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1 INFORMACOES GERAIS - SINTESE

ESPECIE: Laudo de Avaliagao.

OBJETO: Lote n° 884-D com area de 468,75m2 sem benfeitorias. Localizado na Rua
Olavo Bilac, 12 — Vargem Grande, Pinhais/PR. Matricula n° 385.

FINALIDADE: Alienacéo judicial

METODOLOGIA: Comparativo direto de dados de mercado
DATA-BASE DA PRESENTE AVALIACAO: janeiro de 2026.
VALORES RESULTANTES DA AVALIACAO

VALOR DA AVALIACAO: R$ 499.000,00

(Quatrocentos e noventa e nove 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 Avaliagcbes - Conjunto de conhecimento técnico- cientifico
especializados, aplicados a avaliacéo de custos, bens e servicos.

Alienacdo Judicial - Nos casos expressos em lei, ndo havendo acordo entre o0s
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 relagdo ao bem avaliado e as amostras utilizadas, na data da
avaliacao.

2.2 Consideracbes gerais

Para a realizacdo do presente laudo foram utilizadas informagfes dos autos,
auxilio da Ferramenta Google Earth Pro, e da Prefeitura Municipal de Pinhais.

O avaliador esteve no local no dia 22 de janeiro de 2026 para verificar as
condi¢des do imdvel e realizar o registro fotogréfico.

2.3 Limitacdes 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 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 avaliacdo, uma vez que, o bem
€ entregue no estado em que se encontra.

O avaliador ndo tem interesse, direto ou indireto, nas companhias envolvidas ou
na operacao, 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 condicfes 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.
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Para elaboracéo deste trabalho, o avaliador utiliza informagfes fornecidas pelo
contratante, ndo auditadas, sendo assim, o avaliador assume como verdadeiros e
coerentes os dados e informacdes obtidos para a realizacdo deste trabalho, e ndo tem
qualguer responsabilidade com a relacdo de sua veracidade.

2.4 Normativas

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

3 OBJETO
3.1 Tipo do bem

Imdvel Urbano — Lote de terreno.
3.2 Descricao técnica do bem

Lote de terreno urbano n° 884-D, com area de terreno total de 468,75m2, sem
benfeitorias, localizado na Rua Olavo Bilac, 12, Bairro: Vargem Grande, Pinhais/PR.

Numero da Matricula: N° 385 - REGISTRO DE IMOVEIS DE PINHAIS
Inscricdo Imobiliaria: N° 25.013.0284
Localizag&o: Latitude: 25°26'34.03"S / Longitude: 49°10'19.18"O

4 CARACTERIZACAO DA REGIAO

Pinhais € um municipio brasileiro localizado na Regido Metropolitana de Curitiba,
no estado do Paranad. Emancipou-se de Piraquara em 1992 e, em 2024, sua
populacdo era de 127.019 habitantes, segundo o IBGE.

4.1 Economia e Reconhecimento Nacional:

A cidade se destaca nacionalmente, sendo considerada uma das 100 melhores
para fazer negocios pela revista Exame. Além disso, é a 102 maior economia do
Parana, consolidando-se como um importante polo de servicos e comércio na regio.

4.2 Indicadores Sociais:

Pinhais ostenta o 14° melhor IDH do Parana e é reconhecida pelo 3° lugar no
IFDM, indice elaborado pela FIRJAN que mede a qualidade de vida dos municipios
brasileiros.

4.3 Etimologia e Simbolos Culturais:
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O nome "Pinhais" tem origem na palavra "pinus", devido a presenca significativa
de pinheiros, especialmente a Araucaria angustifolia, simbolo do estado. As gralhas-
azuis, responsaveis pela disseminagdo das sementes, tornaram-se um simbolo
municipal, citadas até mesmo no hino de Pinhais. As araucarias estao presentes na
bandeira e no bras&o do municipio.

4.4 Historia:

A proximidade com Curitiba influenciou o desenvolvimento de Pinhais,
especialmente com a construcdo da Estrada de Ferro Curitiba-Paranagua em 1885. A
industrializagdo, marcada por uma industria ceramica, foi impulsionada por

empreendedores como Guilherme Weiss, que mais tarde deu lugar a expansao
urbana.

4.5 Mudancas Territoriais:

Ao longo dos anos, Pinhais passou por mudancas territoriais, pertencendo a
Colombo, Piraquara e, finalmente, emancipando-se em 1992.

4.6 Municipio Oficial:

O municipio foi oficialmente criado em 1992, sendo uma data festiva até hoje.
Desde entdo, o poder publico local estabeleceu metas de desenvolvimento,
abordando questdes como saude, educacao, esporte e cultura.

4.7 Transparéncia e Reconhecimento:

Em 2016, Pinhais destacou-se nacionalmente pelo alto indice de transparéncia,
alcancando nota maxima no Ranking Nacional da Transparéncia avaliado pelo
Ministério Publico Federal.

Pinhais

Municipio do Brasil

N

Edificios na divisa de Pinhais com Curitiba.
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Localizacdo de Pinhais no Parana
Coordenadas *25° 26' 41" S 49° 11' 33" O
Unidade federativa Parana
Regido metropolitana Curitiba

Municipios limitrofes

Curitiba, Piraquara, Colombo, Quatro
Barras, Sdo José dos Pinhais

Distancia até a capital

7 km

Historia
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Fundacéo | 20 de marco de 1992
Administracéo

Prefeito(a) Rosa Maria de Jesus Colombo

(REPUBLICANOS, 2025 — 2028)
Vereadores 17

Caracteristicas geograficas

Area total IBGE/2019 | 60,869 km?
Populacao total | 134.788 hab.
(estimativa IBGE/2021)
Posicao PR: 14°
Densidade 2.214.,4 hab./km?2
Clima clima temperado (Cfb)
Altitude 893 m

Indicadores
IDH (PNUD/2010) 0,751 — Alto
PIB (IBGE/2018) R$ 5.855.892,01 mil
Posicao PR: 10°
PIB per capita | R$ 44.773,58
(IBGE/2018)
Sitio pinhais.atende.net (Prefeitura)

camarapinhais.atende.net (Camara)
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5 FINALIDADE E OBJETIVO

5.1

5.2

Finalidade

Alienacdo judicial.

Objetivo

Avaliacdo de valores especificos determinada pelas premissas especiais:

5.2.1 Bem sem garantia, oferta do bem no estado em que se encontra. N&o se
configura, entdo relacdo de consumo, nem pode haver alegacéo por parte
do arrematante em relagéo ao leiloeiro ou comitente de vicio redibitério
(vicio oculto que apararia 0 consumidor para ser restituido pelo comitente
dos valores gastos por esse defeito).

TRANSCRICOES DA NBR 14653-1:2019

0.3 Abordagem de valor

A abordagem de valor de uma avaliacdo depende de seu objetivo e finalidade.

As principais abordagens de valor dizem respeito a identificacdo do valor de mercado
e de valores com caracteristicas especificas

a)

b)

As abordagens de valor podem ser:

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 condicbes e taxas de
desconto médias praticadas ho mercado;

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

- 0 valor emrisco, quando o bem for segurado pelo valor de mercado (caso
usual do automavel);

Abordagem por valores especificos:

Refere-se aos valores distintos do valor de mercado, entre eles:

- 0 valor especial, que reflete as caracteristicas ou premissas relevantes
apenas para um comprador especial, desconsideradas na identificagéo 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:
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- 0 valor patrimonial, pois a soma dos valores dos bens componentes do
patriménio usualmente néo representa o seu valor de mercado;

- 0 valor de liquidacéo forcada, que difere do valor de mercado, em razéo
de condicBes 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 combinacéo 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

s

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

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

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

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

b) “.. pela qual se negociaria...” se refere ao fato de que o valor do bem é
uma quantia estimada, e ndo preco preestabelecido por uma das partes ou pelo
gual a transacao é finalmente realizada;

C) “..voluntariamente...” se refere a presungdo de que cada parte esta
motivada para efetuar a transagéo, sem estar forcada a completa-la;

d) “..e conscientemente um bem...” se refere a presuncgao de que as partes
sdo conhecedoras das condi¢es do bem o do mercado em que esta inserido;
e) “..numa data de referéncia...” indica que o valor de mercado estimado
esta referido a uma data, e, portanto, pode variar ao longo do tempo. A eventual
mudanca das condicdes de mercado pode conduzir a um valor diferente, em
outra data;

f) (... 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 avaliagdo. Entre essas condi¢cdes estds o
tempo de exposicdo do bem no mercado, quer pode ser suficiente, de acordo
com as suas especificidades, para chamar a atencao de interessados e atingir o
preco mais representativo das condi¢cdes de mercado.
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6 IDENTIFICACAO E CARACTERIZA(;AO DO BEM AVALIADO
6.1 Matricula

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

“IMOVEL Lote de terreno n. 884-D (oitocentos e oitenta e quatro-de), da Planta
"NUCLEO COLONIAL DE PINHAIS" ". situado no Municipio e Comarca de Piraquara-
PR., medindo 12,50 metros de frente para a Rua Olavo Bilac; por 37,50 metros de
extensdo da frente aos fundos em ambos os lados, confrontando do lado direito de
quem da referida Rua olha o imével com a Rua José de Alencar, onde faz esquina, do
lado esquerdo com o lote n 884-C; e na linha de fundos mede 12,50 metros e confronta
com o lote n. 884-B; perfazendo a area total de 468,75m2; sem benfeitorias”.

6.2 Situacao
O imovel se encontra desocupado.
6.3 Restrigcdes do imovel

N&o foram encontradas restricdes para o imovel.

7 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O profissional, conforme o tipo de bem, condigbes de contratacdo, o método
empregado e a finalidade da avaliacdo, pode tecer consideractes sobre o mercado
do bem avaliado, de forma a indicar tanto quanto possivel, a estrutura, a conduta e 0
desempenho do mercado.

7.1 Liquidez: regular

7.2 Desempenho de mercado: regular

7.3 Absorcéo pelo mercado: regular

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

7.5 Facilitadores para negociacdo do bem: Localizacao.

7.6 Entraves para a comercializacao: Ver subitem 5.2.1.

TRANSCRICAO DA NBR 14653-1:2019
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

kronleiloes.com.br 0800 366 1818

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: PIVZW XTSB8 97B6V KBWA3




PROJUDI - Processo: 0001419-71.2019.8.16.0033 - Ref. mov. 262.2 - Assinado digitalmente por Pedro Lerner Kronberg:00514219920
30/01/2026: JUNTADA DE LAUDO. Arg: Laudo

K20ON

LEILOES

A estrutura do mercado para um determinado tipo de bem, fruto e direito,
normalmente relacionada aos ciclos econdémicos 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 niumero de vendedores e de
compradores é suficientemente elevado para que um agente isolado nao
seja capaz de influenciar o comportamento dos precos;

b) Monopdlio: é constituido por um Unico vendedor

¢) Monopso6nio: é constituido por um Unico comprador

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

e) Oligopsénio: é constituido por um namero pequeno de compradores

A conjuntura de mercado diz respeito normalmente a variagbes de curto
prazo na oferta e demanda, e suas consequéncias sobre os prec¢os, em fungéo
de circunstancias econdémicas, 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 acdes
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 avaliagdo de terrenos e
edificacdo com a coleta de dados enquadrando-se no Grau de Preciséo (3), para
determinacgéo do valor do imovel Grau de Fundamentagéo (2), conforme Tabela
10 de enquadramento e definicbes constantes do item 8.2.4 e 9.5 da NBR-
14.653-2, norma da ABNT — Associagdo 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
homogeneizacdo os quais séo indices depreciativos e/ou valorativos para obtencéo
do valor do bem.
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8.1.1 Fatores de Homogeneizagao

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

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

8.1.1.3 Negociacgdo: indice aplicado em razdo das amostras utilizadas
como parametro de calculo 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 sdo indicagbes importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-
* =@ considerar supersstimativas que em geral acompanham esses pregos g, sempre que pessivel,
| quantifica-las pelo contronta com dados de transagbes.

9 RESULTADO DA AVALIACAO

9.1 VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 499.218,75 (Quatrocentos e noventa e nove mil, duzentos e dezoito reais e
setenta e cinco centavos).

9.2 VALOR ARREDONDADO DE VENDA DO IMOVEL

R$ 499.000,00 (Quatrocentos e noventa e nove mil reais).
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10 ENCERRAMENTO

Encerrando os trabalhos, foi redigido este Laudo de Avaliagdo que se compde
de 13 (treze) folhas escritas s6 de um lado.

Curitiba, 30 de janeiro de 2026.

PEDRO LERNER KRONBERG
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Cotagao Valor do imével

K-ON

LEILOES
Amostras

Enderegos

Rua José Bonificio. 36 - Vargem https://www.apolar.com.br/venda/pinhais/varg
1 RS 505.000,00 481,25 RS 1.049,35 ! g em-grande/venda-residencial-terreno-pinhais-
Grande
vargem-grande-948493?
Rua Anténio Goncalves Dias - https://www.mm-imoveis.com/imovel/terreno--
2 RS$ 2.000.000,00 1925,00 RS 1.038,96 Varzem Grgande lote-a-venda-bairro-vargem-grande-em-
& pinhais/58967-001
Rua Graca Aranha - Vareem https://www.mm-imoveis.com/imovel/terreno--
3 RS 2.000.000,00 1925,00 RS 1.038,96 § Grande g lote-a-venda-bairro-vargem-grande-em-
pinhais/58964-001
- https://www.apolar.com.br/venda/pinhais/varg
4 RS 200.000,00 138,00 RS 1.449,28 Rua Antonio De Castro Alves, 487 - em-grande/venda-residencial-terreno-pinhais-
Vargem Grande
vargem-grande-222897?
Rua Henriaue Coelho Neto - https://www.mm-imoveis.com/imovel/terreno--
5 RS 2.400.000,00 2400,00 RS 1.000,00 Varqem Grande lote-a-venda-bairro-vargem-grande-em-
& pinhais/58965-001
Rua Euclides Da Cunha, 225 - https://www.barcelonaimoveis.net/imovel/terre
6 RS 3.600.000,00 3500,00 RS 1.028,57 Vargem Grande no-pinhais-3-500-m/TE0126-BAVE?from=sale
. https://www.mm-imoveis.com/imovel/terreno--
7 RS 3.000.000,00 4000,00 RS 750,00 Rua Eu\j!?eesnfaGf::SS’ 132- lote-a-venda-bairro-vargem-grande-em-
& pinhais/58862-001
Rua José de Alencar - Vargem https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terre
8 RS 650.000,00 600,00 RS 1.083,33 Grande & no-a-venda-pr-pinhais-vargem-grande-600m?2-
RS650000/id-30323317/
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https://www.apolar.com.br/venda/pinhais/vargem-grande/venda-residencial-terreno-pinhais-vargem-grande-948493?
https://www.apolar.com.br/venda/pinhais/vargem-grande/venda-residencial-terreno-pinhais-vargem-grande-948493?
https://www.apolar.com.br/venda/pinhais/vargem-grande/venda-residencial-terreno-pinhais-vargem-grande-948493?
https://www.mm-imoveis.com/imovel/terreno--lote-a-venda-bairro-vargem-grande-em-pinhais/58967-001
https://www.mm-imoveis.com/imovel/terreno--lote-a-venda-bairro-vargem-grande-em-pinhais/58967-001
https://www.mm-imoveis.com/imovel/terreno--lote-a-venda-bairro-vargem-grande-em-pinhais/58967-001
https://www.mm-imoveis.com/imovel/terreno--lote-a-venda-bairro-vargem-grande-em-pinhais/58964-001
https://www.mm-imoveis.com/imovel/terreno--lote-a-venda-bairro-vargem-grande-em-pinhais/58964-001
https://www.mm-imoveis.com/imovel/terreno--lote-a-venda-bairro-vargem-grande-em-pinhais/58964-001
https://www.apolar.com.br/venda/pinhais/vargem-grande/venda-residencial-terreno-pinhais-vargem-grande-222897?
https://www.apolar.com.br/venda/pinhais/vargem-grande/venda-residencial-terreno-pinhais-vargem-grande-222897?
https://www.apolar.com.br/venda/pinhais/vargem-grande/venda-residencial-terreno-pinhais-vargem-grande-222897?
https://www.mm-imoveis.com/imovel/terreno--lote-a-venda-bairro-vargem-grande-em-pinhais/58965-001
https://www.mm-imoveis.com/imovel/terreno--lote-a-venda-bairro-vargem-grande-em-pinhais/58965-001
https://www.mm-imoveis.com/imovel/terreno--lote-a-venda-bairro-vargem-grande-em-pinhais/58965-001
https://www.barcelonaimoveis.net/imovel/terreno-pinhais-3-500-m/TE0126-BAVE?from=sale
https://www.barcelonaimoveis.net/imovel/terreno-pinhais-3-500-m/TE0126-BAVE?from=sale
https://www.mm-imoveis.com/imovel/terreno--lote-a-venda-bairro-vargem-grande-em-pinhais/58862-001
https://www.mm-imoveis.com/imovel/terreno--lote-a-venda-bairro-vargem-grande-em-pinhais/58862-001
https://www.mm-imoveis.com/imovel/terreno--lote-a-venda-bairro-vargem-grande-em-pinhais/58862-001
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-pr-pinhais-vargem-grande-600m2-RS650000/id-30323317/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-pr-pinhais-vargem-grande-600m2-RS650000/id-30323317/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-pr-pinhais-vargem-grande-600m2-RS650000/id-30323317/
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

1/8

1) Ident: Lote 884-D Tipo: Laudo completo Solicitante:
Lograd.: Rua Olavo Bilac Ne: 12 Complemento:
Bairro: Vargem Grande Cidade: Pinhais Estado: Parana

2) HOMOGENEIZACAO DOS FATORES:

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)

Am V.Ofert.(R$) A.Equiv.(m2) V.Unt.(R$/m2) F1 F2 F3  V.Hom.(R$/m2)

1 505.000,00 481,25 1.049,35 1,00 1,01 0,90 953,86
2 2.000.000,00 1.925,00 1.038,96 1,00 1,19 0,90 1.112,73
3 2.000.000,00 1.925,00 1.038,96 1,00 1,19 0,90 1.112,73
4 200.000,00 138,00 1.449,28 1,00 0,86 0,90 1.121,74
5 2.400.000,00  2.400,00 1.000,00 1,00 1,23 090 1.107,00
6 3.600.000,00 3.500,00 1.028,57 1,00 1,29 0,90 1.194,77
7 3.000.000,00 4.000,00 750,00 1,00 1,31 0,90 884,25
8 650.000,00 600,00 1.083,33 1,00 1,06 0,90 1.033,50
F1: Localizagédo F2: Area F3:Negociacédo
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3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

Numero de amostras (Ud): 8

Grau de liberdade (Ud): 7

Menor valor homogeneizado (R$/m2): 884,25
Maior valor homogeneizado (R$/m2): 1.194,17
Somatorio dos valores homogeneizados (R$/m2): 8.519,97
Amplitude total (R$/m2): 309,92
Numero de intervalos de classe (Ud): 4
Amplitude de classe (R$/m2): 77,48
Média aritmética (R$/m2): 1.065,00
Mediana (R$/m2): 1.109,86
Desvio médio (R$/m2): 80,845207
Desvio padrao (R$/m2): 101,586938
Variancia (R$/m2) * 2: 10.319,905966

Onde:

a) Grau de liberdade =N - 1:
Sendo:

N = Numero de amostras.

b) Somatério dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +........... +V(n)
Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.
c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado
d) Numero de intervalos de classe =1 + 3,3219 x log (N)

Sendo:

N = Numero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At/ Ni

Sendo:
At = Amplitude total;

Ni = Numero de intervalos de classe.
f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... +V(n))/N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;

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

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

N = Ndmero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Ndmero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de amostras;

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" ):
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).
D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" ) = 1,86
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MENOR valor =1,7792

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

D/S calc. para o MAIOR valor = 1,2716

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 Variagdo ( % ) =9,54
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

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) = 1,415
Limite inferior unitario (Li) (R$/m2)=  1.014,18
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 1.065,00
Ls = Limite superior unitario (R$/m2) =  1.115,82
Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central (%) = 4,77
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 4,77
Grau de fundamentagdo (NBR 14653 / 2011) (ud) = 2

Grau de precisao (NBR 14653 / 2011) (ud)= 3

7) CAMPO DE ARBITRIO:

LAi = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/m2) = 905,25
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 1.065,00
LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2) = 1.224,75

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) = 468,75
Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 1.065,00

VALOR TOTAL (R$ )= 499.218,75

guatrocentos e noventa e nove mil, duzentos e dezoito reais e setenta e cinco centavos

9) OBSERVAGOES GERAIS:
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9) GRAFICOS:

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

INTERVALO
Classe De: — | Até Freq.
1 884,25 961,73 2
2 961,73 1.039,21 1
3 1.039,21 1.116,69 3
4 1.116,69 1.194,17 2
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B) Pregos Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2

Ve
X6
xéx2 x4
x8
x1
x7
0 Po

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

1- 1.049,35 953,86 0,91
2- 1.038,96 1.112,73 1,07
3- 1.038,96 1.112,73 1,07
4- 1.449,28 1.121,74 0,77
5- 1.000,00 1.107,00 1,11
6- 1.028,57 1.194,17 1,16
7- 750,00 884,25 1,18
8- 1.083,33 1.033,50 0,95
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C) Dispersao dos Pregos Observados em Relagdo a Média

Po
x4

x8
Mo |—x1x2 x3

SXU

x7

Mo = Valor Médio (R$/m2) = 1.054,81

Po = Precos observados.
Do = Dispersao em relagdao a média.

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

1- 1.049,35 5,456 0,52
2- 1.038,96 15,846 1,50
3- 1.038,96 15,846 1,50
4- 1.449,28 394,469 37,40
5- 1.000,00 54,807 5,20
6- 1.028,57 26,235 2,49
7- 750,00 304,807 28,90
8- 1.083,33 28,527 2,70
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D) Dispersao dos Valores Homogeneizados em Relagdo a Média

Vh

X6

X2 x3 X4 x5
Mh Q

x1
x7

Mh = Valor Médio (R$/m2) = 1.065,00

Vh = Valores Homogeneizados.
Dh = Dispersado em relagdao a média.

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

1- 953,86 111,137 10,44
2- 1.112,73 47,730 4,48
3- 1.112,73 47,730 4,48
4- 112174 56,742 5,33
5- 1.107,00 42,003 3,94
6- 1.194,17 129,175 12,13
7- 884,25 180,747 16,97
8- 1.033,50 31,497 2,96

Data: 30/01/2026

Pedro Lerner Kronberg
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PROJUDI - Processo: 0001419-71.2019.8.16.0033 - Ref. mov. 262.2 - Assinado digitalmente por Pedro Lerner Kronberg:00514219920
30/01/2026: JUNTADA DE LAUDO. Arg: Laudo

20/01/2026, 15:08 Guia Amarela

Secretaria Municipal de Urbanismo
Consulta prévia para Fins de Construcao
e Parcelamento do Selo

S92 PREFEITURA
“[® DE PINHAIS

X

Data de emissao: 20/01/2026(Esta consulta é valida por 90 dias)

Informagodes do Lote

Inscrigao Imobiliaria: 25.013.0284
Lote: 884D Quadra: -
Enderego: OLAVO BILAC, 12 - VARGEM GRANDE

Loteamento: NUCLEO COLONIAL DE PINHAIS

Sistema Viario: VIACOLETORA 1

Bacia Hidrografica: RIO PALMITAL

Diretriz de Arruamento: SIM (Observar o alinhamento predial antes do inicio das obras)
Jose De Alencar ( Direito = 3,00m Esquerdo = 3,00m )

Olavo Bilac ( Direito = 1,75m Esquerdo = 1,75m )
*Observando da rua para o lote

ZMC - Zona Mista Consolidada - Setor de vias especiais
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30/01/2026: JUNTADA DE LAUDO. Arg: Laudo

20/01/2026, 15:08

Informagdes Urbanisticas

Guia Amarela

() observagdes ) permissivel
ZONA MISTA CONSO!
uso INCOMODIDADE PARAMETROS DE OCUPACAO (3)
E
= COEFICIENTE DE ALTURA MAXIMA DTCTJK:AE;D DZE:ﬂ:rtmx?o
= APROVEITAMENTO |pavimentos)
= ) MAXIMA (%) TAXA DE PREDIAL (m) AFASTAMENTO
E E e M':“MD MF;SII::A PERMEABILIDADE MINIMO DAS
o 3 = b {m) 2 & 9 & G2 MINIMA (%) i g DIVISAS (m)
E o8] 2 |8 £ z E| 2 |s%| & <E 250
: (2|5 E |2 2 z = |z |85| B S5 |£2%
= |2]l&] 2 |8 £ g 3z |
R{1)
400 (2 e 11) 12(2,8e11) 1 2 50 50 40 5(5) 5(5) h/a (6e7)
CRP1
CRT2 -
CL 400 (2) 12{2e8} 1 2 50 50 40 5(5) 5(5) hid(6e7?)
HT1
[
CRY
CEH 4 | 1 |grande | 16
CEV 4 | 1 | médio | 16
cMv 4|1 14
izl h/4 - minime de
€51 4 | 1 |grande | 16 400 (2) 12(2e8) 1 2{3eq) 5 -3 50 25 5(5) 5(5) 3,00
(6e 7}
cs2 4 1 | grande | 16
53 4 1 | grande | 16
54 4 1 | grande | 18
Cs5 4 1 | grande | 18
i 4 1 | grande | 16
12 4 1 | grande | 18
SETOR DE VIAS ESPECIAIS - SVE
uso INCOMODIDADE PARAMETROS DE OCUPACAO (3)
E
= COEFICIENTE DE ALTURA MAXIMA DETJ";AE;D Dgeﬁ:jg::mﬂ?o
2 APROVEITAMENTO |pavimentos)
z ) MAXIMA (%) TAXA DE PREDIAL (m) AFASTAMENTO
g 2 LOTE‘M':;'MO MTESIE:? : PERMEABILIDADE MINIMO DAS
g 2 | = B2 4 g 3 2 = = MINIMA (%) o @ DIVISAS {m)
E gl 2 |8 £ b= E | £ | 8% | & <E |22,
: (B2 & 8 = z = |83 B s |52=
z S|3| 8 |2 5 = £ H = = E =
o = | = & 3 o o N~ =
R{1) 14 1 1 2 3 50 50 40 5(5) 5(5) hia(6e?)
CRY 14 1 1 4 8 50 50 40 5(5) 51(5) hi6(6e7)
HT1 16
P 14
CEH 4 | 1 | médio | 16
EEL 4 i feniits [E1E Parametro do zoneamento do lote
ChY 4 1 |pequenao| 16
€51 4 | 1 | médio | 18 8(3e
1 4(3ed) 4 70 50 5 5(5} 5(5) hi6 (6e7)
% 4)
cs2 4 | 1 | médio | 16
cs3 4 1 |pequenc| 16
54 4 1 |pequena| 16
€55 4 1 |pequenc| 16
n 4 1 |pequena| 16
16 4 1 | grande | 16
Observagoes

(1) permitido uma habitagdo unifamiliar por lote.

(2) 05 lotes de esquina terdo suas dreas minimas acrescidas em 30% (trinta por cento) em relagdo ao minimo exigido para sua respectiva zona e sua
testada minima acrescida do recuo frontal obrigatdrio para o lote, definido pela legislagdo.

) Toda e qualquer area construida sera considerada para calculo do coeficiente de aproveitamento com excegdo de:

https://geo.pinhais.pr.gov.br/geo/nav/deurb/guiaamarela.aspx?inscimob=250130284
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o Area dos pavimentos situados em subsolo, térreo e 12 pavimento, destinados a estacionamento, desde que seja adotado a nivel do projeto
de microdrenagem, medidas de controle na fonte que garantam a vazdo original de saida;
o Atico, com area igual ou inferior a 1/3 (um terco) do piso do Ultimo pavimento, quando tiver seu uso destinado a:
« Parte superior de habitagdes unifamiliares;
« Parte superior de unidade duplex em condominios verticais;
« Instalagdo de casa de maquinas;
« Dependéncias destinadas ao zelador;
« Caixa d"agua;
« Dependéncias destinadas ao zelador;
o Pordo, em residéncia unifamiliar, com area igual ou inferior a 1/3 (um tergo) do pavimento imediatamente superior;
o Sacadas, balcdes e varandas, de uso exclusivo da unidade, com drea igual ou inferior 6,00m? (seis metros quadrados) por unidade
imobiliaria.
o Area de recreacdo e lazer, tais como: saldo de festas, saldo de jogos, churrasqueiras, piscinas e outras dreas similares, desde que de uso
comum;
o A superficie ocupada por escada enclausurada, a prova de fumaga, elevador e os demais compartimentos necessérios para atender os
dispositivos de seguranca, previstos nas normas técnicas da ABNT ou do CBMPR, em todos os pavimentos.

@) os pardmetros maximos de coeficiente de aproveitamento e nimero de pavimentos serdo concedidos mediante aquisi¢cdo de potencial construtivo
através dos instrumentos de outorga onerosa do direito de construir e de transferéncia do direito de construir.

(%) Recuo frontal:

o De acordo com o Plano de Mobilidade algumas vias poderao ter o recuo frontal O (zero) para uso de comercial, de servigo e industrial;
o Nos lotes em vias com previsdo de alargamento viario, o recuo frontal devera ser contado a partir das diretrizes de arruamento definidas na
Legislagdo Municipal.

(6) Afastamento das divisas:

o O afastamento entre edificagdes em um mesmo terreno deverd ser correspondente a H/3, com o minimo de 3,00m (trés metros).

o 0O afastamento minimo das divisas laterais e de fundos sera de 2,00m (dois metros) em todos os eixos, zonas e setores do municipio, exceto
aqueles minimos definidos nos quadros deste anexo;

o Para edificagdes residenciais com no maximo 1 (um) pavimento, sera admitido recuos laterais e de fundos com 1,50m(um metro e cinquenta
centimetros).

) Edificagdes com até 12,00m (doze metros) de altura maxima e com no maximo 4 (quatro) pavimentos inseridos nesta altura:

o Sem aberturas — ndo ha necessidade de afastamento;
o Com aberturas — atender o minimo estabelecido.

(8) A testada da fragdo privativa devera atender no minimo, 80% (oitenta por cento) dos pardmetros estabelecidos no zoneamento incidente no
imovel quando a testada estiver localizada no bolsdo de retorno em condominios horizontais.

(11) poderzo ser permitidos pardmetros diferenciados nas dimens&es de lote minimo ou fra¢do privativa, com 90,00m? (noventa metros quadrados) e
testada minima, com 2,50m (dois metros e cinquenta centimetros) em dreas com ocupagdes urbanisticas consolidadas, considerando a Ortofoto do
municipio de Pinhais, do Voo Aerofotogramétrico encaminhado pelo PARANACIDADE, realizado nos dias 20 e 21 de Agosto de 2021.
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Legendas
Codigo Descrigao Codigo Descrigao p—
AM Desenvolvimento de atividades mineradoras CS5 Comércio e servigo do tipo 5 E
CEH Condominio empresarial horizontal E1 Uso especial do tipo 1 z
CEV Condominio empresarial vertical E2 Uso especial do tipo 2 ;
CL Condominio de lotes E3 Uso especial do tipo 3 —
CMH Condominio de uso misto horizontal HT1 Habitac&o transitoria do tipo 1 E
CMV Condominio de uso misto vertical HT2 Habitac&o transitéria do tipo 2 E
CRH Condominio residencial horizontal I Industria do tipo 1 ;
CRP1 Condominio de residéncias em série, ao alinhamento predial 12 Industria do tipo 2 ;
CRT2 gl(i)nnhdaonT;mg (;(ree:jzeizildéncias em série, transversais ao 13 Inddstria do tipo 3 %
CRV Condominio vertical para habitag&o coletiva 14 Industria do tipo 4 E
CS1 Comércio e servigo do tipo 1 15 Industria do tipo 5 E
CSs2 Comércio e servigo do tipo 2 16 Industria do tipo 6 E
CS3 Comércio e servigo do tipo 3 IP Interesse publico E
Cs4 Comércio e servigo do tipo 4 R Habitag&o unifamiliar E

Documentos do Urbanismo

Alvaras de Construgao
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Nenhum alvara foi encontrado no sistema para este imoével

Informagodes de Infraestrutura
Faixa de Drenagem: NAO Faixa Nao Edificavel: NAO Fundo de Vale: NAO

Rede de Esgoto: SIM
(Fonte: Sanepar / 2018)

Sujeito a Inundagéo: NAO

Informagoes Ambientais

Movimentagao de terra e corte de arvores no imével é obrigatéria a consulta ao érgdo ambiental municipal

Observagoes Gerais

¢ Considerando a necessidade de adequar e organizar os espacos destinados a circulagdo de pedestres a construgédo ou reconstrugédo de
passeios devera obedecer os padrdes definidos pelo Decreto 539/2.020.

* Todo o esgotamento sanitario (banheiro, lavanderias e cozinhas) devera obrigatoriamente ser conectado a rede coletora de esgoto existente
na via publica. No caso de cozinhas devera ser prevista a instalagao de caixa de gordura antes da referida rede.

* Na auséncia de rede coletora podera ser tolerada a utilizagédo de sistema de tratamento composto por fossas, filtros e sumidouros, prevendo-
se futura ligagcéo com a rede coletora de esgoto.

¢ As aguas pluviais devem ser direcionadas obrigatoriamente para galeria de agua pluvial existente na via publica.

¢ Para qualquer tipo de construgéo, reforma ou ampliagéo, consultar a Sanepar quanto a ligagcdo domiciliar de esgoto.

¢ Os lotes atingidos por Diretriz de Arruamento deverdo observar o alinhamento predial, antes do inicio das obras.

* Os lotes atingidos por faixa ndo edificavel terdo seus parametros calculados sobre a area total do imével.

* Os imoveis atingidos por mais de um zoneamento deverdo ser analisados obrigatoriamente pelos técnicos da Prefeitura.

* Aconsulta prévia para fins de construgéo e parcelamento do solo é somente informativo, com a finalidade de auxiliar na elaboragéo do
projeto, NAO DA DIREITO A CONSTRUIR.

O inicio da obra devera ocorrer SOMENTE APOS A EXPEDIGAO DO ALVARA DE CONSTRUGAO, sendo passivel das penalidades
descritas na Lei 2.747/2.022.

* Sera exigido em todas as edificagdes reservatorios para retardo de escoamento das aguas pluviais (artigo 95 da Lei 1.236/2.011).

* Em caso de duvidas ou divergéncas nas informagdes impressas VALEM AS INFORMAGOES ATUALIZADAS DO LOTE, BEM COMO, A
LEGISLAGAO VIGENTE.

* As atividades tidas como PERMISSIVEIS ser&o analisadas pelo CMUMA.

https://geo.pinhais.pr.gov.br/geo/nav/deurb/guiaamarela.aspx?inscimob=250130284
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PREFEITURA MUNICIPAL DE PINHAIS
ESTADO DO PARANA

SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO, FINANCAS E ORCAMENTO

DEPARTAMENTO DE RENDAS IMOBILIARIAS

[ DADOS DO IMOVEL ]

DECLARACAO DE VALOR VENAL

Inscri¢cdo Imobiliaria:

Matricula:

Endereco
Complemento:
Bairro:

Cidade:
Loteamento:

Tipo de Construgao:

Area do Lote:

25.013.0284 Cadastro Imobiliario: 245712

385

RUA OLAVO BILAC, N° 12

VARGEM GRANDE

Pinhais

NUCLEO COLONIAL DE PINHAIS

450,00 m?

Cartorio:
1 - R.I Pinhais

Estado: Pinhais - PR
Quadra:

Lote: 884D
Utilizagao:

Area Construida da Unidade: 0,00 m?

[ DADOS DO PROPRIETARIO ]

Nome/Razao Social: GUILHERME TADEU TRAGANTE
CPF/CNPJ: 185.962.159-72

Cadastro Unico: 1206575

Declaramos, para os devidos fins, que o imdével com as caracteristicas acima descritas, possui o
seguinte valor venal para o ano de 2026 para fins de calculo do IPTU.

Cadastro

Inscrigao Imobiliaria Valor Venal Predial

Valor Venal Territorial Valor Venal Total

245712

25.013.0284 R$ 0,00

R$ 71.306,92 R$ 71.306,92

Pinhais, 20 de janeiro de 2026.
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