 05 (cinco) amostras detalhadas abaixo:

AMOSTRA - 01: Rua Oscar Machado, n°® 988, Centro. Alvenaria (111
m?), 3 quartos, sala, cozinha, banheiro, lavandeira e garagem. Terre-
no 650 m2 Padrao Baixo. Contato: Deozinete Aparecida - Fone:
44.9919.6713. Valor: R$ 150.000,00 (Homogeneizado: R$
135.000,00).

AMOSTRA - 02: Rua Francisco Laguna, 98, Centro. Alvenaria (30
m?), 2 quartos, sala, cozinha, banheiro. Terreno 645 m2. Padréo Bai-
xo. Contato: esmecelato.com.br. Valor: R$ 150.000,00 (Homogenei-
zado: R$ 135.000,00).

AMOSTRA - 03: Rua Espanha, 175, Parque das Nacdes. Alvenaria
(49 m?), 3 quartos, salas, cozinha, 1 banheiro. Terreno 250,00 m2.
Padrao Baixo. Contato: Josimar Moura - Fone: 41 98464-3655. Valor:
R$ 120.000,00 (Homogeneizado: R$ 108.000,00).

AMOSTRA - 04: Rua Pedro Falkowiski, Jardim Primavera. Alvenaria
(152,28 m?), 1 suite, 1 quarto, sala, cozinha, 1 banheiro e garagens.
Terreno 386,64 m2. Padrao Intermediario. Contato: Ama Moreira Nas-
cimento fone 44 98188786. Valor Comercializado em 2026: R$
110.000,00 (Homogeneizado: R$ 110.000,00).

AMOSTRA - 05: Rua General Henrique Geisel esq. com Rua Portu-
gal, Centro. Alvenaria (70 m?), 3 quartos, salas, cozinha, 1 banheiro.
Terreno 300 m2 Padrao Baixo. Contato: Junior Neri - Fone: 44
98090306. Valor: R$ 110.000,00 (Homogeneizado: R$ 99.000,00).

7.1. PLANILHA DE (HOMOGENEIZAGAO)
As amostras foram equalizadas ao Padrao Baixo. Aplicou-se o fator de ofer-
ta de 0,90 (exceto na amostra 04, que foi venda efetiva).
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Amostra Valor Fator Fator Padrao Valor Homogeneizado
Original  |Oferta (fo) |(fp) 9
R$ .

01 150.000,00 0,90 1,00 (Baixo) |R$ 135.000,00

02 R$ 0,90 1,00 (Baixo) |R$ 135.000,00
150.000,00 |’ ’ ) ’

03 R$ 0,90 1,00 (Baixo) |R$ 108.000,00
120.000,00 |’ ’ ’ ’
R$ COMERCI |[COMERCIALI

04 110.000,00 |ALIZADO |ZADO R$ 110.000,00
R$ .

05 110.000,00 0,90 1,00 (Baixo) |R$ 99.000,00

Para esta reestruturacdo, utilizaremos o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado com o saneamento da amostra (exclusdo da Amostra
04 por discrepancia de padrdo/valor) e a aplicacdo de pesos diferenciados
para a area principal e a area aberta (anexo), conforme orientacdo técnica.

7.2. Tratamento dos Dados e Calculo do Valor Unitario (R$/m2)
Primeiro, calculamos o valor do metro quadrado de cada amostra valida
para obter a média de mercado para o Padrao Baixo.

Amostra Valor Homogeneizado Area Const.  |Valor Unitario
(SR$) (m2) (R$/m2)

01 135.000,00 111,00 1.216,22

02 135.000,00 30,00 4.500,00

03 108.000,00 49,00 2.204,08

05 99.000,00 70,00 1.414,29

Calculo da Média Saneada:
 Soma dos valores unitarios: 9.334,59
* Média Aritmética (V_u): 2.333,65 igual valor do m2

7.3. Calculo Detalhado do Imével Avaliando
O célculo serd dividido em duas partes, aplicando o coeficiente de equiva-
Iéncia de &rea para 0 anexo aberto.

A. Area Principal (Residéncia)
+ Area: 42,00
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* Peso: 100 % do valor do m2
» Calculo: 42,00 x 2.333,65 = 98.013,30
B. Area Aberta (Anexo)
+ Area: 21,00
* Peso: 50 % do valor do m2
e Calculo: 21,00 x 2.333,65 x 0,50 = 24.503,32

7.4. Resultado Final dos calculos:
Somando-se os valores parciais das areas que compdem o imovel, temos o
valor de mercado total:

+ Valor Area Principal: 98.013,30

+ Valor Area Aberta (Anexo): 24.503,32

*+ TOTAL: R$ 122.516,62

8. CONSIDERAGOES TECNICAS PARA O LAUDO:

1. Metodologia: Aplicou-se o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado com tratamento por fatores (Oferta e Padréo).

2. "A variancia observada na Amostra 02 decorre da reduzida &rea edifi-
cada em relacdo a area do terreno, fenébmeno comum em iméveis de
pequena metragem, sendo absorvida pela média aritmética simples
do conjunto amostral.”

3. Saneamento: A Amostra 04 foi descartada para evitar a contamina-
¢do da média por um elemento de padrao "Intermediario” e valor co-
mercializado fora da curva das demais amostras de padrdo "Baixo".

4. Equivaléncia de Areas: A distincdo entre area fechada (100%) e
area aberta (50%) segue a boa pratica da engenharia de avaliagdes,
refletindo o menor custo de reproducéo e a menor utilidade relativa
da area coberta aberta em relagédo ao corpo principal da residéncia.

5. Imével possui uma testada de 20 metros , o eleva o valor pois existe
a possibilidade de desmembramento, néo fiz desvalorizacdo pela fal-
ta de acabamento parcial, adotando uma compensacao entre um que
desvaloriza e outro que valoriza.

6. Limitagoes de uso e Prote¢cao Ambiental:

O imovel apresenta limitagdo de uso em aproximadamente 300,00 m?
nos fundos (APP/riacho), conforme Lei n® 12.651/2012. Ressalta-se
que tal restricdo ndo gera desvalorizagdo, pois a porgao edificavel
permanece intacta e suficiente para o padrao residencial, igualando-
se ao aproveitamento das amostras pesquisadas.

9. CONCLUSAO DO VALOR PERICIAL
Este Perito Judicial conclui que o valor do imével avaliando é de:
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VALOR TOTAL: R$ 122.516,62 (Cento e vinte e dois mil, quinhentos e de-
zesseis reais e sessenta e dois centavos).

Terra Roxa - PR,

( DATA E ASS. DIGITAL )

EDSON VIANA ESMECELATO

Corretor de Iméveis - CRECI 44.628-PR
Avaliador e Perito Judicial - CNAI 47.536-DF
Agrimensor - CFT4 -55709540900 PR

11.ANEXOS:

CURRICULO DO PERITO:
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CURRICULO PROFISSIONAL
EDSON VIANA ESMECELATO Rua Francisco Rodrigues de Souza, 148 — CEP:
85.990-000 — Terra Roxa, PR Telefone/WhatsApp: (44) 99906-1434 E-mail:
esmecelatocorretor@gmail.com Site: www.esmecelato.com.br

DADOS E QUALIFICACOES PROFISSIONAIS

* Perito Avaliador de Iméveis Nomeado e Habilitado pelo Tribunal de Justica
do Estado do Parana (TJPR).

¢ Corretor de Iméveis — CRECI 44.628 — 6° Regido (Parana).
* Perito Avaliador — CNAI 47.536 DF.
* Técnico em Agrimensura — Registro Nacional CFT-4 n° 55709540900.

* Expertise em Avaliacées Imobiliarias Urbanas e Rurais, com foco em
Laudos e Pareceres Técnicos de Avaliacao Mercadolégica (PTAM).

* Dominio de Métodos Avaliatérios: Comparativo Direto de Dados de
Mercado, Evolutivo, Involutivo e Métodos de Depreciacdo (Linear e Ross-

Heidecke).

« Experiéncia Avancada em Homogeneizacio de Precos e Contestacio de
Laudos.

FORMAGCAO ACADEMICA

¢ Pés-Graduaciao em Pericia Judicial em Avaliacdo de Iméveis — Faculdade
Iguagu.

¢ Pés-Graduagao em Certificagio Ambiental e Consultoria — Faculdade
Iguacu.

* Tecnélogo em Processos Gerenciais — FATEC.

¢ Técnico em Agrimensura e Georreferenciamento (Rural e Urbano) — ETEC
Cursos.

* Técnico em Transagées Imobiliarias e Avaliacdo de Imoveis —- CRECI/CNAL
* Formacdo em Gestido Cooperativista.

* Curso de Formagao de Cabo da Policia Militar do Estado do Parana
(PMPR).

EXPERIENCIA EM AVALIACAO IMOBILIARIA E PERICIA

* Elaboracao de Laudos e PTAM: Avaliacées para fins de venda, locagdo,
partilha, desapropriacdo e processos judiciais/extrajudiciais.
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¢ Pericia Judicial: Atua¢iao em divisoes de terras e vistorias técnicas para o
TJPR.

¢ Analise Técnica: Aplicacdo de fatores de homogeneizacdo (Ancianidade,
Nota Agronémica, Localizagao) e calculos de depreciacdo conforme normas
da ABNT (NBR 14653).

* Avaliacoes Especiais: Avaliacdo de barracées industriais e pericia em areas
rurais georreferenciadas.

EXPERIENCIA PROFISSIONAL ANTERIOR

¢ Corretor de Imoveis e Consultor (Atual): Intermediacdo de compra/venda,
gestdo de antincios e assessoria em financiamento imobiliario.

* Prefeitura Municipal de Terra Roxa: Atuagdo na Area Tributaria.

* C.Vale (Encantado do Oeste): Supervisor Financeiro.

« Policia Militar do Parana: Cabo (Reformado).
EMPREENDEDORISMO DIGITAL E TECNOLOGIA

* Desenvolvimento Técnico: Criagdo de scripts e ferramentas digitais para
automacao de PTAM e avaliagdes imobiliarias.

¢ Marketing e SEO: Gestdo de trafego organico, Google Analytics e Search
Console para o portal imobiliario préprio.

¢ Criador de Contetido: Canal no YouTube "Corretor Edson Esmecelato",
focado em mercado imobiliario e pericia.

OUTRAS ATIVIDADES E HABILIDADES

« Piloto de Paratrike e Paramotor: Atuante desde 2014, com registros aéreos
técnicos na regido de Terra Roxa-PR.

¢ Pesquisas Técnicas: Organizacio de enquetes e coleta de dados com
metodologia técnica.

DISPONIBILIDADE E ATENDIMENTO

+ Area de Atuagio: Comarcas de Terra Roxa, Guaira e Alténia (30* Secio
Judiciaria do TJPR).

¢ Modalidades: Atendimento presencial e remoto para pericias e assisténcias
técnicas.

* Disponibilidade imediata para nomeacées judiciais.
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IMAGENS DO IMOVEL AVALIANDO:
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REGISTRO DEIMOVEIS Mmlcum me
COMARCA DE TERRA ROXA - PR
LIVRO 2 - REGISTRO GERAL 11.831 01
CMNE 08.835-1

TERRA ROXA, 25 DE AGOSTO DE 2017

IMOVEL: Lote Urbano n® 15, da Quadra n® 1-22, situade & Rua Ardinal Ribas, n® 302,
nesta cidade & comarca de Tema Raoxs-PR, com a drea da 985,70m" (novecentos a
pitenta e cinco metros e setenta centimetros quadrados, com o8 seguintes limites &
confrontagdes: Frents: Confronta-se com a Rua Ardinal Ribas, numa extenséo de 20,00
metros; Funda: Confronta-se com a Chacara urbana n® {124-A e 125-A)-Rem, numa
extensao de 20,01 metros, Lado Direiter Confronta-se com o lote urbano n® 16, numa
extensdo de 49,22 metros; Lado Esquerdo: Confronta-se com o lote urbano n® 14, numa
extensdo de 48,35 metros.

LP-LEBLLOD'Z LSEBBO INND i

"CODAL", passoa juridica de direito privado, inscrita no CNPJ St~ 60, 445, GES0001-
04, com seda na Hua Jandira, n®.257, Bairro Moema em Sao P S

. Transcrigio n® 2858, Livro 3-Bidd
Imdvels da Comarca de Toledo-PR.
Pretocolo n® 59.809 de 150872017, | Li | ) BMDSARENRWE - VRC (e.n 00y

Agosto de 2.017. Oficial de Registro : Wafedlo Bntdnio Cavalli.- - & -

T
AV-01-M-11.831 (Protocolo n® 58.80% d
CESSA0 E TRANSFERENCIA DE DIR

i 1-D). COMPROMISSO DE
rﬂ do art. 230 da Lei 601673,

A\-‘-Ei-ﬁﬂd‘!.;;
MIUNICIPAL. Nos'fes feftnos 4 .- :
Partilha, Ia-.rr dlar&yriy .- sfo da 2.017, pela Notaria Yvone Aparer.:ua Marino, nesia
@rra— Fam -. {Lrlm: n* 01}149 M, Fls. 007/011), instruido com certidac
sfpais n® 553/2017, expadrda am 17/04/2017, & |avalnclada am

RE 5?,33 - WRE D 5, 0]| Funrejus: RS 14,33 (25%, Lel 18.415/2014).
e dou fé. Terra Roxa, 25 de Agosto de 2017. Oficial de Reg:stro
Marcelo Antdnio Cavalli - - - = = - = = s s s e I I E

{Protocolo n® 59.809 de 15/08/2017, Livro 1-D). GEIT‘O Mos termos da
Escnlura Pﬁbhca de Inventario e Partilha, lavrada em 15 de agosto de 2.017, pela Notara
Ywone Aparecida Marino, nests comarca de Terma Roxa-PR (Livio n® Q0148-N, Fls.
DOTM11), instrulda com certiddo de obito, matricule 087007 Q1 55 2014 4 QOO0T 378
0003761 21, expedida pele Registro Civil des Pessoas Naturais de Tema Roxa-PR,
17/09/2014. que fica arguivada nesta Serventia, procede esta averbacdo para constar o
ORITOM da (tessionara JAMDIRA CANDIDA CARLETTO, ccomido em 16/0972014.
A% 10,82 - WVRG (60,00). Funrgjus: RS 2,73 [25%, Lai 18.415/2014). O
ade e dou fé. Tema Roxa. 25 de Agosto de 2017, Oficiel de Repistro
Marcelo Anténio Gavalli - - - - - - - - == = s e s e e e e s

LER'LE
BT

T
Qﬂm. (Prolocolo n°® 58808 de 15/08/2017, Livro 1-D). PARTILHA EmM
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CONTINUACED

INVENTARIO. Nos termos da Escritura PUblica de Inventario & Partiiha, lavrada em 15 de
agosto de 2.017, pela Motaria Ywone Aparecida Marino, nesta comarca de Terra Roxa-PR
{Livro n® D0148-N, Fls. 007/011), do Espdlio de JANDIRA CANDIDA CARLETTO, era
brasileira, vilva, aposentada, CLRG n® 6.454.391-1-85P/PR, CPF n® 014,581,309-01,
residente e domicilieda Rus Ardinal Ribas, n® 302, am Terra Roxad PR, falacida no dia
16/00/2014, pe dirsitos de aguisicio sobre o imdvel desta matricula estimads em RS
40.000,00 (guaranta mil resis), foram PARTILHADOS na proporgdo de 20% (vinte par
cenla), equivalents a RE 8.000,00 (oito mil reais) a cada um dos herdeiros filhes: 1) LULZ
AUGUSTO CARLETTO, brasileiro, pedreiro, CILRG n®* 13582 848-SSP/SP, CPF n°
016.742 628-17, casado sob o regime de Comunhfo Parcial de Bens aes 19/09/1980, com
NCI 8] , brasileira, do lar, CLRG n® 1266009-4-
S8PMT, CPF n® 531.235.491-00, residentes & domicliados na Hua Raul Harris. n° 550,
Sarandi-PR; 2) MILTOM CARLETTOQ, brasileiro, pedrairo, CI.R :
CPF n® 653 927.368-04, casado sob o regime de Cnrnu ;
01111998, com ILDAT -
7.289.427-B-SS5P/PR, CPF n® 022.234 289.75, B
Teixeira Ervilha, n® 983, Tera Roxa-PR; 3) MARIA D RLE TTD brasileira,
solteira, maior @ capaz, costureira, CLRG n* 33, 340 _,vﬂ\; ; i3 F ne 262.752 193—
£8, residente e domiciliada na Rua Ardinal Ribas, % na 1;._ 5PR; 4) VERA LUCIA
SGLIZA, brasileira, vidva, costureira, CILRG n® 1.5 CPF n® 021.773.3458-
26, residente e domiciliade Rua Antonio R4 T&rra Roxa PR, & na
alarvhs

_\
A

ZP-1LEBLL00°T 1SEBB0 WND

u' ETTO, brasileira, softeira, maior
S, EPF n°® 340.720.838-36, residenta &

domiciliada na Rua Raul Moronha da erra Roxa-PR.

R3S 40.000.00 (Quarenta mil reaj \, -- 3. "U B9 damais constantes do titulo.

D Declaragio n® 2017BG > "‘ ¢ 2017.00555278-3, 2017.00555275-1,
2017.00555275-9, 2017.005% £ O0555267-8, aos 09/08/2017 (4%), R§ 32000

cada uma, Sec. de Esta Fazedda. Geridoes consta da escritura a apresentagdo das
saguintes caﬂldﬁas = "" £ Tributos Municipais n® 55372017, expedida em
17/0472017, revalld.a - b] Certidao positiva de Gnus reais e breve relato,
expadido p-al:- 5 & imGveis 1° oficio da comarca de Taledo-PR, em
1DB201T, c).£ wirda justive do Trabalho, expedido pelo Tribunal Regional

- WPOEI8/2017, o) Certidde negativa de débitos estadumis n°
BA12/2017; e) Certidio negativa de distribuigio, expeida pelo
3 Federal, em 09/08/2017; f)} Dedlaragéo de valor venal, expedida
: Rax.a—F‘R. em 17042017, revalideda até 300972017, g) Certidéo
ivos aos tributos Federsis & & Divida Ativa da Unido, expedido pela
ab r_'|9 44:52 do dia 17/04/2017, cod controle E441 608E 347D ASB4; h)
de propriedade n° 22002017, expedida pelo SRl de Tera Roxa-PR, eam
pelo SR de Guaira-PR n® 569/2017, em O8/0&/2017. Eunrejus: R 80,00
{D,2%), acs 15/0B/2017, 0000002487 1408-1, racolhide pelo Servigo Notarial. CHIB -
Codigo Hash: bafi.b2db. f.ST;iI‘.:B 57ea.7afd 671,689,859, resultads da consulta

is

efetuada neste Servigo 25/0B/2017. Emolumentos: RE 73478 - VRC
(4.312,00). EMITIDA A D o d vardade e dou f& Terma Roxa, 25 de Agosto de
2017. Oficial de Registro Marceto Antdnio Cavalli = = - - - - -
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