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AVALIACAO

N°: 4442 —10/2025

Descricdo: DIREITOS DO APARTAMENTO N° 303 DO
BLOCO 01 DO CONDOMINIO RESIDENCIAL SAN DIEGO
COM AREA PRIVATIVA DE 49,64M2 E VAGA DE GARAGEM
N° 18 - SAO JOSE DOS PINHAIS/PR - MATRICULA N° 84.036

Autos: 0003546-65.2020.8.16.0188
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316 Avenida Nestor Pereira de Castro
Sao José dos Pinhais 83615-090
Brasil
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1 INFORMACOES GERAIS - SINTESE

ESPECIE: Laudo de Avaliagao.

OBJETO: Direitos do apartamento n° 303, Bloco 01 do Condominio Residencial San
Diego, com area privativa de 49,46m?2 e vaga de garagem n° 18. Localizado na Rua
Nestor Pereira de Castro, 316, Coldnia Rio Grande, Sdo José dos Pinhais/PR.
Matricula n°® 84.036.

FINALIDADE: Alienacéo judicial

METODOLOGIA: Comparativo direto de dados de mercado
DATA-BASE DA PRESENTE AVALIACAO: outubro de 2025.
VALORES RESULTANTES DA AVALIACAO

VALOR DA AVALIACAO: R$ 215.000,00

(Duzentos e quinze 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 Sdo José dos
Pinhais.

O avaliador esteve no local no dia 23 de setembro de 2025 para verificar as
condicdes do imovel e realizar o registro fotografico. No momento da diligencia nédo
havia nenhum morador ou responsavel pelo imovel que permitisse a entrada do
avaliador ao seu interior.

2.3 LimitagOes e premissas futuras

Nos leildes os bens sédo arrematados no estado em que se apresentam. Nao se
configura entdo relacdo de consumo, nem pode haver alegacdo por parte do
arrematante em relacao 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 implicacéo direta no valor desta avaliacdo, uma vez que, 0 bem
é entregue no estado em que se encontra.

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

No melhor conhecimento e crédito dos avaliadores, as analises, opinibes 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.
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Este trabalho parte do pressuposto da inexisténcia de 6nus ou gravame de
gqualguer natureza, judicial ou extrajudicial, inclusive ambiental atingindo os bens
avaliados.

Para elaboracao deste trabalho, o avaliador utiliza informacg@es 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
qualquer responsabilidade com a relacéo de sua veracidade.

2.4 Normativas

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

3 OBJETO

3.1 Tipo do bem
Imével Urbano — Apartamento e Vaga de Garagem.
3.2 Descricao técnica do bem

Apartamento n°® 303, do tipo “A-2”, no térreo do Bloco 01 do Condominio
Residencial San Diego com area privativa de 49,6446mz2, area de uso comum de
9,4145m2, perfazendo a é&rea correspondente global construida de 59,0590 m?
cobertos; fracao ideal do solo de 0,0077224 e quota do terreno de 43,4310 m?; area
descoberta total de 31,62 m2, sendo area descoberta de uso comum de 19,62 m2 e
area exclusiva de 12,00 m?, referente a vaga de garagem vinculada n° 18, localizada
no térreo, perfazendo a area total real de 90,68 m2, localizado na Rua Nestor Pereira
de Castro, 316, Bairro: Coldnia Rio Grande, Sao José dos Pinhais/PR.

Numero da Matricula: N° 84.036 — 2° OFICIO DO REGISTRO DE IMOVEIS DE
SAO JOSE DOS PINHAIS

Inscricdo Imobiliaria: N° 08.214.0010.0000
Localizagdo: Latitude: 25°33'33.76"S / Longitude: 49°13'6.68"O
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4 CARACTERIZACAO DA REGIAO

S&o0 José dos Pinhais € um municipio brasileiro do estado do Parana, situado na
Grande Curitiba.

Séao José dos Pinhais

Municipio do Brasil

Caminho do Vinho
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Localizagéo
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Localizagédo de Sao José dos Pinhais no Brasil
SaoWise
dos Pinhais
Wikimedia | © OpenStreetMap
Mapa de S&o José dos Pinhais

Coordenadas 25°32' 06" S, 49° 12'21" O

Pais Brasil

Unidade federativa Parana

Regido metropolitana | Curitiba

Municipios limitrofes

Morretes, Pinhais, Piraquara e Tijucas do Sul

Curitiba, Fazenda Rio Grande, Guaratuba, Mandirituba,
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Distancia até a capital | 7 km
Historia
Fundacéo 8 de janeiro de 1853 (172 anos)
Administracéo
Prefeito(a) Margarida Maria Singer (PSD, 2025-2028)
Vereadores 21

Caracteristicas geogréficas

Area total IBGE/2019 | 946,435 km?
Populacéo total 329.222 hab.
(Censo 2022)

Posicéo PR: 6°
Densidade 347,9 hab./km?
Clima subtropical (Cfb)
Altitude 906 m

Fuso horario

Hora de Brasilia (UTC-3)

Indicadores

IDH (PNUD/2010)

0,758 — Alto

PIB (IBGE/2018)

R$ 24.104.946,31 mil
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Posicédo BR: 43° PR: 2°
PIB per capita R$ 75.926,83
(IBGE/2008)
Sitio www.sjp.pr.gov.br (Prefeitura)
Www.cmsjp.pr.gov.br (Camara)

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 relacdo de consumo, nem pode haver alegacao 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 identifica¢cdo 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 condic6es e taxas de
desconto médias praticadas ho mercado;

- 0 valor patrimonial, quando, em situacdes 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:
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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 econémico, quando forem adotadas premissas vinculadas
a um comprador especial (por exemplo: taxas de desconto, isen¢des 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 néo representa o seu valor de mercado;

- 0 valor de liquidacao forcada, que difere do valor de mercado, em razéo
de condicOes especiais destinadas a comercializar o bem e, prazo inferior ao
usual;

- 0 valor em risco, que identifica 0 montante para fins de cobertura
securitaria do bem, de acordo com critérios estabelecidos na apdélice, 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

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.

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

a) “quantia mais provavel...” se refere ao pre¢o 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 precgos 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 transacéo ¢ finalmente realizada;

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

d) “..e conscientemente um bem...” se refere a presungao de que as partes
sdo conhecedoras das condicdes do bem o do mercado em que esté 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 condicbes de mercado pode conduzir a um valor diferente, em
outra data;
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f) (... dentro das condi¢bes 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 condicdes estas o
tempo de exposi¢cdo do bem no mercado, quer pode ser suficiente, de acordo
com as suas especificidades, para chamar a atencdo de interessados e atingir o
preco mais representativo das condi¢cdes de mercado.

6 IDENTIFICAC}AO E CARACTERIZAQAO DO BEM AVALIADO
6.1 Matricula

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

‘APARTAMENTO N° 303 (trezentos e trés), do BLOCO N° 01 (um), do Tipo
"2-A", integrante do Condominio Residencial "SAN DIEGO", com acesso pela
Rua Nestor Pereira de Castro n° 316; localizado no andar térreo ou 1° pavimento;
posicionado a esquerda e aos fundos, de quem entra no bloco; e tem a area privativa
de 49,6446mz2, rea de uso comum de 9,4145mz2, perfazendo a &rea correspondente
global construida de 59,0590 m2 cobertos; fragéo ideal do solo de 0,0077224 e quota
do terreno de 43,4310 m?; &rea descoberta total de 31,62 m2, sendo area descoberta
de uso comum de 19,62 m2 e area exclusiva de 12,00 m?, referente a vaga de
garagem vinculada n® 18, localizada no térreo, perfazendo a area total real de 90,68
m2, contendo as seguintes dependéncias: 2 (dois) dormitérios, bwc, sala de
estar/jantar, cozinha com area de servico, circulacdo e sacada; construido sobre o lote
F-127 (resultante do desdobro do lote E-126), situado no lugar denominado
"COLONIA RIO GRANDE", quadro urbano desta Cidade e Comarca de SAO JOSE
DOS PINHAIS-PR, com é&rea total de 5.624,00 metros quadrados, com perimetro
337,37 metros, com as seguintes medidas e confronta¢bes: faz frente para o lote F-
128 (area destinada a regularizacdo da Avenida Nestor Pereira de Castro) medindo
44,23 metros entre as estacas 07 e 08 Az=30°11'14" e com 17,91 metros entre as
estacas 08 e 09 no Az=20°23'37", distante 86,00 metros da Rua Raul de Oliveira
Machado; pela lateral direita para quem da rua olha o imével, o lote confronta por
119,32 metros com a chacara 15, no Az=281°38'28" entre as estacas 09 e 03; pela
linha de fundos, o lote faz divisa com a chacara 30 entre as estacas 03 e 04, a distancia
de 6,00 metros no Az=185°17'49", deflete a esquerda, passando a confrontar com o
lote 09 (antigo Onilton Provessi), 12,00 metros entre as estacas 04 e 05 no Az-
101°38'28" segue até a estaca 06, com mesmo confrontante, 54,00 metros com
Az=185°17'49"; pela lateral esquerda, o lote segue da estaca 06 até atingir a estaca
07, com distancia de 83,91 metros e Az=101°38'28", fazendo divisa com os lotes 07 e
06 da quadra 12 (antigo Ignacio Greboge), com a Rua Eduardo Holtman, com os lotes
08 e 07 da quadra 09 (antigos sucessores de Joaquim da Cruz).- INDIC. FISCAL:
Cadastro n° 08.214.0001.000.-”
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6.2 Situacao

No momento da visita ndo foi possivel verificar se o imdvel se encontra ocupado
ou nao.

6.3 Descricao interna do apartamento

Segundo a matricula n® 84.036, o apartamento € composto por: dois dormitérios,
banheiro, sala de estar/jantar, cozinha com area de servico, circulacdo e sacada.

6.4 Restricbes do imovel

N&o foram encontradas restricdes para o 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 consideracdes 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 comercializa¢cdo: 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

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 néo
seja capaz de influenciar o comportamento dos precos;

b) Monopdlio: é constituido por um Unico vendedor
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¢) Monopsonio: é constituido por um Gnico comprador
d) Oligopdlio: é constituido por um nimero pequeno de vendedores
e) Oligopsonio: é constituido por um nimero pequeno de compradores

A conjuntura de mercado diz respeito normalmente a variacdes de curto
prazo na oferta e demanda, e suas consequéncias sobre os prec¢os, em funcao
de circunstancias econémicas, sociais e ambientais.

A conduta do mercado corresponde ao padrédo de comportamento que 0s
agentes adotam, para se ajustar a conjuntura do mercado, por meio de 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 avaliacédo de terrenos
e edificacdo com a coleta de dados enquadrando-se no Grau de Precisdo (3),
para determinagdo do valor do imovel Grau de Fundamentagdo (2), conforme
Tabela 10 de enquadramento e definicbes constantes do item 8.2.4 e 9.5 da
NBR-14.653-2, norma da ABNT — Associacdo Brasileira de normas Técnicas,
tendo sido utilizada as metodologias descritas a seguir.

8.1 Método Comparativo de Dados de Mercado.

Identifica o valor de mercado por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes da amostra. O método utiliza fatores de
homogeneiza¢cdo 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$ 215.357,68 (Duzentos e quinze mil, trezentos e cinquenta e sete reais e
sessenta e oito centavos).

9.2 VALOR ARREDONDADO DE VENDA DO IMOVEL

R$ 215.000,00 (Duzentos e guinze mil reais).
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10 ENCERRAMENTO

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

Curitiba, 03 de outubro de 2025.

Helcio Kronberg
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ANEXO
PESQUISA DE MERCADO
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Amostras
Cotagdo Valor do imével Area (m?) R$/m? Enderecos
1 RS 255.900,00 4964 RS5.155,12 Rua Nestor Perelr.a de Castro, 316 - Colénia | https://alegriaimobiliaria.com.br/imoveis/ap013
Rio Grande 59
. . https://cortezeimoveis.com.br/imovel/apartame
2 RS 230.000,00 44,97 RS 5.114,52 Rua Nestor Perelr.a de Castro, 316 - Colonia nto-a-venda-colonia-rio-grande-sao-jose-dos-
Rio Grande .
pinhais-pr/18849
. . https://cortezeimoveis.com.br/imovel/apartame
3 RS$ 220.000,00 49,64 RS 4.431,91 Rua Nestor Perelr.a de Castro, 316 - Colonia nto-a-venda-colonia-rio-grande-sao-jose-dos-
Rio Grande .
pinhais-pr/19768
. . https://cortezeimoveis.com.br/imovel/apartame
4 RS 224.900,00 49,64 RS 4.530,62 Rua Nestor Perelr.a de Castro, 316 - Colonia nto-a-venda-colonia-rio-grande-sao-jose-dos-
Rio Grande .
pinhais-pr/19979
5 RS 256.000,00 52,00 RS 4.923,08 Rua Nestor Perellarizierac:j’;ro, 316 - Coldnia https://aIegrlalmobll|ar:;.com.br/lmovels/ap014
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https://alegriaimobiliaria.com.br/imoveis/ap01359
https://alegriaimobiliaria.com.br/imoveis/ap01359
https://cortezeimoveis.com.br/imovel/apartamento-a-venda-colonia-rio-grande-sao-jose-dos-pinhais-pr/18849
https://cortezeimoveis.com.br/imovel/apartamento-a-venda-colonia-rio-grande-sao-jose-dos-pinhais-pr/18849
https://cortezeimoveis.com.br/imovel/apartamento-a-venda-colonia-rio-grande-sao-jose-dos-pinhais-pr/18849
https://cortezeimoveis.com.br/imovel/apartamento-a-venda-colonia-rio-grande-sao-jose-dos-pinhais-pr/19768
https://cortezeimoveis.com.br/imovel/apartamento-a-venda-colonia-rio-grande-sao-jose-dos-pinhais-pr/19768
https://cortezeimoveis.com.br/imovel/apartamento-a-venda-colonia-rio-grande-sao-jose-dos-pinhais-pr/19768
https://cortezeimoveis.com.br/imovel/apartamento-a-venda-colonia-rio-grande-sao-jose-dos-pinhais-pr/19979
https://cortezeimoveis.com.br/imovel/apartamento-a-venda-colonia-rio-grande-sao-jose-dos-pinhais-pr/19979
https://cortezeimoveis.com.br/imovel/apartamento-a-venda-colonia-rio-grande-sao-jose-dos-pinhais-pr/19979
https://alegriaimobiliaria.com.br/imoveis/ap01447
https://alegriaimobiliaria.com.br/imoveis/ap01447
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ANEXO
MEMORIA DE CALCULO
APARTAMENTO
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

1/8

1) Ident: Apartamento n° 303 Tipo: Laudo completo Solicitante:
Lograd.: Rua Nestor Pereira de Castro Ne°: 316 Complemento: Bloco 01
Bairro: Colbénia Rio Grande Cidade: S&o José dos 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)

1 255.900,00 49,64 5.155,12 1,00 1,00 0,90 4.639,61
2 230.000,00 44,97 5.114,52 1,00 0,98 0,90 4.511,01
3 220.000,00 49,64 4.431,91 1,00 1,00 090 3.988,72
4 224.900,00 49,64 4.530,62 1,00 1,00 0,90 4.077,56
5 256.000,00 52,00 4.923,08 1,00 1,01 090 4.475,08
F1: Localizagédo F2: Area F3:Negociagéo
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3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

Numero de amostras (Ud): 5

Grau de liberdade (Ud): 4

Menor valor homogeneizado (R$/m2): 3.988,72
Maior valor homogeneizado (R$/m2): 4.639,61
Somatorio dos valores homogeneizados (R$/m2): 21.691,97
Amplitude total (R$/m2): 650,89
Numero de intervalos de classe (Ud): 4
Amplitude de classe (R$/m2): 162,72
Média aritmética (R$/m2): 4.338,39
Mediana (R$/m2): 4.475,08
Desvio médio (R$/m2): 244,203780
Desvio padrao (R$/m2): 287,016424
Variancia (R$/m2) * 2: 82.378,427373

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" ) = 1,65
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MENOR valor =1,2183

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

D/S calc. para o MAIOR valor = 1,0495

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 Variagado ( % ) =6,62
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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) = 1,533
Limite inferior unitario (Li) (R$/m2 )= 4.141,62
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 4.338,39
Ls = Limite superior unitario (R$/m2) = 4.535,17
Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central (%) = 4,54
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 4,54
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$/m2) =  3.687,63
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 4.338,39
LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2) = 4.989,15

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) = 49,64
Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 4.338,39

VALOR TOTAL (R$ )= 215.357,68

duzentos e quinze mil, trezentos e cinquenta e sete reais e sessenta e oito centavos

9) OBSERVAGOES GERAIS:
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9) GRAFICOS:

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

F
15
10
5
0 1 2 3 4 (o3
INTERVALO
Classe De: — | Até Freq.
1 3.988,72 4.151,44 2
2 4.151,44 4.314,16 0
3 4.314,16 4.476,88 1
4 4.476,88 4.639,61 2
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B) Pregos Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2

Ve
x1
x5ha
x3
0 Po

Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.
1- 5.155,12 4.639,61 0,90
2- 5.114,52 4.511,01 0,88
3- 443191 3.988,72 0,90
4 - 4.530,62 4.077,56 0,90
5- 4.923,08 4.475,08 0,91
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C) Dispersao dos Pregos Observados em Relagdo a Média

Po

Mo

x1yx2

x5

x3

x4

Mo = Valor Médio (R$/m2) =

Po = Precos observados.

Do = Dispersao em relagdao a média.

Am Po(R$/m2)

1-
2-
3-
4-
5.

5.155,12
5.114,52
4.431,91
4.530,62
4.923,08

Do(R$/m2) Do(%)

324,068
283,472
399,139
300,428
92,028

6,71
5,87
8,26
6,22
1,90

4.831,05
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D) Dispersao dos Valores Homogeneizados em Relagdo a Média

Vh

x1
x2 x5
Mh

3 x4

Mh = Valor Médio (R$/m2) = 4.338,39

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

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

1- 4.639,61 301,212 6,94
2- 4511,01 172,614 3,98
3- 3.988,72 349,675 8,06
4- 4.077,56 260,835 6,01
5- 4.475,08 136,684 3,15

Data: 03/10/2025

Helcio Kronberg
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——— FICHA

REGISTRO DE IMOVEIS REGISTRO GERAL
2° Oficio LIVRO N° 02 o1
Séo José dos Pinhais - PR.

Ctfirr «Zeomer 5mzs Tl o 2’2/_

Titular )
CPF N 592.909,359-87 matriculan'____84.036

Fi
IMOVE L: APARTAMENTO N° 303 (trezentos e trés), do BLOCO w‘ 01
(um), deo Tipo "2-A", integrante do Condominio Residencial "SANW
DIEGO", com acesso pela Rua Nestor Pereira de Castro n°® 316; locali-
zado no andar térreo ou 1° pavimento; posicionade & esquerda e aocs
fundos, de quem entra no blococ; e tem a &rea construida privativa de
49,6446 m*, A4rea de uso comum de 9,4145 m?, perfazendo a Aarea
correspondente ou global construida de 59,0580 m? ccbertos; fracao
ideal do solo de 0,0077224 e guota do terreno de 43,4310 m?; area
descoberta total de 31,62 m®, sendc Area descoberta de usc comum de
19,62 m* e area exclusiva de 12,00 m?, referente & vaga de garagem
vinculada n® 18, localizada no térreo, perfazendo a Area total real
de 90,68 m?; contendo as seguintes dependéncias: 2 (dois) dormitéd-
rios, bwc, sala de estar/jantar, cozinha com 4drea de servigo,
circulagdo e sacada; construido sobre o lote F-127 (resultante do
desdobro do lote F-126), situade no lugar dencminado "COLONIA
RIO GRANDE", guadrc urbanc desta Cidade e Comarca de SAO JOSE DOS
PINHAIS-PR, com 4rea total de 5.624,00 metros gquadrados, com
perimetre 337,37 metres, com as seguintes medidas e confrontagdes:
faz frente para o lote F-128 (Area destinada & regularizacao da
Avenida Nestor Pereira de Castro) medindo 44,23 metros entre as
estacas 07 e 08 Az=30°11'l4" e com 17,91 metros entre as estacas 08
e 09 no Az=20°23'37", distante 86,00 metros da Rua Raul de Oliveira
Machado; pela lateral direita para guem da rua olha o imével, o lote
confronta por 119,32 metros com a chécara 15, no Az=281°38'28" entre
as estacas 09 e 03; pela linha de fundos, o lote faz divisa com a
chacara 30 entre as estacas 03 e 04, a distancia de 6,00 metros no
Az=185°17'49", deflete a esqguerda, passando a confrontar com o lote
09 (antigo Onilton Provessi), 12,00 metros entre as estacas 04 e 05
no Az=101938'28", segue até a estaca 06, com mesmo confrontante,
34,00 metros com Az=185°17'49%; pela lateral esquerda, o lote segue
da estaca (06 até atingir a estaca 07, com distancia de 83, 91 metros
e Az=101°38'28", fazendo divisa com os lotes 07 e 06 da quadra 12
{antigo Ignacio Greboge), com a Rua Eduardo Holtman, com os lotes 08
e 07 da guadra 09 (antigos sucessores de Joaguim da Cruz). - - - - -

INDIC.FISCAL: Cadastro n® 08.214.0001.000., = - — — — = — — — @« - - _

[PROPRIETARIA: RESIDENCIAL SAN DIEGO SPE LTDA, pessca Jjuridica de
direito privado, com sede & Avenida Nestor Pereira de Castro n® 316,
Colénia Rio  Grande, nesta Cidade, inscrita no CNPJ/MF n®
15.391.928/0001-11.- = = = = = < e T - - - -
IIT.ANTERIOR: Matricula n® €7.740 deste OFicio.— — — — = — — — — — _

OBSERVACAO: A TInstituigd3o e Convengac de Condominio encontra-se
registrada sob n°® 118 da Matricula n® 67.740, e a Convengdo do |
Condominic sob n® 6.287 do Livro 3-RA. — = = = — = — — — . _

O referido ;ﬁrﬂ ou fé.- Sac José dos Pinhais, 07 de outubro
de 2022 (el — (OF I CIAL.- £
— — w
AV-1-Matr a n° 84. = (Protocolo n° 145.222 - Em, 14/09/2022) ||*™Z
ac
o=

‘REGIME DE AFETACRO: Nos termos do Artigo 230 da Lei 6.015/73;
P

rocedo esta averbagfo para constar que recai sobre o imével objeto
desta matricula ¢ regime de afetagdo constante da AV-4 da Matricula
n° 67.740.- Custas: (60,00 VRC-R$.14,763; 185 2%: (RS.0,29); Fundep
SEGUIRNOVERSO. || |

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/B25KU-XZF9X-5Z8CG-U7KEP
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= , . ~ ,
=10 V - 2° OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA COMARCA DE SAO JOSE

Valide aqui
este documento

DOS PINHAIS/PR

Maria Leonor Ferraz Dalla Riva - Oficial

Rua Quinze de Novembro n°® 930, Centro, em Sao José dos Pinhais-PR, CEP:
83005-000 - Fone: (41) 3283-3031
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CONTINUAGAO
5%: (R$.0,74); Funrejus 25%: (R$.3,69); Selo: (R$.5,95), reduzidas
em 50%.- O referido ¢é ve e e dpu fé. - Sdo José dos Pinhais,
07 de outubro de 2022 / A FICIAL).-

AV-2-Matricula n° 84.036.- (Protocolfn° 145.222 - Em, 14/09/2022)

LICENGCA AMBIENTAL DE INSTALACAO: Nos termos do Artigo 230 da Lei

6.015/73; procedo esta averbagdo para constar que recai sobre o

imével objeto desta matricula a licenga ambiental de instalagdo

constante da AV-10 da Matricu n® 67.740.- Custas: (60,00 VRC-

R$.14,76); ISS 2%: (R$.0,29) Fundep,5%: (R$.0,74); Funrejus 25%:

(R$.3,69); Selo: (R$.5,95), reduzid% 50%.~/Dou fé. - Sdo José
Zd

dos Pinhais, 07 de outubrg/de 2022 OFICTIAL).-

AV-3-Matricula n° 84.036.- (Protocolo n° 145.222 - Em, 14/09/2022)

HIPOTECA: Nos termos do Artigo 230 da Lei 6.015/73; procedo
esta averbagdo para constar que recai sobre o imdével objeto desta
matricula a hipoteca em favor da CAIXA ECONOMICA FEDERAL, conforme o
R-11 da Matricula n° 67.740.- Custas: (60,00 VRC-R$.14,76); ISS 2%:
(R$.0,29); Fundep 5% (R$.0,74); Funrejus 25%: (R$.3,69); Selo:
(R$.5,95), reduzidag/e %.- u fé.- Sdo José dos Pinhais, 07 de
outubro de 2022 P /%‘mjp ICIAL).-

AV-4-Matricula n° é(.OQG,— (Protoqolo n°® 147.243 - Em, 03/02/2023)

INDISPONIBILIDADE DE BENS: Consoante Relatdério expedido através da
Central Nacional de Indisponibilidade de Bens-CNIB, referente ao
Processo n° 00014496420105090002, emitido pela Coordenadoria de
Conciliagdo e Apoio Permanente a Execuc&o-COCAPE, em Curitiba-PR;
procedo esta averbagdo para constar a INDISPONIBILIDADE do imdvel
objeto desta matricula.- Custas: (315,00 VRC-R$.77,50); ISS 2%:
(R$.1,55); Fundep 5%: (R$.3,87); Funrejus 2% 9,37).- Dou fé.-
Sd3o José dos Pinhais, 27 de margo de 2023 - (OFICIAL) .-

SEGUE
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CERTIDAO DIGITAL

REGISTRO DE IMOVEIS - 2° OFICIO SAO JOSE DOS PINHAIS - PARANA.
CERTIFICO que esta fotocopia ¢ reproducao fiel e integral da Matricula n® 84.036 do Livro 2
deste Servico Registral e tem valor de certidao (Art. 19 § 1° da Lei 6.015/73). Dou fé. Protocolo
n°® 163579

Sao Jos¢ dos Pinhais - PR, 11 de agosto de 2025.

FUNARPEN - SELO DIGITAL N° SFRI2.L57jv.mKjqb-tEjeY.1125q.
Consulte este selo em http://funarpen.com.br

A presente certiddo foi extraida sob a forma de documento eletronico mediante processo de certificagdo digital disponibilizado
pela ICP-Brasil, nos termos da Medida Provisoria n. 2.200-2, de 24 de agosto de 2001.
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