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N°: 4.040 - 05/2025

Descricdo: LOTE N° 14, QUADRA 27 DA PLANTA JARDIM
IPE COM AREA DE 640,00M2 E AREA CONSTRUIDA TOTAL
DE 519,70M2 - MATRICULA N°52.674 — SANTA FELICIDADE
- CURITIBA/PR

AUTOS: 0017385-25.2009.8.16.0001
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1 INFORMACOES GERAIS - SINTESE

ESPECIE: Laudo de Avaliagao.

OBJETO: Lote urbano n° 14 da quadra 27 com uma area de 640,00m2 e uma area
construida total de 519,70m2. Situado na Rua Edson Campos Matesich, 1010, Santa
Felicidade, Curitiba/PR. Matricula 52.674.

FINALIDADE: Alienacéo judicial

METODOLOGIA: Método Evolutivo

DATA-BASE DA PRESENTE AVALIACAO: maio de 2025.
VALORES RESULTANTES DA AVALIACAO

VALOR DA AVALIACAO: R$ 1.228.000,00

(Um milhdo, duzentos e vinte e oito mil reais)
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2 CONSIDERACOES PRELIMINARES
2.1 DEFINICOES

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

Engenharia de Avaliagbes - Conjunto de conhecimento técnico- cientifico
especializados, aplicados a avaliacao de custos, bens e servicos.

Alienacéo Judicial - Nos casos expressos em lei, ndo havendo acordo entre os
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 relacéo ao bem avaliado e as amostras utilizadas, na data
da avaliagéo.

2.2 Consideracbes gerais

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

O avaliador esteve no local no dia 14 de maio de 2025 para verificar as condicdes
do imovel e realizar o registro fotografico. No momento da diligéncia ndo havia
ninguém no local, exceto um senhor responsavel por uma das benfeitorias, a qual é
uma igreja, e que mostrou o interior deste imével. Ja a outra benfeitoria se encontrava
trancada, impossibilitando verificar o seu interior.

Importante salientar que embora ndo haja averbacdo de construgbes na
matricula, foi constatado no momento da visita duas benfeitorias comerciais. E
segundo a declaracdo unificada de cadastro de lote as respectivas areas sdo de
158,40m? e 361,30m?, as quais foram consideradas neste laudo de avaliagé&o.

2.3 Limitagdes 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.
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No melhor conhecimento e crédito dos avaliadores, as analises, 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¢Bes 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 dnus ou gravame de
qualquer natureza, judicial ou extrajudicial, inclusive ambiental atingindo os bens
avaliados.

Para elaboracédo deste trabalho, o avaliador utiliza informacgdes fornecidas
pelo contratante, ndo auditadas, sendo assim, o avaliador assume como
verdadeiros e coerentes os dados e informacdes obtidos para a realizacdo deste
trabalho, e ndo tem qualquer responsabilidade com a relagéo 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 — Avaliagéo de Bens, e anexos.

3 OBJETO
3.1 Tipo do bem

Imével Urbano — Lote de terreno com benfeitorias comerciais.
3.2 Descri¢do técnica do bem

Lote de terreno urbano n° 14 da Quadra 26, com area de terreno total de
640,00m2, com benfeitorias de area total de 519,70m2, localizado na Rua Edson
Campos Matesich, 1010, Bairro: Santa Felicidade, Curitiba/PR.

NGmero da Matricula: N° 52.674 — 9° OFICIO DO REGISTRO DE IMOVEIS DE
CURITIBA

Indicacao Fiscal: 97.019.014.0002
Inscricdo Imobiliaria: N° 63.5.0025.0016.008
Localizagéo: Latitude: 25°22'35.52"S / Longitude: 49°19'42.41"0O

4 CARACTERIZACAO DA REGIAO

Santa Felicidade é um bairro da regido noroeste da cidade brasileira de Curitiba,
capital do estado do Parana.

O bairro teve inicio no antigo caminho que ligava a capital ao norte velho do
estado e que na atualidade é chamada de Estrada do Cerne. Em sua formacao
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historica, recebeu um grande numero de colonos vindos do norte da Italia,
especialmente das regifes de Véneto e Trento.

O nome do bairro € uma homenagem a uma antiga proprietaria de terras da
regido no século XIX, a portuguesa Felicidade Borges (que provavelmente foi batizada
em homenagem a Santa Felicidade).

Atualmente é um importante reduto gastrondémico, com grande quantidade de
restaurantes de cozinha italiana, além de ter muitas vinicolas e lojas de artesanato.

Entre estes restaurantes, estdo o "Madalosso", o maior restaurante da América
Latina e a tradicional "Casa dos Arcos", instalado num prédio histérico, construido em
1895 pela familia de Marcos Mocellin e transformado em restaurante em 1982.

Outros pontos do bairro considerados referéncias histéricas e culturais, sdo a
"Casa Culpi", construido por Giovanni Baptista Culpi em 1887 para ser residéncia e
comércio de secos e molhados e que atualmente pertence ao municipio e a "Casa dos
Geranios" (também conhecido por sobrado Nona Carolina), construida em 1891 por
Nicolau Boscardim.

O bairro abriga alguns clubes de futebol amador como: Trieste Futebol Clube,
Sociedade Operéria Beneficente Iguacu e Associacdo Beneficente Esportiva
Flamengo e os trés principais eixos viarios do bairro sdo a Avenida Manoel Ribas,
Vereador Toaldo Tulio e a Via Véneto, nas quais respectivamente se encontram 0s
tradicionais restaurantes, o terminal de énibus e a Rua da Cidadania do bairro.

Subprefeitura Santa Felicidade
Area 12,27 km?

Bairros Limitrofes Butiatuvinha, Cascatinha, Lamenha Pequena, Santo Inacio, Sao
Bras e Séo Joao.

Principais Vias Avenida Manoel Ribas; Avenida Vereador Toaldo Tulio; Avenida
Napoledo Manosso; Avenida Fredolin Wolf; Rua Via Veneto

Pontos de referéncia Restaurante Madalosso; Bosque Italiano; Terminal Santa
Felicidade; Rua da Cidadania; Casa Culpi.
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HISTORICO

O bairro Santa Felickdade teve sua origem relacionads aos imigrantes itakanos que chegaram em 1878 e formaram um nideo de 6Cupacio na regiao
conhedada come Taguaral, devido 3 grande quantidade de taquaras existentes. Com a vinda de novas familias da regiao de Véneto essa ccupacao se
estervdeu para as dreas préximas, correspondentes aos atuass bairros de Santa Felicidade, Cascatinha, Butiatuvinha, Sao Jodo e Lamenha Pequena,
formando-se entde a Colénia de Santa Felicdade. Segundo relatos histricos, o nome atribuido 3 cofdnia surgis em homenagem A Feliodade Borges,
uma das antigas proprietarias das terras adquiridas pelos imigrantes. Por muitos ancs a referida colénia dedicou-se ao trabathe agricola e também &
criagio animal, em pequena escala, com produg2o de leite, queijo e salame, A producao resultante era comercalizada “na cidade"” através de
carrogas conduzidas por colones, que seguiam entoando cangdes italianas pela antiga Estrada da Coldnia, onde hoje esta localizada a Avenida
Manoel Ribas. A dedicagdo dos imigrantes itakanos e de seus descendentes contribuiu parz a expansdo econinica da regizo formando-se um bairro
dindmico e singular
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AREA E DENSIDADE DEMOGRAFICA

Curitiba | Area
43.467 hectares {(ha)
434,67 km?

Densidade demografica
40,30 hab/ha
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DEMOGRAFIA
Populacdo e taxas de crescimento
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1.751.807 habitantes
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AREAS VERDES
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o) Homicidios
Curitiba 42,81 homicdios por 100,000 habitantes
r] Total de ororréncias (homicidios, suiridios, confronto com a policia, latrodinio e kesdo corporal sem marte)
52,06 ocoméncias

Homicidios

25,34 homicidios por 100000 habitantes

Total de scarréncias (homicldios, sulcidios, confronto com a polica, Btrocinio & lesao corporal sem morts)
41,18 oooméngias

[T e—p——— R
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5 FINALIDADE E OBJETIVO
5.1 Finalidade

Alienacao judicial.
5.2 Obijetivo

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 alegacéo por parte
do arrematante em relacdo ao leiloeiro ou comitente de vicio redibitorio
(vicio oculto que apararia o consumidor para ser restituido pelo comitente
dos valores gastos por esse defeito).

TRANSCRICOES DA NBR 14653-1:2019
0.3 Abordagem de valor

A abordagem de valor de uma avaliagdo 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

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 condicbes e taxas de
desconto médias praticadas no 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 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 identificacao do valor
de mercado. O valor econémico, 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
patrimbnio usualmente ndo representa o seu valor de mercado;

- 0 valor de liquidacao forcada, que difere do valor de mercado, em raz&o
de condicdes 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 ConsideracBes sobre o conceito de valor de mercado

volun
condi

a)

b)

d)

f)

Valor de mercado é a quantia mais provavel pela qual se negociaria
tariamente e conscientemente um bem em data de referéncia, dentro das
¢Bes do mercado vigente.

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

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

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

“..voluntariamente...” se refere a presuncgao de que cada parte esta motivada
para efetuar a transacao, sem estar forcada a completa-la;

“..e conscientemente um bem...” se refere a presung¢ao de que as partes sdo
conhecedoras das condi¢6es do bem o do mercado em que esta inserido;

e) “..numa data de referéncia...” indica que o valor de mercado estimado
estareferido 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 condigcbes 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 exposicdo do bem no mercado, quer pode ser suficiente, de acordo
com as suas especificidades, para chamar a aten¢éo de interessados e atingir
0 preco mais representativo das condi¢cdes de mercado.
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6 IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO BEM AVALIADO

6.1 Matricula

7

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

“Lote de terreno n° 14 da Quadra 27 da Planta Jardim Ipé situada no Distrito de Santa
Felicidade, nesta Capital, medindo 16,00 metros de frente para a rua n® 14, da mesma
planta, fazendo esquina com a rua n° 01, da mesma planta, para a qual mede 40,00
metros de frente por 40,00 metros de extensao da frente aos fundos do lado esquerdo
de quem da referida rua n°14 olha o imével onde confronta com o lote n°® 15, da mesma
guadra, e 16,00 metros de extensdo da frente aos fundos do lado direito de quem da
referida rua n° 01 olha o imdvel, onde confronta com o lote n°® 12, da mesma quadra,
de forma retangular, sem benfeitorias.”

6.2 Restricdes do imovel
N&o foram encontradas restricdes para o imovel.
6.3 Benfeitorias

Foi constatado no momento da visita a existéncia de duas benfeitorias
comerciais. E segundo a declaracao unificada de cadastro de lote as respectivas areas
sdo de 158,40m2 e 361,30mz2, as quais foram consideradas neste laudo de avaliacéo.

Uma das benfeitorias é ocupada por uma Igreja, de construgdo em alvenaria,
telhas de fibrocimento, piso ceramico, forro interno de PVC e externo de madeira. No
espaco maior reservado aos cultos, nas vigas e colunas localizadas bem no meio ha
rachaduras, como evidenciado nas fotos em anexo ao laudo. Nas demais partes nao
apresenta nenhuma outra patologia. Na parte interna ao salédo principal o ambiente é
dividido em dois banheiros e uma cozinha. Ainda, tem uma garagem que compreende
todo o poréo do local. Idade aproximada de 33 anos e necessita de reparos simples e
importantes.

Ja a segunda benfeitoria ndo foi possivel verificar o seu interior, mas olhando
pela parte externa possui dois pavimentos e seu estado de conservacao é regular.

7 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O profissional, conforme o tipo de bem, condi¢cées de contratacdo, o método
empregado e a finalidade da avaliacdo, pode tecer consideracfes 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
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7.3 Absorcéo pelo mercado: regular

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

7.5 Facilitadores para negociacédo do bem: Localizacéo.

7.6 Entraves para a comercializagdo: 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 econémicos de longo prazo, diz respeito ao grau
de concentragdo de compradores e vendedores. As estruturas basicas do mercado
podem ser, resumidamente:

a) Concorréncia perfeita: situagdo em que o numero 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

c) Monopso6nio: é constituido por um Gnico comprador

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

e) Oligops6énio: 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 precos, em funcdo 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 precgos, 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 analise 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 Precisdo (3), para
determinacéo do valor do imoével Grau de Fundamentacao (2), conforme Tabela 10 de
enquadramento e definicdes 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.
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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¢do os quais séo indices depreciativos e/ou valorativos para obtencéo
do valor do bem.

8.1.1 Fatores de Homogeneizacdo

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

8.1.1.2 Area: Para diferencas entre &reas <= 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 relagdo 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 Negociacgdo: 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:

B.2.1.3.5 Os dados de oferta s&o indicacgdes importantes do valor de mercado. Enretanto, devem-
sa considerar superestimatlivas gue em geral acompanham esses pregos e, sempre que possivel,
guantifici-las pelo confronto com dados de transagbes.

8.2 Método da Benfeitoria

Para a construcdo existente no local, utilizou-se o0 método de Quantificacdo de
Custo, o qual identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orgcamentos
sintéticos ou analiticos, a partir das quantidades de servicos e respectivos custos
diretos e indiretos.

8.3 Método Evolutivo

Neste método a composi¢cdo do valor do bem avaliado é obtida através da
conjugacao de métodos, ou seja, trata-se da somatéria dos valores do terreno e das
benfeitorias.
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Para obtencéo 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 Comercializacéo

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.

9 RESULTADO DA AVALIACAO

9.1 VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 1.227.776,10 (Um milhao, duzentos e vinte e sete mil, setecentos e setenta
e seis reais e dez centavos).

9.1.1 Valor de mercado do terreno
R$ 711.174,40 (Setecentos e onze mil, cento e setenta e quatro reais e

guarenta centavos).

9.1.2 Valor de mercado das benfeitorias
R$ 516.601,70 (Quinhentos e dezesseis mil, seiscentos e um reais e setenta

centavos).

9.2 VALOR ARREDONDADO DE VENDA DO IMOVEL

R$ 1.228.000,00 (Um milhdo, duzentos e vinte e oito mil reais).
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10 ENCERRAMENTO

Encerrando os trabalhos, foi redigido este Laudo de Avaliacdo que se compde
de 18 (dezoito) folhas escritas s6 de um lado.

Curitiba, 15 de maio de 2025.

Helcio Kronberg
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ANEXO
PESQUISA DE MERCADO
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Amostras
Cotagdo Valor do imével Area (m?) Enderegos
Rua Emilio Alexandrino da Silva 153 - https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-
1 RS 1.000.000,00 1241,00 RS 805,80 Santa Felicidade ! santa-felicidade-bairros-curitiba-1241m2-venda-
RS1000000-id-2491687277/
. https://kondorimoveis.com.br/imovel/comprar-
2 RS 810.000,00 799,50 RS 1.013,13 Rua Edson CamEzlsicl\i/(;aat;::ch, 984 - Santa terreno-area-santa-felicidade-curitiba-
94625001/101385?tipolmovel[]=terreno_area
Rua Gerdnimo Muraro,1760 - Santa https://www.chomenimoveis.com.br/imovel/santa-
3 R% 599.000,00 >60,00 RS 1.069,54 Felicidade felicidade-terreno-com-560-m2-612
4 RS .200.000,08 3198,00 R$ 1.000,63 | Rua Wanda Wolf, 1020 - Santa Felicidade | MtRs://rebrokers.com.br/imovel/2011/terreno-santa-
felicidade-curitiba/
Rua Emilio Alexandrino da Silva - Santa | https://www.interageimoveis.com.br/imovel/terreno-
> R5 430.000,00 464,00 RS 926,72 Felicidade curitiba-464-m/TE0506-INTH?from=sale

opneT :biy 'SOH1NO 3d OYIIL3d 3A VAVLINNC :5202/S0/ST
¥2818.81580:019quoIy 019[9H Jod Sjuawendip opeuISSY - 2'G2S "AOW 48y - TO00 9T 8'6002 G2-G8ELTO0 :0SS8201d
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ANEXO
MEMORIA DE CALCULO
TERRENO
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Helcio Kronberg

Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

1/8

1) Ident: Terreno - Lote n°® 14 Tipo: Laudo completo Solicitante:
Lograd.: Rua Edson Campos Matesich N°: 1010 Complemento:
Bairro: Santa Felicidade Cidade: Curitiba Estado: Parana

2) HOMOGENEIZACAO DOS FATORES:

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

Am V.Ofert.(R$) A.Equiv.m2) V.Unt(R$/m2) F1 F2 F3 F4  V.Hom.(R$/m2)

1 1.000.000,00 1.241,00 805,80 1,03 1,09 1,19 0,90 968,91
2 810.000,00 799,50 1.013,13 1,00 1,06 1,19 0,90 1.150,17
3 599.000,00 560,00 1.069,64 1,07 097 1,19 0,90 1.189,01
4 3.200.000,08  3.198,00 1.000,63 1,00 1,22 1,19 0,90 1.307,44
5 430.000,00 464,00 926,72 1,03 092 1,19 0,90 940,51
F1: Localizagédo F2: Area F3:Testada F4:Negociagédo
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3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

Numero de amostras (Ud): 5

Grau de liberdade (Ud): 4

Menor valor homogeneizado (R$/m2): 940,51
Maior valor homogeneizado (R$/m2): 1.307,44
Somatorio dos valores homogeneizados (R$/m2): 5.556,03
Amplitude total (R$/m2): 366,92
Numero de intervalos de classe (Ud): 4
Amplitude de classe (R$/m2): 91,73
Média aritmética (R$/m2): 1.111,21
Mediana (R$/m2): 1.150,17
Desvio médio (R$/m2): 125,197392
Desvio padrao (R$/m2): 154,485403
Variancia (R$/m2) * 2: 23.865,739743

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 =1,1049

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

D/S calc. para o MAIOR valor = 1,2702

4.3) CONCLUSAO:

* TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (D/S Menor <= D/S Critico e D/S Maior <= D/S Critico) *

5) DISTRIBUIGAO AMOSTRAL:

Indica a dispersao relativa em torno da média do grupo de amostras.

Coeficiente de Variagao (%) = ( Desvio Padrao / Média ) x 100

CV = Coeficiente de Variagao ( % ) = 13,90
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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$/m2)=  1.005,29
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 1.111,21
Ls = Limite superior unitario (R$/m2) =  1.217,12
Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central (%) = 9,53
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 9,53
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$/m2) = 944,53
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 1.111,21

LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2) = 1.277,89

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) = 640,00
Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 1.111,21

VALOR TOTAL (R$)= 711.174,40

setecentos e onze mil, cento e setenta e quatro reais e quarenta 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.
1 940,51 1.032,24 2
2 1.032,24 1.123,98 0
3 1.123,98 1.215,71 2
4 1.215,71 1.307,44 1
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B) Pregos Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2

Ve
x4
x3
x2
x1 5
0 Po
Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.
1- 805,80 968,91 1,20
2- 1.013,13 1.150,17 1,14
3- 1.069,64 1.189,01 1,11
4 - 1.000,63 1.307,44 1,31
5- 926,72 940,51 1,01
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C) Dispersao dos Pregos Observados em Relagdo a Média

Po

Mo

x3
X2 g

x5

x1

Mo = Valor Médio (R$/m2) = 963,19

Po = Precos observados.

Do = Dispersao em relagdao a média.

Am

1-
2-
3-
4-
5.

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

805,80 157,384
1.013,13 49,948
1.069,64 106,457
1.000,63 37,440
926,72 36,461

16,34
5,19
11,05
3,89
3,79
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D) Dispersao dos Valores Homogeneizados em Relagdo a Média

Vh
x4

x2
Mh

1
X xS

Mh = Valor Médio (R$/m2) = 1.111,21

Vh = Valores Homogeneizados.

Dh = Dispersado em relagdao a média.

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

1- 968,91 142,301
2- 1.150,17 38,963
3- 1.189,01 77,799
4- 1.307,44 196,231
5- 940,51 170,693

Data: 15/05/2025

12,81
3,51
7,00
17,66
15,36

Helcio Kronberg
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ANEXO
MEMORIA DE CALCULO
BENFEITORIA
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Ident: Benfeitoria Tipo: Laudo completo Solicitante:
Lograd.: Rua Edson Campos Matesich N°: 1010 Complemento:
Bairro: Santa Felicodade Cidade: Curitiba Estado: Parana

1) PARAMETROS ADOTADOS:

1.1) DAS CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO:

Prazo estimado para conclus&o da obra ( meses ). 10,00
Taxa de administragéo da obra ( % ): 11,00

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

Lucro ou remuneragéo da construtora ( % ): 12,00

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): 33,00

Vida util total provavel (anos): 50,00

Idade em % da vida(%): 66,00

Fator C ( estado da construgéo ) (%): 33,20
Fator K ( Ross - Heidecke ) (decimal): 69,79
Fator de depreciagao ( decimal ): 0,3021
Onde C = Entre Reparos Simples e Importantes

1.2.2) AREA CONSTRUIDA PADRAO ( PREDOMINANTE ):

Fonte CUB ( Custo Unitario Basico ): Sinduscom PR

Data de referéncia CUB: 15/05/2025

Padrao de acabamento: Normal

Ap = Area construida padrao ( Predominante ) (m2): 519,70

Valor do CUB ( Custo unitario basico ) (R$/m2): 2.406,37

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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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): 519,70

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

I 73,13 I

i

Legenda (considerando a depreciagao):

73,13 % Custo da construgao

8,04 % Custo da administragao da construgao

8,12 % Custo financeiro da obra

10,71 % Lucro ou remuneragéo da construtora

Logo para:

Grau de fundamentagdo ( NBR 14653 )= 2

Temos:

VFC = Valor final das construgées ( R$ ): 516.601,70

quinhentos e dezesseis mil, seiscentos e um reais e setenta centavos

3) OBSERVACOES GERAIS:

Data: 15/05/2025

Helcio Kronberg
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