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LAUDO DE AVALIACAO

N° 2.850 — 02/2024

LOTE URBANO N° 13 DA QUADRA H-8 COM AREA DE 374,00M2
COM BENFEITORIA DE 258,00M? - CENTRO — SANTA CRUZ DO
MONTE CASTELO/PR

AUTOS: 0000190-54.2019.8.16.0105
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1 INFORMACOES GERAIS - SINTESE

ESPECIE: Laudo de Avaliaco.

OBJETO: Imével Urbano — Matricula n°® 10.326 — Cartério de Registro de Imdveis de
Loanda/PR.

FINALIDADE: Alienagéo judicial
METODOLOGIA: Método Evolutivo
DATA-BASE DA PRESENTE AVALIA(;AO: dezembro de 2023.

VALORES RESULTANTES DA AVALIACAO

VALOR DA AVALIACAO: R$ 407.000,00

(Quatrocentos e sete mil reais)
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2 CONSIDERACOES PRELIMINARES

2.1 DEFINICOES

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

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

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

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

2.2 Consideracfes gerais

Para a realizacdo do presente laudo foram utilizadas informacdes dos autos,
auxilio da Ferramenta Google Earth Pro, e da Prefeitura Municipal de Santa Cruz do
Monte Castelo/PR.

O avaliador esteve no local no dia 06/02/2024 as 08:45. No momento da visita
técnica, ndo havia ninguém no imével.

Na matricula do imével consta averbado uma casa popular Tipo 3-47-C,
construida em alvenaria, coberta com telhas Eternit com 47,19mz2.

Na Certidao do Cadastro Imobiliario, fornecida pela Prefeitura Municipal de Santa
Cruz do Monte Castelo/PR, consta a informacéo de benfeitoria com area de 28,00mz

2.3 Limitagdes e premissas futuras

Nos leildes os bens sdo arrematados no estado em que se apresentam. N&o se
configura entdo relacdo de consumo, nem pode haver alegacdo por parte do
arrematante em 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). Tal fato tem implicacdo direta no valor desta avaliagdo, uma vez que, o bem é
entregue no estado em que se encontra.
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O avaliador ndo tem interesse, direto ou indireto, nas companhias envolvidas ou
na operagdo, bem como ndo h& qualquer outra circunstancia relevante que possa
caracterizar conflito de interesses.

No melhor conhecimento e crédito dos avaliadores, as andlises, opinides e
conclusGes 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
qualquer natureza, judicial ou extrajudicial, inclusive ambiental atingindo os bens
avaliados.

Para elaboracéo deste trabalho, o avaliador utiliza informacdes fornecidas pelo
contratante, ndo auditadas, sendo assim, o avaliador assume como verdadeiros e
coerentes 0s dados e informacdes obtidos para a realizacao deste trabalho, e ndo tem
qgualquer responsabilidade com a relac&o de sua veracidade

2.4 Normativas

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

3 OBJETO
3.1 Tipo do bem

Imovel Urbano — Lote de terreno com benfeitoria residencial/comercial.
3.2 Descricdo técnica do bem

Lote urbano n°® 13 da quadra H-8, em meio de quadra, plano, de formato regular,
medindo 11,00 metros por 34,00 metros e area total de 374,00mz?, contendo benfeitoria
residencial/comercial com &rea de 258,00m2 (Prefeitura), localizado na Rua Espirito
Santo, 811 — Centro — Santa Cruz do Monte Castelo/PR.

Cadastro:1 -458
Inscricdo Imobiliaria: 01-01-043-0192-001

Localizacdo: Latitude: -22.955244° | Longitude: -53.290442°
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CARACTERIZACAO DA REGIAO

Santa Cruz de Monte Castelo
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Coordenadas “¥22° 57' 10" S 53° 17' 49" O
Pais Brasil
Unidade federativa Parana

Municipios limitrofes Loanda, Queréncia do Norte, Santa Isabel do
Ivai, Porto Rico e Ivaté.

Distancia até a capital 591 km
Historia
Fundacéo 1954 (70 anos)
Administragao
Prefeito(a) Francisco Antonio Boni (PSD, 2021 — 2024)
Caracteristicas geogréficas
Area total & 442,012 km?
Populacéo 8 093 hab.
total (Censo IBGE/2010%)
Densidade 18,3 hab./km2
Clima Subtropical
Altitude 382mm
Fuso horério Hora de Brasilia (UTC-3)
Indicadores
IDH (PNUD/2000 &) 0,708 — alto
PIB (IBGE/20084) R$ 78 053,534 mil
PIB per R$ 9 667,27
capita (IBGE/20084)
Sitio santacruzdemontecastelo.pr.gov.br (Prefeitura)

5 FINALIDADE E OBJETIVO
5.1 Finalidade

Alienacao judicial.
5.2 Objetivo

Avaliacao de valores especificos determinada pelas premissas especiais:

5.2.1 Bem sem garantia, oferta do bem no estado em que se encontra. Nao se
configura, entéo relagdo de consumo, nem pode haver 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).

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

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

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PILW5 69PHE NT5VU 3TLZK



http://www.kronbergleiloes.com.br/
http://tools.wmflabs.org/geohack/geohack.php?pagename=Santa_Cruz_de_Monte_Castelo&params=22_57_10_S_53_17_49_W_type:city_region:BR
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/Quer%C3%AAncia_do_Norte
https://pt.wikipedia.org/wiki/Santa_Isabel_do_Iva%C3%AD
https://pt.wikipedia.org/wiki/Santa_Isabel_do_Iva%C3%AD
https://pt.wikipedia.org/wiki/Porto_Rico_(Paran%C3%A1)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Ivat%C3%A9
https://pt.wikipedia.org/wiki/Curitiba
https://pt.wikipedia.org/wiki/Quil%C3%B4metro
https://pt.wikipedia.org/wiki/1954
https://pt.wikipedia.org/wiki/Prefeitura_(Brasil)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Partido_Social_Democr%C3%A1tico_(2011)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Territ%C3%B3rio
https://pt.wikipedia.org/wiki/Santa_Cruz_de_Monte_Castelo#cite_note-IBGE_%C3%81rea-1
https://pt.wikipedia.org/wiki/Popula%C3%A7%C3%A3o
https://pt.wikipedia.org/wiki/Popula%C3%A7%C3%A3o
https://pt.wikipedia.org/wiki/IBGE
https://pt.wikipedia.org/wiki/2010
https://pt.wikipedia.org/wiki/2010
https://pt.wikipedia.org/wiki/Densidade_populacional
https://pt.wikipedia.org/wiki/Altitude
https://pt.wikipedia.org/wiki/Fuso_hor%C3%A1rio
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/Santa_Cruz_de_Monte_Castelo#cite_note-PNUD_IDH_2000-3
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/2008
https://pt.wikipedia.org/wiki/Real_(moeda_brasileira)
https://pt.wikipedia.org/wiki/Produto_interno_bruto#PIB_per_capita
https://pt.wikipedia.org/wiki/Produto_interno_bruto#PIB_per_capita
https://pt.wikipedia.org/wiki/IBGE
https://pt.wikipedia.org/wiki/2008
https://pt.wikipedia.org/wiki/2008
https://pt.wikipedia.org/wiki/Real_(moeda_brasileira)
https://www.santacruzdemontecastelo.pr.gov.br/
https://pt.wikipedia.org/wiki/Prefeitura_(Brasil)

PROJUDI - Processo: 0000190-54.2019.8.16.0105 - Ref. mov. 132.2 - Assinado digitalmente por Helcio Kronberg:08518784824
09/02/2024: JUNTADA DE PETICAO DE OUTROS. Arg: Laudo

K

KRONBERG

LEILOES

TRANSCRI(;()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 identificagdo 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 condicdes e taxas de
desconto médias praticadas no mercado;

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

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

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 identificacdo do valor
de mercado. O valor econdmico, quando forem adotadas premissas vinculadas
a um comprador especial (por exemplo: taxas de desconto, isencdes fiscais,
projecdes de receitas e despesas), adquire o carater de um valor especial:

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

- 0 valor de liquidacéo forcada, que difere do valor de mercado, em razdo
de condigbes 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
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de empresas do mesmo segmento e unido de terrenos com ganho de
aproveitamento).

0.5 Considerac@es sobre o conceito de valor de mercado

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

voluntariamente e conscientemente um bem em data de referéncia, dentro das
condicdes do mercado vigente.

a)

b)

f)

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

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

“.. pela qual se negociaria...” se refere ao fato de que o valor do bem é uma
gquantia estimada, e ndo 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 presung¢do de que as partes sdo
conhecedoras das condi¢cdes do bem o do mercado em que esta inserido;
“..numa data de referéncia...” indica que o valor de mercado estimado esta
referido a uma data, e, portanto, pode variar ao longo do tempo. A eventual
mudanca das 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
condicbes da estrutura, da conjuntura, da conduta e do desempenho do mercado
na data de referéncia da avaliacdo. Entre essas condi¢cdes estas o tempo de
exposi¢ao do bem no mercado, quer pode ser suficiente, de acordo com as suas
especificidades, para chamar a atengdo de interessados e atingir o pre¢co mais
representativo das condicdes de mercado.

6 IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO BEM AVALIADO

6.1 Matricula

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

maneira;
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“Lote de terras sob n°® 13, da Quadra H-8, da Planta geral do loteamento da cidade
de Santa Cruz do Monte Castelo, Comarca de Loanda, Estado do Parana, dentro das
seguintes divisas, metragens e confrontacdes: Az frente para a Rua Espirito Santo, para
onde mede 11,00 metros de frente, por 34,00 metros da frente aos fundos em os lados,
tendo nos fundos a mesma largura da frente, com a area de 374,00m?, dividindo de um
lado com os lotes n° 14 e 16, de outro lado com o lote n° 12 e nos fundos com o lote
17, sendo todos os lotes confrontantes da mesma quadra’”.

6.2 Situacéo

O imbvel encontra-se ocupado.
6.3 Restricdes do imovel

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

Segundo informado na Certidao do Cadastro Imobiliario, fornecido pela Prefeitura
Municipal de Santa Cruz do Monte Castelo/PR, no terreno avaliado, encontra-se
edificado uma benfeitoria com area de 258,00m2.

Na ocasido da visita técnica, externamente, foi possivel constatar que a referida
edificacdo, tem idade aparente de 30 anos e esta em regular estado de conservacao,
nado sendo possivel sua verifica¢do interna, pois, ndo havia ninguém no imovel.

7 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O profissional, conforme o tipo de bem, condi¢cdes de contratacdo, o método
empregado e a finalidade da avaliacdo, 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 Absorcéo pelo mercado: regular

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

7.5 Facilitadores para negociacéo do bem: Localizacao.

7.6 Entraves para a comercializacdo: Ver subitens 5.2.

TRANSCRICAO DA NBR 14653-1:2019
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0.4 Mercado

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

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

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

a) Concorréncia perfeita: 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

¢) Monopsonio: é constituido por um Gnico comprador

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

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

A conjuntura de mercado diz respeito normalmente a variagdes de curto prazo na
oferta e demanda, e suas consequéncias sobre os prec¢os, em func¢ao de circunstancias
econdmicas, sociais e ambientais.

A conduta do mercado corresponde ao padrdo de comportamento que 0s agentes
adotam, para se ajustar a conjuntura do mercado, por meio de 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 é 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
edificacdo com a coleta de dados enquadrando-se no Grau de Preciséo (0), para
determinacdo do valor do imdvel Grau de Fundamentacdo(0), pois trata de uma
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situagdo paradigmat, considerando a natureza do bem a indisponibilidade de dados?,
nao sendo encontradas o numero suficiente de amostras semelhantes, préximas e
contemporaneas para atingir o Grau (1) conforme tabela 10 de enquadramento e
definicbes constantes na NBR 14.653:1-2019.

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
homogeneizac¢ao os quais sédo indices depreciativos e/ou valorativos para obtencao do
valor do bem.

8.1.1 Fatores de Homogeneizacdo

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

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

8.1.1.3 Testada: Fator aplicado para retirar as vantagens ou desvantagens
de um lote em relacdo a outro possuidor de uma frente de
referéncia sendo que: Ft = (Ta/Tp) (1/4). Para Ta> 2Tp, adota-se
Ft =1,1892; e Para Ta < Tp/2, adota-se Ft = 0,8409.

8.1.1.4 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:

8.2.1.3.5 Os dados de oferta séo indicagdes importantes do valor de mercado. Enaretanto, devem-
sa considerar superestimalivas que em geral acompanham esses pregos e, sempre que -possivel,
guantifici-las pelo confronto com dados de transagbes.

1 No caso de adogdo de situagdo paradigma (hipotética ou virtual) para a avaliagdo dos bens e servigos o profissional de engenharia de
avaliacGes deve esclarecer as fontes e os pressupostos admitidos, com a consignagdes na conclusdo do laudo que o resultado sé é valido
para esta situagdo. NBR 14653-1:2019.
2 Na aplicagdo do método comparativo direto de mercado para a avaliagdo imobilidria, a natureza dos bens, a indisponibilidade de dados
e de suas caracteristicas, bem como os prazos limitados para a concep¢do da avaliagdo, podem levar a coleta de amostras que ndo atendem
na integra aos pressupostos formais das amostras aleatdrias simples, exigidos pelos métodos de estatistica inferencial. Assim as amostras
utilizadas nesse tipo de avaliagdo sdo bem mais descritas como “amostras acidentais”, que devem possuir a maior representatividade
possivel em relagdo a populagdo, mesmo que ndo sejam utilizadas as técnicas tradicionais para a coleta de amostras aleatdrias simples
O profissional de engenharia de avaliagGes, para alcangar o maximo de representatividade da amostra, deve especificar claramente as
caracteristicas dos iméveis que compdem a populagdo pesquisada, tomando como referéncia as caracteristicas do imével avaliado. NBR
14653-1:2019.
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8.2 Método da Benfeitoria

Para a construcdo existente no local, utilizou-se 0 método de Quantificacdo de
Custo, o qual identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos
sintéticos ou analiticos, a partir das quantidades de servicos e respectivos custos
diretos e indiretos.

8.3 Método Evolutivo

7

Neste método a composi¢do do valor do bem avaliado € obtida através da
conjugacao de métodos, ou seja, trata-se da somatoria dos valores do terreno e das
benfeitorias.

Para obtenc¢éo 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 Comercializagédo

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

9.1 VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 406.894,15 (Quatrocentos e seis mil, oitocentos e noventa e quatro reais e
guinze centavos).

9.1.1 Valor de mercado do terreno

R$ 60.128,45 (Sessenta mil, cento e vinte e oito reais e quarenta e cinco
centavos).

9.1.2 Valor de mercado da benfeitoria

R$ 346.765,70 (Trezentos e quarenta e seis mil, setecentos e sessenta e cinco
reais e setenta centavos).

9.2 VALOR ARREDONDADO DE VENDA DO IMOVEL

R$ 407.000.00 (Quatrocentos e sete mil reais).

10 ENCERRAMENTO

Encerrando os trabalhos, foi redigido este Laudo de Avaliacdo que se compde de
14 (quatorze) folhas escritas s6 de um lado.

Curitiba, 09 de fevereiro de 2024.

Helcio Kronberg
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ANEXO
PESQUISA DE MERCADO
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Amostras

o A Valor
Cotacdo Valor do imével Area (m?) R$/m? Localizagdo Area Testada Negociagdo ) Enderecos Link
homogeneizado

https://pr.olx.com.br/regiao-de-|
maringa/terrenos/terreno-a-
venda-540-m-por-r-85-000-00-
centro-santa-cruz-de-monte-
castelo-pr-
1170187124?lis=listing_1100
https://www.chavesnamao.com
.br/imovel/terreno-a-venda-pr-
2 RS 110.000,00 675,00 RS 162,96 0,95 1,08 0,93 0,90 150,48 Ru Venezuela santa-cruz-de-monte-castelo-
centro-675m2-R$110000/id-
18550972/

1 RS 85.000,00 540,00 RS 157,41 1,15 1,05 0,98 0,90 171,0625 Rua Acre
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Google Earth — Imovel em estudo x cotagdes
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ANEXO
MEMORIA DE CALCULO TERRENO
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TERRENO
Valor do imével de .
It A 2 RS/m?
em mercado - SISTEMA rea (m’) >/
1 RS 60.128,45 | 374,0000 | RS 160,77
Amostras
~ . < R P o Valor
Cotagao Valor do imovel Area (m2) R$/m? Localizagao Area Testada Negociagao ]
homogeneizado
1 RS 85.000,00 540,00 RS 157,41 1,15 1,05 0,98 0,90 171,0625
2 RS 110.000,00 675,00 RS 162,96 0,95 1,08 0,93 0,90 150,48
MEDIA RS 160,19 RS 160,77
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ANEXO
MEMORIA DE CALCULO
BENFEITORIA
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Helcio Kronberg

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

1/3

Ident: Benfeitoria Tipo: Laudo completo Solicitante:
Lograd.: Rua Espirito SAnto N°: 811 Complemento:
Bairro: Centro Cidade: Santa Cruz do Monte Castelo Estado: Parana

1) PARAMETROS ADOTADOS:

1.1) DAS CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO:

Prazo estimado para conclusdo da obra ( meses ): 10,00
Taxa de administragcdo da obra ( % ): 12,00

Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a construgéo (% ): 10,00

Lucro ou remuneragdo da construtora ( % ): 13,00

1.2) DAS CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO:

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

Fator de depreciagao = [(100 - K) /100], sendo:
Idade Real (anos): 30,00

Vida util total provavel (anos): 50,00

Idade em % da vida(%): 60,00

Fator C ( estado da construgéo ) (%): 18,10

Fator K ( Ross - Heidecke ) (decimal): 57,41

Fator de depreciagao ( decimal ): 0,4259

Onde C = Reparos Simples

1.2.2) AREA CONSTRUIDA PADRAO ( PREDOMINANTE ):

Fonte CUB ( Custo Unitario Basico ): Sinduscon/PR

Data de referéncia CUB: 09/02/2024

Padrao de acabamento: Normal

Ap = Area construida padrao ( Predominante ) (m2): 258,00

Valor do CUB ( Custo unitario basico ) (R$/m2): 2.266,94

1.2.3) AREAS CONSTRUIDAS DIFERENTES DA AREA CONSTRUIDA PADRAO:

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

4
5 ettt —
6

7 et J—
- J—

9 ettt ——

Onde: Peso = CUB areas diferentes da padrao / CUB area padrao
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO DE EDIFICACOES
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1.2.4) AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO:

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

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

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

Ae = Area equivalente de construgdo ( m2): 258,00

1.2.5) CUSTOS NAO INCLUIDOS NO CUB:

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

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

2) CONCLUSOES:

2.1) DO VALOR FINAL DAS CONSTRUCOES:

Sendo:

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

VFC = Valor final das construcdes ( R$ );

Ae = Area equivalente de construgdo (m2 );

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

A = Taxa de administragéo da obra ( % );

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

FD = Fator de depreciagéo ( decimal ).
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-

13344993088

| 1,83 I

i

Legenda (considerando a depreciagao):

71,83 % Custo da construgao

8,62 % Custo da administragao da construgao

8,05 % Custo financeiro da obra

11,50 % Lucro ou remuneragéo da construtora

Logo para:

Grau de fundamentagdo ( NBR 14653 )= 2

Temos:

VFC = Valor final das construgées ( R$ ): 346.765,70

frezentos e quarenta e seis mil, setecentos e sessenta e cinco reais e setenta centavos

3) OBSERVACOES GERAIS:

Data: 09/02/2024

Helcio Kronberg
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e s S e g gr————

CERTIDAO [ CERTIDAO

b
Forma prevista no § 19 do art. 19 da Lei 6 015 /| CEB 1CO e dou Fé, quea presente fotocopla é repfoducig g’
iténtica da ficha J/l{\’:(‘ ¢ refere, extraida nos termos gd

artigo 19§ 1° da k€l 6 015 de 31/12/1973 / ‘

/
fe 311/12/1973 e alteraches decorrentes da Lei / /

6216 de 30/06/1975 (Lei dos Registros

Publicos) -

. REG|STRO DE IMOVEIS

/ COMAREA DE LOANDA - PARANA
Bl Drey Domingps Wella da Sdoa

FOTOCOPMA. ném tio /pouco ONUS de/
espaties/ / / 4
Loafda PR, 01 de setembro de 2022

- AL o C
A =
> COMARCA DE LOANDA - PARANA

Matri Fichs
A 07 e  abril(04) pgqe Ble-

gl
%130 _{6[ LOANDA,
v/

- L

IMOVEL Lote de terras sob n2 13(treze), da Quadra H-8, da plan
ta geral do loteamento da cidade de Santa Cruz do Monte Castelo,7
Comarca de Loanda, Estado do Parana, dentro das seguintes divisas
metragens e confrontagoes: "Faz frente para a Rua Espirito Santo,
para onde mede 11,00 metros de frente por 34,00 metros da frente/
aos fundos em ambos os lados tendo nos fundos a mesma largura d
frente, com a area de 374,00 metros quadrados, dividindo de um la
do com os lotes nSs 14 e 15, de outro lado com o lote no 12, e
nos fundos com o lote 17, sendo todos os lotes confrontantes da /
mesma. quadra.=- =
TITULO ANTERIOR:~ transcrigaoc ne 7.315-12 3-I e, R-1 da Mat,10313
‘=L 2" Reg.Geral, ambas deste Oficio Imobiliario.-
PROPRIETARIA:- COMPANHIA DE BABITAGAO DO PARANA - COHAPAR, socie-
Jade de economia mista, criada pela Lei Estadual nQ 5.113 de 14 /
de o de 19% Sede na Rua Amintas de Barros n 1h4, em Cu=-
, in .no CGC/MF sob no 7% .592.807/0001-22,- DOU FE,
7 OFICIAL, b b e A A R il e

R-1-10,325/ DATA: 13/04/1981/ PROTOCOLO:19.109 / Nos termos da Es
critura Piblica, lavrada nas Notas d0 Tabelionato do Distrito e 7
Municipic de Santa Cruz do Monte Castelo-PR. ds fls, 115/117, do/
livro n® 2, em data de 07/04/1981, a proprietaria DOOU o imovel/
pelo valor de & 15,000,00(quinze mil cruzeiros) & JOSIAS DA SILVA
brasileiro, solteiro, maior, eletrecista, residente e domiciliado
em Santa Cruz do Monte Castelo-PR., portador da CI-RG. n2 1,399.22
7-PR e do CIC n2 259.001.539-91£ CONDIGOES: Entre outras, a de _/
o

que o imbvel revertera ao dominio da doadora caspg donatamip -
‘cumpra qualquer das clausulas dispostas no con e mut
garantia hipotecaria abaixo registrado, DOU FE({ ~ :

OFICIAL. Jjlc Por este 647,71

R-2-10,356/ DATA:14/04/1981/ PROTOCOLO:;19.179 / Nos termos do  /
contratdo de Wituo com garantia hipotecaria, com forga de escritu-
| pa pliblica, firmado em 07,04.81, pela COMPANHIA DE HABITAGAO DO /
PARANA - COHAPAR e, por JOSIAS DA SILVA, acima qualificado, com a i
interveniéncia da firma NOROESTE - CONSTRUGOES E EMPREENDIMENTOS/
LTDA, situada na Rua Marechal Candido Rondon, 870, Loja 07, em Pa
ranavail-PR, inscrita no CGC/MF sob n® 75,.478.511/0001-12, o imd~/
vel desta matricula foi dado em primeira e especial hipoteca & re
ferida COMPANHIA DE HABITAG = , el garantia 7
do financiamento concedido, no valor de @ 437.648,32(quatrocentos
o trinta e sete mil, seiscentos e quarenta e oito cruzeiros e

trinta e_dois centavos), equivalente a 351,digo 498,54 UPC, para/ w
construgao de uma casa tipo PR 3-47 C, com 47,19 m2, sobre o ter- ‘
reno, divida essa pagavel gm 300 (trezentos) meses, vencendo ju=/
ros de 4,9% a,a, tendo-se adotado o sistema PRICE, A primeira =
prestacao tera o seu vencimento 30 dias apos a entrega da obra e,
serao reajustadas 60_dias apds a vigéncia de cada novo salario /
minimo (PES). CONDIGOES: As constantes do aludido contrato, as /
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Continuagio da Matricula n.° 10.%6 -
as quais ficam fazendo parte deste~ egim todos os fins /L)

e efeitos de direito, vez gues7 via “arquivado em pasti pro

pria deste Cartdrio., DOU {4 . ... . OFICIAL... Jlc |

Por este @8 1.444,30

' AV-3=10.306/ DATA: 14/04/1981/ Através da clausula 17a do contra-

to acima registrado, a credora, COMPANHIA DE HABITAGAO DO ngg/

. COHAPAR, com a devida anuéncia do mutuarip, cauciona em. favor
| Banco Nacional da Habitagao (BNH), o crédito hipotecario adquiri-

do pelo referido contrato e Tespectivo-R=Z; enm garantia do empreg
| timo concedido pelo me o B s.de contrato firmado
] em 30,10,1979., DOU.FE [/ . P 44 -/.....OFICIAL,. .. jlc. Por

este Gs 722150 _—

| AV-4-10.326 ||DAT4:06.01.1982 PROTOCOLO: 20,955 || Tendo em vista o
requerinmento firmado em 29 de dezembro de 1981, pela comgannla -
de Habitog8o do Parand -"COHAPAR", instruido com HABITE-SE, cer-
+id3o0 r2283/81, expedido pela mrefeitura municinal de Senta 'JI.'uz
de lMonte Castelo, em 26,10.1981 e Certificado de Quitacao Serie-
A, n2724655, expedido pelo TAPAS de rPeranaval-Pr. em 27 de outu~
bro de 1981, of quais Ticem arguivados em pasta propriz deste -
Cartério e Teita a presente averbacao para constar gue solre 0 -
imével desta

sta fmetr{cula foi edificado case popular Tipo 3-47-
vida em alvenari bertaféi\utelbas eternit com 47,19 Hl
metros quedfados.—.DOU F OFICIAL.—e (*vps*) o—s .

C, construi
AV-5-10,32f//DATA: - 01/04 /1992//PROTOCOLO: - 38,233 //Tendo em vis|

ta o Oficiyo n? 0032/DP/92, expedido em data de 27 de janeiro de
Companhia de Habitacao do Parzna - COHAPAR, o qual fi-
pr‘épria deste Cartorio, e feita a presente
\lcelar a primeira e especial hipoteca
|) caycao, constante da AV-3, desta matricula.
OFICIAL.- lcm

) ¥ i

| R-6-ul0. 326/ /D :=12/006 /2003/PROTOCOL0:‘57.852 //Nos te,rmo_s dad
N E de venda e compra lavrada no Servigo Notarial ﬁ
icl'pio de Santa Cruz de Monte Castelo, Comarca -
o do Param;, do Notaria Romildes Mary Gomes Fer-
fls., 171, do Livro n2 050, em data de 21 de novembro

de 2002, JOSIAS DA SILVA,Cl.RG.n® |.§99-222‘SSP-PR., e CPF/MF nﬂ.
259.001.539-91, filho de Alcides Jose da Silva e Marcina MargariT
da da Silva, e sua mulher ELSA PINTOR DA SILVA, (:I.R(?;.nE 4'.|30'

229-1-SSP-PR., e CPF n? 005.923.499-77, filha de Arlindo Pintor

e Eunice Leal Pintor, brasileiros, casados ?ob o regime de comu-
nhao parciil de bens, em 29.0l:|983, comerciantes, portadores da
Certidio de Casamento n? 580, as fls., 350, do Livro 8-02,.6? T/
CRC., de Santa Cruz de Monte Castelo-PR., residentes e domicilia-
se Alves Bezerra, 392, em Juara-MT., vem.ieran o
fa, pelo valor de R$5.000,00 (cinco mil realsr

PO —

dos na Avenida Jo
imovel desta matricu
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y |
P l
/A CERTIDAO Y
/C iR'IFI(Qa dou Fé, que a presente fotocopia é vep:odu}io{xI
/ auténtyca da fikha a que se refere, extraida nostermo 9/
b artigg 195 17 da Lej/6 015 de 31/12/1973
/ Loghda PR, 01 deAetembro de 2022 /' [ '
A L
e n
o ‘q‘lc\\"“ £
\M&N“ oot
MATRICULA FICHAN: |a FLORENTINO ALVES DA ROCHA, Cl .RG. n?2
Ne 10,326 |ne #2# |2.119.632-SSP-PR., e CPF n® 366.935.969-91,
Filho de Elpidio Alves da Rbcha e Petioni~
lia Rosa de Jesus, casado sob o regime de bens, 28.09.196§, -
com IDALINA PEREIRA BA ROCHA (T.E. n2 221180602/30, 292 Secgao,
542 Z.E., de Joaquim Felicio, Estado de Minas (Qerais, inscrita no
CPF n2 B69.540.249-53, filha de Jovelina Perej a), brasilej
lavradores, residentes e domiciliados na Rua Espirito Sa o
em Santa Cruz de Monte Castelo=-PR., portador
samento n® 9015, as fls., 013, do Livro 3l d
gas-PR.- Foi apresentada GR- FUNREJUS. qu [ d
(dez reais).- Loanda, 16/06/2003.- {
OFICIAL.- lcm D. 1.260,00 VRC, R$l32,
R-7-10.326//DATA:- 21/10/2005//PROTOCOLO:- 63.598//Ngs S
Publica de venda e compra lavrada no Servigo Notarial daCidade de/Santa Cruz de
Monte Castelo, Comarca de Loanda, Estado do Paran4] da Notaria/Romildes Mary
Gomes Ferreira, as fls., 056/057, do Livro n°® 051, e e maio de 2003,
FLORENTINO ALVES DA ROCHA, CLRG. : 7 e CPF/MF sob n°
366.935.969-91, filho de Elpidio Alve ha e Peboruﬁa Rosa de Jesus e sua

mulher IDALINA PEREIRA DA R .RG. n° 6.112.852-2-SSP-PR., e CPF/MF
sob n° 869.540.243-53, filha de Joveli efeira, brasileiros, mmssoboreglmde

31, do CRC. de Ampongas—PR brasileiros, lavradores, resxdentes e domncnlrados na
Rua Espirito Santo, n° 811, em Santa Cruz de Monte Castelo-PR., venderam o imével
desta matricula pelo valor de R$5.000,00(cinco mil reais), a SIDNANDO SQUZA
SANTOS, CIRG. n°1.255.422-SSP-PR., e CPF/MF sob n° 279.918.659-91, filho de
Sinesio Souza Santos e Miranda Maria de Jesus, eletricista, casado sob o regime de
comunh3o universal de bens, conforme Certiddo de Casamento n° 2089, fis.,, 292, do
Livro B-04, do CRC. de Santa Cruz de Monte Castelo-PR., com IDALINA MARIA
SANTOS, CLRG. n® 12.586.559-SSP-SP_, e CP IMF sob n° 801 .784.139-68, filha de
Luiz Nunes e Antonia Ziviani Nunes, la:

3
)
5
g
: B
%
2
S
§
gj 2
o
o
28 8
¥ ITTE TS TR O T

Notarial.- Loanda, 06/11/2005.-DOU FE
R$132,30 - D.1.260,00 VRC

R-8-10.326//DATA:- 21/1 OT! OLO - p3.599//MNos termos da Escritura
Publica de venda e comp| otarial da cidade de Santa Cruz de
Monte Castelo, Comarca , Estado do Parana, da Notaria Romildes Mary

Gomes Ferreira, as fis., 106/108, dol.lvrnn°053 em data de 20 de outubro de 2005,
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s.esmmmmE ol oD Rl Zwl L Es s

SIDNANDO SOUZA SANTOS, CILRG. n° 1.255.422-SSP-PR., e CPF/MF sobn®
279.918.659-91, filho de Sinesio Souza Santos e Miranda Maria de Jesus, eletricista,
e sua mulher IDALINA MARIA SANTOS, CL.RG. n® 12.586.559-SSP-SP., e CPF/MF
sob n® 801.784.139-68, filha de Luiz Nunes e Antonia Ziviani Nunes, lavradora,
brasileiros, casados sob o regime de comunh3o universal de bens, conforme Certiddo
de Casamento n® 2089, fls., 292, do Livro B-04, do CRC. de Santa Cruz de Monte
Castelo-PR., residentes e domiciliados na Rua Venezuela, n° 814, em Santa Cruz de
Monte Castelo-PR., venderam o imével desta matricula pelo valor de
R$10.000,00(dez mil reais), a JERCINO MAZZEI, CI.RG. n° 4.122.948-9-SSP-PR,
e CPFMF sob n° 073.404.199-34, filho de Silvio Mazzei e Lidia Pulzato e
VALDIRENE APARECIDA BARBOSA MAZZEI, CL.RG. n°® 7.606.365-6-SSP-PR., e
CPF/MF sob n° 007.171.609-20, filha de Anirsa Correia Barbosa Camargo,
eiros, casados sob o regime de comunh3o parcial de bens, conforme CertidSo
de wsamento n° 006607, fls., 130, do Livro B-14, do CRC. de Rolandia-PR., do
e dormahados na Rua Espirito Santo, n° 811, em Santa Cruz de
R. Foi apresentada Guia Funrejus quitada no valor de R$20,00(vinte
I. Servigo NotarialTabelionato.- Loanda, 06/11/2005-DOU  FE
TAL. fz- R$226,80 - D.2.160,00 VRC

"FUNARPEN Q T/

EIW' "E]
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PREFEITURA MUNICIPAL DE SANTA CRUZ DE MONTE CASTELO

ESTADO DO PARANA

DIVISAO DE CADASTRO E TRIBUTACAO
Certidao Positiva de Débitos N° 296 / 2024

CADASTRO INSCRICAO CODIGO DE AUTENTICIDADE
1-458 01-01-043-0192-001 E4D91EAB98045B87B65DCCCIF8AOCA9B5

NOME CONTRIBUINTE
JERCINO MAZZEI| E VALDIRENE APDA B. MAZZEI

CNPJ/CPF FINALIDADE

073.404.199-34 DE DIREITO

ENDERECO CEP

RUA ESPIRITO SANTO, N° 811 87920-000

BAIRRO QUADRA/GLEBA LOTE/DATA
CENTRO HO8 13
COMPLEMENTO

HO8 013 DIREITO: EDSON MASSAO KAMEDA CPF 007.919.159-21

AREA DO TERRENO (M2 ou ALQUEIRES) AREA TOTAL CONST. DATA DE VALIDADE
374,00 258,00 10/03/2024

NOME DO REQUERENTE CNPJ/CPF - REQUERENTE

Helcio Kronberg 08518784824

CERTIFICAMOS, para os devidos fins que o Cadastro acima identificado POSSUI
DEBITOS PENDENTES aos cofres publico Municipal referente a Taxas e Impostos até a
presente data.

Ficam reservados os direitos da Fazenda Municipal de cobrar quaisquer débitos que
venham a ser apurados posteriormente.

A PRESENTE CERTIDAO TERA VALIDADE ATE 10/03/2024
Santa Cruz de Monte Castelo - PR, 09 de Fevereiro de 2024
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