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LAUDO DE AVALIACAO

N° 3.787 - 02/2025

LOTE URBANO N° 47-A, QUADRA S/N° SITUADO NO BAIRRO
COLONIA DONA LUIZA COM AREA DE 10.260,00M2 -
MATRICULA N° 50.345 — PONTA GROSSA/PR

AUTOS: 0009680-92.2004.8.16.0019
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1 INFORMACOES GERAIS - SINTESE
ESPECIE: Laudo de Avaliacéo.

OBJETO: Lote urbano n° 47-A, da quadra s/n°, situado no Parque Recreio, Chacara
Santa Tereza, Bairro Col6nia Dona Luiza com &area total de 10.260,00m2. Matricula n®
50.345 do 1° Registro de Iméveis de Ponta Grossa.

FINALIDADE: Alienacéo judicial
METODOLOGIA: Comparativo direto de dados de mercado
DATA-BASE DA PRESENTE AVALIACAO: fevereiro de 2025.

VALORES RESULTANTES DA AVALIACAO

VALOR DA AVALIACAO: R$ 286.000,00

(Duzentos e oitenta e seis 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 condicdes
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 Ponta Grossa.

O avaliador esteve no local no dia 29 de janeiro de 2025 para verificar as
condi¢cbes do imoével e realizar o registro fotogréfico. A visita foi acompanhada por
ambas as partes do processo.

Apbs a visita técnica e consulta a mapas da regido foi possivel constatar que as
margens do terreno avaliando ha a passagem do Rio Tibagi. E, que ainda, ha uma
regido alagada nas proximidades do lote n° 47-A devido a exploracdo de areia em
algum periodo.

Dessa forma, deve-se considerar a aplicabilidade da Area de Preservacéo
Permanente (APP), conforme estabelece a Lei Federal n® 12.651/2012. Esta legislagéo
visa proteger a vegetacao e os recursos hidricos, estabelecendo que uma faixa minima
de 50 metros, considerada ndo edificavel, deve ser preservada a partir do leito do rio.

Pois bem, essa limitagdo juntamente com a area alagada proximo ao bem em
avaliacdo, resultam em uma s6 area de preservacao ambiental.
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Area Passivel de Construcao

Area Vegetacao Nativa

De acordo com a imagem acima apresentada, o bem objeto da matricula n® 50.345
€ contornado em laranja, enquanto toda a regido preenchida em verde é relativa a area
de APP. Portanto, em funcdo das consideracdes acima mencionadas,

aproximadamente 47% do terreno encontra-se em faixa nao edificavel.

Outro ponto que necessitou ser analisado é com relagéo a dificuldade de acesso
a localizacdo do imdvel, ja que ndo possui vias publicas. Embora haja um projeto para
e criacdo de vias de acesso, como indicado na imagem abaixo, por ora a dificuldade de
acesso ao bem permanece. Afinal a entrada ao mesmo se torna encravada,
necessitando utilizar o terreno vizinho para acessar o avaliando.

e
‘ |
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Sendo assim, para os devidos célculos deste laudo de avaliacdo foram
necessarios considerar dois fatores, o Fator de Aproveitamento (F4), cujo valor reflete
a porcentagem efetiva passivel de serventia e o Fator Acesso (F5) que permite
equilibrar as amostras com acesso a vias publicas ou néo.

2.3 LimitacOes e premissas futuras

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

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

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 conclusdes
contidas no mesmo.

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

Para elaboracdo deste trabalho, o avaliador utiliza informacgdes fornecidas pelo
contratante, ndo auditadas, sendo assim, o avaliador assume como verdadeiros e
coerentes os dados e informacdes obtidos para a realizacao deste trabalho, e ndo tem
gualquer responsabilidade com a relacdo de sua veracidade.

2.4 Normativas

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

3 OBJETO

3.1 Tipo do bem
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Imével Urbano — Lote de terreno.
3.2 Descricédo técnica do bem

Lote de terreno urbano n°® 47-A da Quadra s/n, com area de terreno total de
10.260,00m?2, localizado na Rua Matilde dos Santos Lacerda, Bairro: Colénia Dona
Luiza, Ponta Grossa/PR.

Numero da Matricula: N° 50.345 — 1° OFiCIO DO REGISTRO DE IMOVEIS DE
PONTA GROSSA.

Cadastro imobiliario: 73065
Inscricdo Imobiliaria: N° 14-3-32-56-2222-001

Localizac&o: Latitude: 25°10'24.06"S / Longitude: 50°12'8.93"0.

4 CARACTERIZACAO DA REGIAO

Ponta Grossa é um municipio brasileiro do estado do Parana, do qual é o quarto
mais populoso, com 372 562 habitantes, conforme estimativa do IBGE publicada em
2024.

Conta com a nona maior populacédo do Sul do Brasil e a septuagésima sexta do
pais. Localizado no Segundo Planalto Paranaense, € o nucleo dos Campos Gerais do
Parand, que tem uma populagéo superior a 1 100 000 habitantes (IBGE/2014) e o maior
parque industrial do interior do estado. Com uma area é 2 054,732 kmz2, Ponta Grossa
€ conhecida como Princesa dos Campos e Capital Civica do Parand, além de receber
o titulo de Capital Paranaense da Cerveja.

A distancia rodoviaria até Curitiba, capital administrativa estadual, ¢ de 103
quildmetros, e de Brasilia, capital federal, é de 1 320 quilémetros.

4.1 Pracas e espacos publicos de lazer

Ponta Grossa conta com um Parque Ambiental que possui pista de caminhada,
pista de skate, quadras poliesportivas e area para criancas. A Praca Bardo do Rio
Branco é localizada no centro da cidade, possuindo um chafariz e &rea de lazer para
criancas. A populacao também pode desfrutar do Parque Margherita Masini, que € uma
antiga pedreira.

4.2 Transporte
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Ponta Grossa é o principal entroncamento rodoferroviario do estado do Parana,
de onde partem rodovias e ferrovias para todas as regifes - além do potencial
aguaviario inexplorado. O municipio é cortado pelas rodovias BR-376 (ligando a
Curitiba e ao Norte do Parana - Apucarana), BR-373 (ligando a Prudentépolis e a BR-
277) e PR-151 (ligando a Pirai do Sul e a divisa com S&o Paulo.

Ponta Grossa

Municipio do Brasil
Simbolos

Bandeira
Brasao de armas
_ "Princesa dos Campos"
Apelido(s)
_ ponta-grossense, princesino
Gentilico
Locallzagao

[

Localizac&o de Ponta Grossa no Parana
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e Ponta
Grossa

Ponta Grossa - Localizacdo de Ponta Grossa no Brasil

»25° 05' 42" S 50° 09'43" O
Coordenadas

Brasil
ais
Parana
Unidade federativa

Campo Largo, Carambei,

Municipios limitrofes Castro, Ipiranga, Palmeira, Teixeira
Soares e Tibagi
103 km
Distancia até a capital
Historia
15 de setembro de 1823 (201
Fundacgéo anos)
15 de setembro
Aniversario
Administracao
_ Elizabeth Silveira Schmidt
Prefeito(a) (Unido Brasil, 2025 — 2028)

Caracteristicas geogréficas

) 2.054,732 km?
Area total
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358.562 hab.
Populacao total (estimativa
populacional — IBGE/2022)
PR: 4°
Posicao
172,9 hab./km?2
Densidade
subtropical (Cfb)
Clima
975 m
Altitude

Hora de Brasilia (UTC-3)
Fuso horario

Indicadores

0,763 — Alto
IDH (PNUD/2010)

PR: 13°
Posicao

R$ 15 054 022,27 mil
PIB (IBGE/2018)

R$ 43 253,34
PIB per capita (IBGE/2018)

5 FINALIDADE E OBJETIVO
5.1 Finalidade

Alienacao judicial.
5.2 Objetivo

Avaliacao de valores especificos determinada pelas premissas especiais:
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5.2.1 Bem sem garantia, oferta do bem no estado em que se encontra. Nao se
configura, entdo relagdo de consumo, nem pode haver alegacao por parte
do arrematante em relacdo ao leiloeiro ou comitente de vicio redibitério
(vicio oculto que apararia o consumidor para ser restituido pelo comitente
dos valores gastos por esse defeito).

5.2.2 Imével contendo a passagem do Rio Tibagi as margens do terreno,
classificando-o como pertencente a area de preservacdo permanente —
APP com faixa nédo edificavel, sendo 50m para cada lado do eixo do rio.

5.2.3 Lote urbano sem acesso por meio de vias publicas.

TRANSCRIQC)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

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 econbmico, quando forem adotadas condi¢cdes 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);

b) 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 econdmico, quando forem adotadas premissas vinculadas
a um comprador especial (por exemplo: taxas de desconto, isenc¢des fiscais,
projectes 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;
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- 0 valor de liquidacéo forcada, que difere do valor de mercado, em razéo
de condi¢cBes especiais destinadas a comercializar o bem e, prazo inferior ao
usual;

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

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

0.5 Consideracdes 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
condigbes do mercado vigente.

a)

b)

c)

d)

f)

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

“quantia mais provavel...” se refere ao prego 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
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 presuncdo de que as partes séao
conhecedoras das condig6es do bem o do mercado em que esté 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 condi¢cdes de mercado pode conduzir a um valor diferente, em
outra data;

(... dentro das condigbes do mercado vigente” significa que o valor reflete as
condi¢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
exposicado do bem no mercado, quer pode ser suficiente, de acordo com as suas
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especificidades, para chamar a atencéo de interessados e atingir 0 preco 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:

“Um terreno urbano, constituido pelo lote 47-A, da quadra s/n°, situado no
PARQUE RECREIO, Chéacara Santa Tereza, Bairro Colénia Dona Luiza, quadrante SO
desta cidade, inscricdo imobiliaria n® 14-3-32-56-2222-000, com ponto de partida
assinalado ponto 01 as margens da Rua Matilde dos Santos Lacerda, dai segue pela
mesma rua rumo de 50°SO até alcancar a faixa da marinha do Rio Tibagi na distancia
de 124,00m (cento e vinte e quatro metros), dai segue pela faixa da marinha acima até
alcancar o ponto 03 na distancia de 126,00m (cento e vinte e seis metros), dai segue
por cerca no rumo de 17°NE nas confronta¢des com Terezinha Aparecida Pedroso, até
alcancar o ponto 04 na distancia 57,00m (cinquenta e sete metros), dai continua por
cerca no rumo de 50°NE ainda nas confrontacdes com Terezinha Aparecida Pedroso,
até alcancar o ponto 05 na distancia de 52,00m (cinquenta e dois metros), dai segue
no rumo de 40°NO nas confrontagdes com a Chacara n°47 de Jeanete Silva de Rocco
até alcancar o ponto 01 na distancia de 100,00 (cem metros) onde teve inicio a presente
demarcacdo, com area de 10.260,00mz2.”

6.2 Situacao
O imdvel se encontra desocupado.
6.3 Descricédo do lote urbano

No momento da visita técnica foi possivel verificar que o terreno é plano, arenoso
e coberto por vegetacao nativa e mato tipo capoeira. Nao ha benfeitorias e a presenca
da cava de areia se d& no terreno avaliando e no terreno ao lado.

6.4 Restricdes do imovel

Conforme Lei Federal n° 12.651/2012, quando ha a passagem de Rio ha a
necessidade de aplicar uma area de preservacao ambiental, devendo ser respeitada
uma FAIXA NAO EDIFICAVEL de 50,00m para cada lado do eixo do rio.
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A localizacdo em que se encontra o lote urbano o deixa numa posicédo encravada,
sendo possivel 0 seu acesso somente por terrenos vizinhos. A falta de vias publicas
que levem até o imovel restringe sua utilizagao.

7 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O profissional, conforme o tipo de bem, condi¢cdes de contratacdo, o método
empregado e a finalidade da avaliagéo, pode tecer considera¢cdes 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 Absorcao 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 comercializacao: Ver subitens 5.2.1, 5.2.2, 5.2.3.

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

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

a) Concorréncia perfeita: 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) Monopso6nio: é constituido por um Unico comprador

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

e) Oligopsoénio: é constituido por um nimero pequeno de compradores
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A conjuntura de mercado diz respeito normalmente a variagdes de curto prazo na
oferta e demanda, e suas consequéncias sobre o0s prec¢os, em funcao de circunstancias
econdmicas, sociais e ambientais.

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

O desempenho do mercado refere-se aos resultados finais atingidos e € aferido
por meio de andlise 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 (0), para
determinacao do valor do imével Grau de Fundamentacédo (0), 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
homogeneizagéo os quais séo indices depreciativos e/ou valorativos para obtencéo do
valor do bem.
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8.1.1 Fatores de Homogeneizacao

8.1.1.1

8.1.1.2

8.1.1.3

8.1.1.4

8.1.1.5

Localizag&o: Variando de acordo com a localizagdo determinada
pela circulacdo/acesso, proximidade de comércio, bancos,
farmécias, etc.

Area:

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

Aproveitamento: Fator utilizado devido o imével estar situado em
zona de APP e somente uma porcao do terreno ser passivel de
construcao.

Acesso: Fator utilizado devido a dificuldade de acesso a localizacao
do imdvel, ja que nao possui vias publicas.

8.2.1.3.5 Os dados de oferta sio indicagbes importantes do valor de mercado. Emretantb, dev_em—
se considerar supersstimativas que em geral acompanham esses pregos 2, Sempre que-possivel,
quantifici-las pelo confronto com dados de transagbes.

9 RESULTADO DA AVALIACAO

9.1 VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 286.254,00 (Duzentos e oitenta e seis mil, duzentos e cinquenta e quatro

reais).

9.2 VALOR ARREDONDADO DE VENDA DO IMOVEL

R$ 286.000,00 (Duzentos e oitenta e seis mil reais).
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10 ENCERRAMENTO

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

Curitiba, 12 de fevereiro de 2025.

Helcio Kronberg
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ANEXO
PESQUISA DE MERCADO
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Amostras
Cotagao Valor do imével Area (m?) Enderegos
, . . , https://www.imovelweb.com.br/propriedades/a
1 RS 2.300.000,00 39000,00 RS 58,97 Rua Padre José Bugatti - Col6nia Dona Luiza rea-d.e.r-2997777566.html
Rua Bernardo Guimaries - Colénia Dona https://www.imovelweb.com.br/propriedades/t
2 RS 550.000,00 8439,00 RS 65,17 Luiza erreno-a-venda-em-colonia-dona-luiza-
2997452971.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/t
3 RS 80.000.000,00 400000,00 RS 200,00 Rodovia BR-376 - Col6nia Dona Luiza erreno-a-venda-400000-m-por-r$-80.000.000-
00-2942100776.html
Rua Bernardo Guimaries - Coldnia Dona https://www.imovelweb.com.br/propriedades/t
4 RS 3.750.000,00 112083,00 RS 33,46 Luiza erreno-para-venda-colonia-dona-luiza-ponta-
grossa-2996575509.html
Rua Verdnica Chanoski Matias - Colénia https://www.imovelweb.com.br/propriedades/t
5 RS 590.000,00 2000,00 RS 295,00 Dona Luiza erreno-a-venda-em-colonia-dona-luiza-
3005831914.html
Rua Antonia Buturi Necatschalon - Coldnia https://www.imovelweb.com.br/propriedades/t
6 RS 417.000,00 2000,00 RS 208,50 Dona Luiza erreno-a-venda-em-colonia-dona-luiza-
3005818323.html
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

1/8

1) Ident: Terreno Tipo: Laudo completo Solicitante:
Lograd.: Rua Matilde Dos Santos Lacerda Ne°: Complemento:
Bairro: Coldnia Santa Luiza Cidade: Ponta Grossa 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 F4 F5 V.Hom.(R$/m2)

1 2.300.000,00 39.000,00 58,97 0,97 1,18 090 0,53 0,40 12,88

2 550.000,00 8.439,00 65,17 0,98 0,95 090 0,53 0,40 11,58

3 80.000.000,00 400.000,00 200,00 095 1,58 090 0,53 040 57,28

4 3.750.000,00 112.083,00 33,46 0,98 1,35 090 0,53 0,40 8,45

5 590.000,00 2.000,00 295,00 098 0,82 090 0,53 040 45,23

6 417.000,00 2.000,00 208,50 0,98 0,82 090 0,53 040 31,97
F1: Localizagéo F2: Area F3:Negociagéo F4:Aproveitamento
F5: Acesso
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

Numero de amostras (Ud): 6

Grau de liberdade (Ud): 5

Menor valor homogeneizado (R$/m2): 8,45
Maior valor homogeneizado (R$/m2): 57,28
Somatorio dos valores homogeneizados (R$/m2): 167,38
Amplitude total (R$/m2): 48,83
Numero de intervalos de classe (Ud): 4
Amplitude de classe (R$/m2): 12,21
Média aritmética (R$/m2): 27,90
Mediana (R$/m2): 22,42
Desvio médio (R$/m2): 16,929361
Desvio padrao (R$/m2): 20,251117
Variancia (R$/m2) * 2: 410,107732

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.

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

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJITAD N8C2Z 3J5ED 6 TCNU




PROJUDI - Processo: 0009680-92.2004.8.16.0019 - Ref. mov. 1126.2 - Assinado digitalmente por Helcio Kronberg:08518784824
12/02/2025: JUNTADA DE PETIGAO DE OUTROS. Arg: Laudo

Helcio Kronberg

Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

3/8

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

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

N = Ndmero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Ndmero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de amostras;

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" ):
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).
D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" ) = 1,73
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MENOR valor =0,9605

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

D/S calc. para o MAIOR valor = 1,4509

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 ( % ) =72,59
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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) = 1,476
Limite inferior unitario (Li) (R$/m2)= 15,69
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 27,90
Ls = Limite superior unitario (R$/m2) = 40,10
Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central (%) = 43,74
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 43,74
Grau de fundamentagdo (NBR 14653/ 2011) (ud)= O

Grau de precisao (NBR 14653 / 2011) (ud)= 0

7) CAMPO DE ARBITRIO:

LAi = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/m2) = 23,71
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 27,90
LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2) = 32,08

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) = 10.260,00

Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 27,90

VALOR TOTAL (R$ )= 286.254,00

duzentos e oitenta e seis mil, duzentos e cinquenta e quatro reais

9) OBSERVAGOES GERAIS:
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9) GRAFICOS:

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

INTERVALO
Classe De: — | Até Freq.
1 8,45 20,65 3
2 20,65 32,86 1
3 32,86 45,07 0
4 45,07 57,28 2
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B) Pregos Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2

Ve
x3
x5
X6
x4 x1y
0 Po

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

1- 58,97 12,88 0,22

2- 6517 11,58 0,18

3- 200,00 57,28 0,29

4- 33,46 8,45 0,25

5- 295,00 45,23 0,15

6 - 208,50 31,97 0,15
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C) Dispersao dos Pregos Observados em Relagdo a Média

Po

Mo

x3

x5

X6

X1 x2

x4

Mo = Valor Médio (R$/m2) = 143,52

Po = Precos observados.

Do = Dispersao em relagdao a média.

Am Po(R$/m2)

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

58,97
65,17
200,00
33,46
295,00
208,50

Do(R$/m2) Do(%)

84,543
78,344
56,482
110,060
151,482
64,982

58,91
54,59
39,36
76,69
105,55
45,28
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D) Dispersao dos Valores Homogeneizados em Relagdo a Média

Vh

Mh

x3
x5

X6

x1x2

x4

Mh = Valor Médio (R$/m2) = 27,90

Vh = Valores Homogeneizados.

Dh = Dispersado em relagdao a média.

Am  Vh(R$/m2)

1- 12,88
2- 1158
3. 57,28
4- 845
5. 4523
6- 31,97

Data: 12/02/2025

15,017
16,320
29,381
19,451
17,335
4,072

Dh(R$/m2) Dh(%)

53,83
58,50
105,32
69,73
62,14
14,60

Helcio Kronberg
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S Z? | ‘cp“;r%sl 1956.559-34 _Eeg iS tro Ge 1’al 01

y .
Rua'Dr. Colares, 257, sobreloja, Ed. Itslia ’
RN 3 nemw T (Matricula n’_soses_|| 673

IDENTIFICACAQO DO IMOVEL: Um terreno urbano, constituido pelo lote 47-A, da quadra s/n°,
situado no PARQUE RECREIQ, Chacara Santa Tereza, Bairro Colonia Dona Luiza, quadrante SO
desta cidade, inscrigdo imobiliaria n® 14-3-32-56-2222-000, com ponto de partida assinalado ponto 01
as margens da Rua Matilde dos Santos Lacerda, dai segue pela mesma no rumo de 50° SO até alcangar
a faixa da marinha do Rio Tibagi na distdncia de 124,00m (cento e vinte e quatro metros), dai segue
pela faixa da marinha acima até alcangar o ponto 03 na distincia de 126,00m (cento e vinte e seis
metros), dai segue por cerca no rumo de 17° NE nas confrontagdes com Terezinha Aparecida Pedroso,
até alcangar o ponto 04 na distancia de 57,00m (cinqgiienta e sete metros), dai continua por cerca no
rumo de 50° NE ainda nas confrontagdes com Terezinha Aparecida Pedroso até alcangar o ponto 05 na
distancia de 52,00m (cinqiienta e dois metros), dai segue no rumo de 40° NO nas confrontagdes com a
Chacara n° 47 de Jeanete Silva de Rocco até alcangar o ponto 01 na disténcia de 100,00m (cem metros)
onde teve inicio a presente demarcag@o, com area de 10.260,00m2. Reg. ant. n° 54.310, Lv° 3-AE, 1°
Reg. Imoveis. PROPRIETARIO: OLIVIO WEIBER, agricultor, C.I. RG. n® 137.419-PR, CPF n°
165.278.959-68 e sua mulher JIOLANDA SOARES WEIBER, agropecuarista, C.1. RG. n°
3.355.967-4-PR, CPF n° 438.687.119-53, brasileiros, casados sob o regime de comunhdo universal de
bens em 11/12/1948, residentes e domiciliados em Ponta Grossa-PR. EA. Em 15 de abril de 2011. Dou
fé. Oficial, Claudia Macedo Kossatz Borba.

L4

R-1-50.345: Protocolo n® 215.363, Lv°.1-O, em 17 de margo de 2011:

PARTILHA: O espélio de OLIVIO WEIBER, representado pelo inventariante NEREU SEBASTIAQ
WEIBER, transmitiu o imdvel desta matricula, avaliado em Cr$.200.000,00 (duzentos mil cruzeiros),
englobando outro imével, ao herdeiro NEREU SEBASTIAQ WEIBER, brasileiro, casado,
agropecuarista, C.1.RG. n° 668.308-PR, CPF n° 002.582.459-72, residente e domiciliado em Uvaia,
neste Municipio, conforme certiddo de partitha expedida em 15 de abril de 2.010 pelo Juizo de Direito
da 4° Vara Civel desta Comarca, dos autos n° 712/88 de sobrepartilha, com sentenga proferida pelo
MM. Juiz de Direito em 23/03/1992 e transitada em julgado em 22/04/1992. Sem condigdes. ITCMD
causa-mortis foi pago conforme guia n® 492/91. DOI e FUNREJUS; Isentos. Valor venal do imovel
R$.14.276,32, conforme IPTU/2011. Cota: 2314,8 VRC = R$.326,39 (reg. pren. arq. e selo). EA. Em

15 de abril de 2011. Dou fé. Oficial, 6;742 Claudia Macedo Kossatz Borba.

Av-2-50.345: Protocolo n° 215.363, Lv°. 1-O, em 17 de margo de 2011:

AVERBACAQ: (Cbnjuge) - Certifico a requerimento ¢ de acordo com a Certiddo de Casamento n°
2127, 15.267, Lv° 14-B, do Registro Civil do Distrito de Piriquitos, desta Comarca, que o adquirente
NEREU SEBASTIAO WEIBER, 2 que se refere o R-1 desta matricula, é casado com MARISA
DELINSKI WEIBER, sendo o casamento realizado em 25 de outubro de 1.980, pelo regime da
comunh@o universal de bens. FUNREJUS isento. Cota: 60 VRC = R$8,46. EA. Em 15 de abril de
2011. Dou fé. Oficial, 6,7@ Claudia Macedo Kossatz Borba.

TS

Av-3-50.345: (Pacto antenupcial) — Certifico que os proprietirios NEREU SEBASTIAQ WEIBER e

MARISA DELINSKI WEIBER, ja qualificados, referidos no R-1/AV-2 desta matricula,

convencionaram seu regime matrimonial de bens conforme pacto antenupcial registrado sob n° 5.042,

Registro Auxiliar deste Oficio. Cota: 20 VRC = R$.2,82. EA. Em 15 de abril de 2011. Dou f&. Oficial,
Claudia Macedo Kossatz Borba. ‘

R-4-‘36.345: Protocolo n° 266.234, Lv. 1-S, em 01 de outubro de 2018:

PENHORA: Fica penhorado o imével desta matricula, de propriedade de NEREU SEBASTIAO
WEIBER ¢ sua mulher MARISA DELINSKI WEIBER, em favor de JULIANE SENGER DINIZ
(CPF-MF-021.555.629-18), pelo valor de R$127.956,77 (cento e vinte e sete mil, novecentos e
cinquenta e seis reais e setenta e sete centavos), conforme certidéo do termo de penhora expedida em
20 de setembro de 2018, dos autos n® 0009680-92.2004.8.16.0019 de Cumprimento de Sentenga, da 4
Vara Civel desta Comarca. Executado: Nereu Sebastido Weiber. FUNREJUS no valor de R$ 255,91,

uitado em 08/10/2018. pela guia n°® 14000 404 - : =

vpRILD I

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/D85KQ-ZGMUY-2NGGV-A7J5N
Sv¢°0S
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Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/D85KQ-ZGMUY-2NGGV-A7J5N
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de outubro de 2018. Dou_fZ. Agente interina, “f Lurdes Aparecida Brim.
CERTIDAQ INTEIRO TEOR

CERTIFICO, nos termos do artigo 19, §1° da Lei n” 6.015, de 31 de dezembro de
1973, que a presente cOpia é reproduciio fiel da matricula n® 50.345, Registro
Geral a que se refere. O referido € verdade e dou fé. Ponta Grossa, 16 de janeiro
de 2024.

Assmade digitalmente por Andréa Martins dos Santos - Substituta

A presente certidio foi emitida e assinada digitalmente nos termos do artigo 19, § 1° e 5° da Lei 6.015/73,
somente sendo valida em meio digital, sendo o acesso realizado através do site hittp://registradores om.org by,

|I~'me‘pen - Lei 13.228 de 18/07/2001 - Selo Digital N° SFRI2.pSnNv. Mapzr-aDPTH F978q |
Consulta autenticidade e http:/sele funarpen.com. br/Consulta’
Emolumentos: R$38,55 - 139.17 VRC

Fuarsjus: R$9.64

188: R$0,77

FUNDEP: R$1.93

Selo: R$8.00

Buscas: R$17,55

Total = R§76.44

Protocolo: 328.757

P

02:34:06

ngur’
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PROJUDI - Processo: 0009680-92.2004.8.16.0019 - Ref. mov. 1126.2 - Assinado digitalmente por Helcio Kronberg:08518784824

12/02/2025: JUNTADA DE PETICAO DE OUTRO

S. Arg: Laudo

PREFEITURA MUNICIPAL DE PONTA GROSSA
Estado do Parana
Exercicio: 2024

Cadastro Imobiliario Completo

Cadastro: 73065

Tipo Imovel: Predial

Situacio: Ativo

Quadrante 14 Quadricula: 3 Setor: 32 Quadra Fiscal: 56 Lote: 2222 Economia: 001

LOCALIZACAO

Inscri¢do Imobiliaria: 14-3-32-56-2222-001

Logradouro: [3673] RUA MATILDE DOS SANTOS LACERDA, N°

Complemento -47-001-SO 47

Bairro: [8005] COLONIA DONA LUIZA

INFORMACOES BUROCRATICAS INFORMACOES GERAIS

Matricula: 50345 Caucionado: Nao
Cartério: Ano Aliquota Progressiva: 0

Livro: Data de Inclusio: 23/04/2012
Folha: Data de Alteragio: 23/04/2012
INCRA: Tipo de Lote: Urbano

DIMENSOES

Area do Lote:
Area Util do Lote:
Area Privativa:
Area Comum:
Profundidade:

10.260,00 m?
10.260,00 m?
0,00 m?
0,00 m?
0,00 m?

Valor Venal Territorial R$: 29.839,02 Valor Venal Predial R$: 201,30 Valor Venal Imével R$: 30.040,32

PROPRIETARIOS

Principal PRINCIPAL [100,00%)

Proprietario: [1845] ESPOLIO DE NEREU SEBASTIAO WEIBER

CPF/CNPJ: 002.582.459-72 RG: Fisica

Endereco: AV. ERNESTO VILELA, N° 2035

Complemento: APTO - 602 NOVA RUSSIA

Cidade: PONTA GROSSA/PR 84070-000

Contato: NEREU SEBASTIAO WEIBER

Telefone Residencial: Telefone Celular: Telefone Comercial: 8808-7993

TESTADAS / LOGRADOUROS

Logradouro/Trecho Testada Logradouro Principal Guias Rebaixadas/Tamanho
/2 124,00 m [3673] RUA MATILDE DOS SANTOS LACERDA Sim

SEGMENTOS

Sequéncia: 1 Tipo: 1 - Casa Situacdo: Ativo

Caract.Apto 0- Casa Edificacdo Recadastr 0- sem

Revest.Interno 211 - Sem Acabamento Interno 233 - Pintura Simples

Unidade de Avalia¢io 1-1 Condic¢do 91 - Ocupada

Caract.Casa 111 - Isolada Estrutura 171 - Madeira Simples

Cobertura 182 - Telha Acabamento Externo 223 - Pintura Simples

Piso 243 - Assoalho Forro 252 - Madeira ou Chapas

Pontos da edificagio 1- 149 VIr. IPTU Unid. 1- 22522

Localiz.Uni.Lote 122 - Casa Recuada Num.de Comodos 0- Sem

Esquadrias 191 - Rusticas Instalacdo Sanitaria 272 - Externa

Conservagio 313 - Regular Area Ampl (recad) 1-0

VIr.Venal Constr.Uni 1- 13397 Tipo Construcao 101 - Casa

Num.de Pavimentos 0- Sem N.do Andar 0- Casa

Instalagdo Elétrica 261 - Sem Situagdo da Unidade 1- Ativa

Mista 0- Sem Area Edificada(GEO) 1- 247

VIr.Venal Terr.Uni 1- 28018,24 Elevador 281 - Sem

Revest.Externo 201 - Sem Alvenaria 0- Sem

Madeira 0- Sem Area Anter (PMPG) 1- 247

Vir.Venal Uni 1- 2815221 Utiliza¢dao 0- sem

VIr.M2 Construcio
Area Construida: 24,70 m?

1-678

Area Coberta: 0,00 m? Area Descoberta: 0,00 m?

Area Nio Lancada: 0,00 m*

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

Histérico Area Coberta: 0,00 m? Area Coberta Tributada: 0,00m?  Area Coberta Nio Tributada: 0,00 m?
Histoérico Area Descoberta: 0,00 m? Area Descoberta 0,00m>  Area Descoberta Nio 0,00 m?
Historico Area Total 24,70 m? Area Total Tributada: 24,70 m*  Area Total Nio Tributada: 0,00 m?
ISENCOES
Codigo Isencdo

0 Normal
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