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LAUDO DE AVALIACAO
N° 3.604 - 11/2024
AUTOS: 0002616-32.2019.8.16.0172

LOTE N° 05, QUADRA 237 COM AREA TOTAL DE 600,00M2 E
AREA CONSTRUIDA DE 310,00M2 - MATRICULA N° 13.754 —
JURANDA/PR

8 de nov. de 2024 09:46:48

10 Rua Guaraguassu
Juranda
Parana

Monzon Leildes
www.monzonleiloes.com.br
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1 INFORMACOES GERAIS - SINTESE
ESPECIE: Laudo de Avaliagéo.

OBJETO: Lote urbano n° 05 da quadra 237 com uma area de 600,00m2 e uma éarea
construida de 310,00m2. Situado na Rua Guaraguassu,2001, Centro, Juranda/PR. Mat.
13.754 do Cartorio de Registro de Iméveis da Comarca de Ubirata.

FINALIDADE: Alienacéo judicial
METODOLOGIA: Método Evolutivo
DATA-BASE DA PRESENTE AVALIACAO: novembro de 2024

VALORES RESULTANTES DA AVALIACAO

VALOR DA AVALIACAO: R$ 448.000,00

(Quatrocentos e gquarenta e oito mil reais)
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2 CONSIDERACOES PRELIMINARES

2.1 DEFINICOES

Laudo de avaliacdo — Relat6rio com fundamentacao técnica e cientifica, elaborado
por profissionais de engenharia de avaliagdo, em conformidade com a ABNT 14653 e
anexos para avaliar o bem.

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

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

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

2.2 Consideracbes gerais

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

Vale ressaltar que no dia 08/11/2024, o avaliador se dirigiu ao imovel penhorado.
No local ndo havia ninguém no instante da diligéncia, com isso nao foi possivel realizar
a vistoria interna no imovel.

E importante destacar que a benfeitoria presente nos fundos do terreno em
avaliacdo nao tem a sua totalidade sobre o lote, e sim somente uma parte. Por isso, o
valor de avaliagdo se refere somente a esta parte da benfeitoria presente no lote
avaliando.

2.3 Limitacdes e premissas futuras

Nos leildes os bens sédo arrematados no estado em que se apresentam. N&o se
configura entdo relacdo de consumo, nem pode haver alegacdo por parte do
arrematante em relacdo ao leiloeiro ou comitente de vicio redibitorio (vicio oculto que
apararia o consumidor para ser restituido pelo comitente dos valores gastos por esse
defeito). Tal fato tem implicagc&o direta no valor desta avaliacdo, uma vez que, o bem &
entregue no estado em que se encontra.
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O avaliador ndo tem interesse, direto ou indireto, nas companhias envolvidas ou
na operagdo, bem como nao h& qualquer outra circunstancia relevante que possa
caracterizar conflito de interesses.

No melhor conhecimento e crédito dos avaliadores, as andlises, opinibes e
conclusbes expressas no presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncia,
pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos.

O Laudo de Avaliacdo apresenta todas as condi¢fes limitativas impostas pelas
metodologias adotadas, quando houver, que possa afetar as analises e conclusfes
contidas no mesmo.

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

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

2.4 Normativas

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

3 OBJETO
3.1 Tipo do bem

Imovel Urbano — Lote de terreno com benfeitoria comercial.
3.2 Descricédo técnicado bem

Lote urbano n® 05 da Quadro 237 com uma area de 600,00m2 e uma area
construida de 310,00m2. Situado na Rua Guaraguassu,2001, Centro, Juranda/PR.

Durante a diligéncia, foi constado que a topografia do imével é plana, com formato
regular e situado no meio de quadra.

Numero da Matricula: N° 13.754 — Registro de imdveis da Comarca de Ubiratd/PR.
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Cadastro: 5697
Inscricdo Imobiliaria: 02.01.0237.0005

Localizagdo: Latitude: 24°25'30.91"S / Longitude: 52°50'23.91"0O

4 CARACTERIZACAO DA REGIAO

Juranda é um municipio brasileiro do estado do Parana. Fica situada na Regido
de Goioeré.

Inicialmente, Juranda era um distrito administrativo, criado pela lei n.° 15, de 1° de
setembro de 1955, subordinado ao municipio de Campo Mourdo. Em 1960, a lei
estadual n°® 4.245, de 25 de julho de 1960, estabeleceria que Juranda passaria a se
subordinar ao municipio de Mamboré, recém-emancipado, situacado que prevaleceria
até 16 de dezembro de 1981, quando a lei estadual n.° 7.549 elevaria Juranda a
condicdo de municipio e desmembraria seu territério do de Mamboré.

JURANDA

Municipio do Brasil

Simbolos

&

Bandeira
Gentilico jurandense

Localizagéo
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Localizag&o de Juranda no Parana

Localizacéo de Juranda no Brasil

) 4

Juranda

Wikimedia | © OpenStreetMap

Mapa de Juranda
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Coordenadas 24°25'12" S, 52° 50' 34" O
Pais Brasil
Unidade Parana
federativa
Municipios Boa Esperanca, Campina da Lagoa,
limitrofes Goioeré, Rancho Alegre D'Oeste, Mamboré e
Ubirata.
Distancia até a 600 km
capital
Histéria
Fundacéo 16 de dezembro de 1981 (42 anos)
Administracao
Prefeito(a) Leila Miotto Amadei (PSD, 2021-2024)
Caracteristicas geograficas
Area total 349,721 km2
Populacdo total 7.391 hab.

(estimativa IBGE/2018)

Densidade 21,1 hab./km?

Clima Subtropical Umido

Fuso horario Hora de Brasilia (UTC-3)
Indicadores
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IDH (PNUD/2000) 0,731 — Alto
PIB (IBGE/2008) R$ 178.844,416 mil
PIB per capita R$ 22.759,53
(IBGE/2008)
Sitio http://lwww.juranda.pr.gov.br/ (Prefeitura)

5 FINALIDADE E OBJETIVO
5.1 Finalidade
Alienacéo judicial.
5.2 Objetivo
Avaliacdo 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 alegacéo 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).

TRANSCRI(}OES 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

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:
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- 0 valor econbmico, quando forem adotadas condi¢cdes e taxas de
desconto médias praticadas no mercado;

- 0 valor patrimonial, quando, em situa¢des especificas, a soma dos valores
dos bens do patriménio corresponder ao valor de mercado;

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

b) Abordagem por valores especificos:

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

- 0 valor especial, que reflete as caracteristicas ou premissas relevantes
apenas para um comprador especial, desconsideradas na identificacdo do valor
de mercado. O valor econdémico, quando forem adotadas premissas vinculadas
a um comprador especial (por exemplo: taxas de desconto, isenc¢des fiscais,
projectes de receitas e despesas), adquire o carater de um valor especial:

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

- 0 valor de liquidacao forcada, que difere do valor de mercado, em razao
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 apdlice, quando
diferentes do valor de mercado.

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

0.5 Considerac@es sobre o conceito de valor de mercado

z

Valor de mercado € a quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem em data de referéncia, dentro das
condi¢cdes do mercado vigente.

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

a) “quantia mais provavel...” se refere ao prego 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 precos alterados por circunstancias especiais, como financiamentos
atipicos, arranjos especiais em permutas ou retrovendas;
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b) “.. pela qual se negociaria...” se refere ao fato de que o valor do bem é uma
guantia estimada, e ndo preco preestabelecido por uma das partes ou pelo qual
a transacao ¢ finalmente realizada;

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

d) “..e conscientemente um bem...” se refere a presun¢ado de que as partes sdo
conhecedoras das condi¢cdes 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 condi¢cdes de mercado pode conduzir a um valor diferente, em
outra data;

f) (... dentro das condi¢gbes 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 condicfes estas o tempo de
exposi¢cao do bem no mercado, quer pode ser suficiente, de acordo com as suas
especificidades, para chamar a atencao de interessados e atingir o pre¢co mais
representativo das condicGes de mercado.

6 IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO BEM AVALIADO

6.1 Matricula

7

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

“IMOVEL: Data de terras sob n° 05 da guadra n° 237 com éarea de 600,00mz,
situada no perimetro urbano de Juranda-Pr, com as seguintes divisas e confrontacoes:
pela frente, medindo 15,00 metros com a Rua Guaraguassu, de um lado medindo 40,00
metros, com os lotes n°s 1 e 2, pelos fundos, medindo 15,00 metros, com o lote n°® 06
e por outro lado, medindo 40,00 metros, com o lote n°® 07.”

6.2 Situacao

No momento da diligéncia nédo foi possivel identificar se o imovel se encontra
ocupado ou desocupado.

6.3 Restricdes do imovel

11
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N&o ha restricbes para esse imovel.
6.4 Benfeitorias

A benfeitoria presente no terreno € um barracéo, cuja totalidade n&o se encontra
sobre o terreno em avaliacdo, somente aproximadamente metade dele. Conforme
documento da prefeitura a area construida é de 310,00m?, e sua idade aproximada foi
determinada por meio da ferramenta de histérico temporal do google.

Para efeito de calculos a area considerada foi a constante nos dados cadastrais
municipal, jA& que a avaliacdo da benfeitoria se refere a parte localizado dentro do
perimetro do lote n° 05.

7 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O profissional, conforme o tipo de bem, condigbes de contratacdo, o método
empregado e a finalidade da avaliacéo, 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

7.3 Absorcéo pelo mercado: regular

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

7.5 Facilitadores para negociacdo do bem: Localizacéo.

7.6 Entraves para a comercializacao: Ver subitem 5.2.1.

TRANSCRICAO DA NBR 14653-1:2019

0.4 Mercado

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

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

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

12
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a) Concorréncia perfeita: situacdo em que o numero de vendedores e de
compradores é suficientemente elevado para que um agente isolado ndo seja
capaz de influenciar o comportamento dos precos;

b) Monopdlio: é constituido por um Unico vendedor

¢) Monopso6nio: é constituido por um Gnico comprador

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

e) Oligopsoénio: 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 o0s preg¢os, em funcéo de circunstancias
econdmicas, sociais e ambientais.

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

O desempenho do mercado refere-se aos resultados finais atingidos e é aferido
por meio de analise do seu comportamento em determinado periodo de tempo.

8 INDICACAO DOS METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Este trabalho segue as normas estabelecidas para a avaliacdo de terrenos e
edificagdo com a coleta de dados enquadrando-se no Grau de Precisdo (3), para
determinacao do valor do imével Grau de Fundamentacéo (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.

13

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PITNN GSB3N WWWX6 796N3




PROJUDI - Processo: 0002616-32.2019.8.16.0172 - Ref. mov. 303.2 - Assinado digitalmente por Joacir Monzon Pouey:00791790029
13/11/2024: JUNTADA DE MANIFESTACAO DO PERITO. Arg: laudo de avaliagdo

Monzon

LEILOES

8.1.1 Fatores de Homogeneizaco

8.1.1.1 Localizacdo: Variando de acordo com a localizacdo determinada
pela circulacdo/acesso, proximidade de comércio, bancos,
farméacias, etc.

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

8.1.1.3 Negociacédo: indice aplicado em razdo das amostras utilizadas
como parametro de célculo possuirem negociacdo de mercado. De
acordo com o item 8.2.1.3.5 da NBR 14.653 — Avaliacéo de Bens,
tem-se:

B.2.1.3.5 Os dados de oferta s&o indicacdes importantes do valor de mercado. Enwretanto, davem-
sa considerar superestimativas gue em geral acompanham esses pregos e, sempre que possgivel,
guantifici-las pelo confronto com dados de transagbes.

8.1 Método da Benfeitoria

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

8.2 Método Evolutivo

z

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

Para obtencdo 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

14
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Para o presente laudo o Fator de Comercializacdo FC = 1,00. Foi utilizado um
fator de comercializacéo igual a 1,00. Considerando as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas do imével.

9 RESULTADO DA AVALIACAO

9.1 VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

R$ 448.145,18 (Quatrocentos e quarenta e oito mil, cento e quarenta e cinco
reais e dezoito centavos).

9.1.1 Valor de mercado do terreno
R$ 130.290,00 (Cento e trinta mil, duzentos e noventa reais).
9.1.2 Valor de mercado da benfeitoria

R$ 317.855,18 (Trezentos e dezessete mil, oitocentos e cinquenta e cinco reais
e dezoito centavos).

9.2 VALOR ARREDONDADO DE VENDA DO IMOVEL

R$ 448.000,00 (Quatrocentos e quarenta e oito mil reais).

15

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PITNN GSB3N WWWX6 796N3




PROJUDI - Processo: 0002616-32.2019.8.16.0172 - Ref. mov. 303.2 - Assinado digitalmente por Joacir Monzon Pouey:00791790029
13/11/2024: JUNTADA DE MANIFESTACAO DO PERITO. Arg: laudo de avaliagdo

Monzon

LEILOES

10 ENCERRAMENTO

Encerrando os trabalhos, foi redigido este Laudo de Avaliagdo que se comp®e de
16 (dezesseis) folhas escritas s6 de um lado.

Curitiba, 13 de novembro de 2024.

JOACIR MONZON
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ANEXO
PESQUISA DE MERCADO

Monzon Leildes
www.monzonleiloes.com.br
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Amostras
Cotacdo Valor doimével Area (m?) R$/m? Enderecos
1 R$ 80.000,00 | 313,00 | RS 255,59 Loteamento Tropical || | MLtRs://campomourao.imobiliarioparana.com.br/imovei
s/grola-negocios-imobiliarios/39340
https://pt-
Préximo ao Loteamento br.facebook.com/marketplace/item/155823015146353
2 R$ 350.000,00 1500,00 RS 233,33 Tropical Il 2/?ref=search&referral code=null&referral story type=
post
https://pt-
. br.facebook.com/marketplace/item/103153329163319
3 RS 65.000,00 250,00 RS 260,00 Rua Maria Bartozek, 800 5/?ref=search&referral code=null&referral story type=
post
https://pt-
4 RS 75.000,00 310,65 RS 241,43 Rua A, Bal'rro Jardim br.facebook.com/marketplace/item/423900127277932/
Tropical Il ?ref=search&referral code=null&referral story type=p
ost
https://pt-
br.facebook.com/marketplace/item/115633576950044
5 RS 75.000,00 264,00 RS 284,09 Loteamento Terrasparks Il 6/2refsearch&referral code=null&referral story type=
post

Monzon Leildes

www.monzonleiloes.com.br
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ANEXO
GOOGLE EARTH PRO

Monzon Leildes
www.monzonleiloes.com.br
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Google Earth — Imoével em estudo x cotagdes

Monzon Leildes

www.monzonleiloes.com.br
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ANEXO
MEMORIA DE CALCULO
TERRENO

Monzon Leildes

www.monzonleiloes.com.br
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1) Ident: Terreno Tipo: Laudo completo Solicitante:
Lograd.: Rua Guaraguassu Ne: 2001 Complemento:
Bairro: Centro Cidade: Juranda 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 80.000,00 313,00 255,59 0,99 0,92 090 209,51

2 350.000,00 1.500,00 233,33 1,02 1,12 0,90 239,90

3 65.000,00 250,00 260,00 1,03 0,90 090 216,92

4 75.000,00 310,65 241,43 0,97 0,92 090 193,91

5 75.000,00 264,00 284,09 0,98 0,90 0,90 22551
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$/m2): 193,91
Maior valor homogeneizado (R$/m2): 239,90
Somatorio dos valores homogeneizados (R$/m2): 1.085,75
Amplitude total (R$/m2): 46,00
Numero de intervalos de classe (Ud): 4
Amplitude de classe (R$/m2): 11,50
Média aritmética (R$/m2): 217,15
Mediana (R$/m2): 216,92
Desvio médio (R$/m2): 12,445699
Desvio padrao (R$/m2): 17,221363
Variancia (R$/m2) * 2: 296,575351

Onde:

a) Grau de liberdade =N - 1:

Sendo:

N = Numero de amostras.

b) Somatério dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +

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 = Namero de intervalos de classe.

f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... +V(n))/N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de Amostras.

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PITNN GSB3N WWWX6 796N3




PROJUDI - Processo: 0002616-32.2019.8.16.0172 - Ref. mov. 303.2 - Assinado digitalmente por Joacir Monzon Pouey:00791790029
13/11/2024: JUNTADA DE MANIFESTACAO DO PERITO. Arg: laudo de avaliagdo

Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

3/8

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

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

N = Ndmero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Ndmero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de amostras;

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" ):
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).
D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" ) = 1,65
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MENOR valor =1,3497

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

D/S calc. para o MAIOR valor = 1,3212

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 ( % ) =7,93
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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$/m2)= 205,34
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 217,15
Ls = Limite superior unitario (R$/m2) = 228,96
Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central (%) = 5,44
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 5,44
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$/m2) = 184,58
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 217,15
LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2) = 249,72

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) = 600,00
Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 217,15

VALOR TOTAL (R$)=130.290,00

cento e trinta mil, duzentos e noventa reais

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.
1 193,91 205,41 1
2 205,41 216,91 1
3 216,91 228,40 2
4 228,40 239,90 1
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B) Pregos Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2

Ve

x2
x5
v3
x1

x4

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

1- 255,59 209,51 0,82
2- 233,33 239,90 1,03
3- 260,00 216,92 0,83
4- 241,43 193,91 0,80

5- 284,09 225,51 0,79
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C) Dispersao dos Pregos Observados em Relagdo a Média

Po
x5

T

x4
x2

Mo = Valor Médio (R$/m2) = 254,89
Po = Precos observados.
Do = Dispersao em relagdao a média.

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

1- 255,59 0,702 0,28
2- 233,33 21,556 8,46
3- 260,00 5,111 2,01
4- 241,43 13,460 5,28
5- 284,09 29,202 11,46
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D) Dispersao dos Valores Homogeneizados em Relagdo a Média

Vh

x2

x5

x3
Mh —x1—

x4

Mh = Valor Médio (R$/m2)= 217,15
Vh = Valores Homogeneizados.
Dh = Dispersado em relagdao a média.

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

1- 209,51 7,637 3,52
2- 239,90 22,753 10,48
3- 216,92 0,233 0,11
4- 19391 23,244 10,70
5- 22551 8,361 3,85

Data: 13/11/2024

Joacir Monzon

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PITNN GSB3N WWWX6 796N3




PROJUDI - Processo: 0002616-32.2019.8.16.0172 - Ref. mov. 303.2 - Assinado digitalmente por Joacir Monzon Pouey:00791790029
13/11/2024: JUNTADA DE MANIFESTACAO DO PERITO. Arg: laudo de avaliagdo

Monzon

LEILOES

ANEXO
MEMORIA DE CALCULO
BENFEITORIA

Monzon Leildes

www.monzonleiloes.com.br

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PITNN GSB3N WWWX6 796N3



http://www.monzonleiloes.com.br/

PROJUDI - Processo: 0002616-32.2019.8.16.0172 - Ref. mov. 303.2 - Assinado digitalmente por Joacir Monzon Pouey:00791790029
13/11/2024: JUNTADA DE MANIFESTACAO DO PERITO. Arg: laudo de avaliagdo

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

1/3

Ident: Benfeitoria Tipo: Laudo completo Solicitante:
Lograd.: Rua Guaraguassu N°: 2001 Complemento:
Bairro: Centro Cidade: Juranda Estado: Parana

1) PARAMETROS ADOTADOS:

1.1) DAS CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO:

Prazo estimado para conclus&o da obra ( meses ). 8,00
Taxa de administragéo da obra ( % ): 11,00

Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a construgéo (% ): 8,00

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): 11,00

Vida util total provavel (anos): 50,00

Idade em % da vida(%): 22,00

Fator C ( estado da construgéo ) (%): 33,20
Fator K ( Ross - Heidecke ) (decimal): 42,16
Fator de depreciagao ( decimal ): 0,5784
Onde C = Entre Reparos Simples e Importantes

1.2.2) AREA CONSTRUIDA PADRAO ( PREDOMINANTE ):

Fonte CUB ( Custo Unitario Basico ): SINDUSCON PR

Data de referéncia CUB: 13/11/2024

Padrao de acabamento: Normal

Ap = Area construida padrao ( Predominante ) (m2): 310,00

Valor do CUB ( Custo unitério basico ) (R$/m2): 1.320,41

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): 310,00

1.2.5) CUSTOS NAO INCLUIDOS NO CUB:

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

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

2) CONCLUSOES:

2.1) DO VALOR FINAL DAS CONSTRUCOES:

Sendo:

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

VFC = Valor final das construcdes ( R$ );

Ae = Area equivalente de construgdo (m2 );

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

A = Taxa de administragéo da obra ( % );

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

FD = Fator de depreciagéo ( decimal ).
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-

e 1897 P TN

-

i

Legenda (considerando a depreciagao):

74,48 % Custo da construgao

8,19 % Custo da administragao da construgao

6,61 % 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$ ): 317.855,18

frezentos e dezessete mil, oitocentos e cinquenta e cinco reais e dezoito centavos

3) OBSERVACOES GERAIS:

Data: 13/11/2024

Joacir Monzon
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MUNICIPIO DE JURANDA
78.196.755/0001-09

Estado do Parana
DEP. DE TRIBUTAGAO E FISCALIZAGAO

Chave:
WIP091201-000-LKHXCBKWHEGGED-4

DECLARACAO DE ENDERECO E DADOS CADASTRAIS DO IMOVEL

A Prefeitura Municipal de Juranda, por meio do DEPARTAMENTO DE TRIBUTACAO E FISCALIZACAO,
vem, por meio desta, declarar que o imével situado no endereco abaixo descrito possui os dados cadastrais conforme

informado:
INFORMAGOES DO IMOVEL
Geral
Cadastro 1 5697 Insc. Imob. : 02.01.0237.0005
Matricula 1 13.754
Endereco do Principal do Imével
Logradouro : RUA GUARAGUASSU, 2001
Bairro : 1-CENTRO
Quadra 1 237 Lote : 5
Informagoes do Proprietario Principal
Proprietario : 24368 - CLAUDIO RUFATO CPFICNPJ : 387.515.939-04
Cidade : Juranda Estado : PR CEP : 87.355-000
Bairro : 1-CENTRO Logradouro: : RUA JABOTINGUERA, 1623
Metragens e Enderecos de Testadas
Testada Metragem Secao Logradouro Bairro CEP
Testada Principal ~ 15.0000 92-X RUA GUARAGUASSU, CENTRO 87.355-000
Profundidade: 0,00 Area do Lote: 600,00 Total Unidade: 1 Area tot. const.: 310,00

Certifico que as informagdes acima sao verdadeiras e correspondem aos dados cadastrais do
imovel situado no endereco mencionado. Este documento é autenticado digitalmente e pode ser consultado

para verificagao no seguinte link:

https://www.juranda.pr.gov.br/autoatendimento/servicos/autenticidade-de-documentos-e-relatorios
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Repiiblica Federativa do Brasil
GCOMARCA DE UBIRATA - ESTADO DO PARANA
Cartdrio de Registro de Imoveis

Helena Pagatin Hscorsin Joae Odifon Marguardt

TITULAS VITALICIS ESC, JURAMEMT AN OFIT1aL MalSR
SPF DA3AR4I09.30 CPF 130,292,740 .00 CPF 1T.408 20043
~ "\

| REGISTRO GERAL | 1y 2 Ge | Mawicua no._ 12:75 ]

29 de junho de 1,988
IMOVEL: - Data de terras sob n2 05 da guadra n? 237 com a 4rea de -

600,00 m?, situada no perimetro urbano de Juranda-Pr, com as seguin
tes divisas e confrontagcdes: pela frente, msdindo 15,00 metros, com
a rua Guaragusssu, e um lado medindo 40,00 metros, com os lotes neq
1 e 2, pelos fundos, medindo 15,00 metroa, com o lote nk &6, ¢ por -
outre lado, medindo 40,00 metres, com o lote n¢ 07,

CLAUDIOMAR SAIBERT, agricultor, portader da {.I.RG
Y ¢ sua malher, Lindaci Zonenberg Saibert, do lar, -
. n2 3,536,450-1-Pr, brasileiroa, insecritos no CPF -

= —20-06-88
Certifico, gue o proprietdrio supra qualififado, adguirin o imével
desta pe reco de (i$-3.000,00 por compra da imébilidria Szafermen

“6rme eseritura piblica de compra & vebda layrads is Pls,
-28, aos dias 03-02-87 no Tab., de Juranda, Dou £&, Ofi

B=2/13%/oF - 29-06-88

Certifico, que = ANTONIO FRRYEIRA DE LIMA, brasileiro, casedo com =
Aliete Belarmina de Lima, 30b 0 regime de comunhao universal de —e—
bens, residente e domicilisdo em Juranda, agricultor, portadeor de -
C.I,RG, n% 1.024.861l-Pr e inscrito no GPF nf 041,795.289-91, adqui-
riu o imdvel desta pelo prego de cz$=240,000,00 (incluindo o imdvel
da matricula nf 13.753) por compra dos proprietdrios supra qualifi-
cados, conforme escritura piblica de compra e venda, lavrada s Fls
37/48 livro B=3f; Jaos dias 19=04-88 no Tab, de Juranda, ITBI=czfie-—
4,800,00 reco}hidé junto ao Banco do Estado do Parand, ig, de Juran
da, aos dias .88. Certidao negativa munieipal n2 969 de 18-05=
88, Condigieimsda Escritura, Bmols. ¢z$-1,600 VRC + 20% PP Dou

£8, oficiaflif /) o

OMPRA E VENDA - Nos termos da Escritura Pdblica de Compra ¢ Venda, lavrada
as fis. 053/056 do Livro 142-E em 18-09-2013, no Tabelionato Local, protocolada sob o n°
926 - CLAUDIO RUFATO. agricultor, titular do Rg n° 1.962.617-Pr, inscrito no CPF sob
n° 387.515930-04, casado com JOELY APARECIDA RODRIGUES BATISTA
RUFATO, professora, titular do Rg n® 3.792.696-5-Pr, inscrita no CPF sob n® 793.655.589-
72, brasileiros, casados sob Regime de comunhdo Universal de Bens em 22-06—{981,
residentes e domiciliados em Juranda-Pr. A D Q UIR I U o imbvel desta matricula
pelo prego de RS 15.000,00 por COMPRA de ANTONIO FERREIRA DE L_IMA‘e sua
esposa, ALIETE BELARMINA DE LIMA, titular do Rg n® 6.175.356-7-Pr, inscrita no
L -~

_

\—— oN VImJulvH

(

P: consultar a autenticidade, informe na ferramenta
wi ri.org.br/confirmaAutenticidade o CNS: 08.517-5
e 5digo de verificacdo do documento: 16419B

Consulta disponivel por 30 dias
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JITULO: PENHORA: Conforme TERMO DE PENHORA ProceSso n° 0002616
$2.2019.8.16.0172; Ciasse Processual: EXECUGAQ DE TITULO EXTRAJUDICIAL;

CNM 085175.2.0013754-37

coblitf,zeban® 896.805 60953, brasilejros, casados, resi i
TRIBUTOS: ITBI B3 300,00 recolhido 2% sobre RE 15.000,00, n
de Juranda-PR, conforme guia n° 3999 de 17-09-2013.CERTIDOES: 01)-Certidac
Negativa de Débitos de Trbutos Estaduais emitidas em 17-09-2013: 02)-Certiddio
Negativa de Débitos Municipais n® 3530 emitida em 17-09-2013; 03)-CERTIDOES DE
FEITOS AJUIZADOS: a)-de Distribuidor desta Comarca emitida em 29-08.2013; by-do
Distribuidor Federal ernitida em 17-09-2013; ¢)-da Vara dd Trabalho de Mourio
emitida em 03-09-2013. 04)-FUNREJUS n° 13043005800232771 - recolhido 000 em
17-09-2013. Condigdes: As da Esc mi‘iﬂ% 368,01 .1S¢lo RS 2,69

. . ] i e
{eircular 023/2007). Dou ££. Ofi T AU UV&) a0
- 14-11-2019 - PROT: d 1 . ‘ﬁ

2 Nos Termos da Lei 5.869 de 11/01/1973
terada pela Lei 11.382 de 06/12/2006 artigo 828 do Cédtgo de Processo Civil, relativos ao
rocesso de Agdo de Execuglio de Obrigagiio de Fazer Fundada em Titulo Extrajudicial,

instruide com Requerimento de JOSE ANTONIO ZANUTO, inscrito no CPF n°
434.033.799-49, representado por seu procurador Fitipe Varlos Pereim de Souza OAB/PR
0,338 e certiddo expédida em 23/10/2019 pela Vara Civél de Goioeré-Pr —PROJUDL
rocesze n® 00046R89-47.2019.8.16,0084; Classe Processual; EXECUCAQ DE TITULO

IXTRAJUDICIAL; Assunto Principal: NOTA PROMISSORIA em que é Exequente:

{ CPF n® 434.033.799-49% Executado:CLAUDIQO RUFATOQ

CPF n° 387.515.939-04; Data da Distribuicfio 21/10/2019; valor da causa: de RS 83.243,67
oitenta e trés mil, duzentos ¢ quarenta ¢ trés reais e sessenta ¢ sete centavos), sobre o
imével desta matricula FUNREJUS. N° 14000052]9433-2 recolhido - R$ 166,45

uitado em 06/11/2015 Emols: (YRC-1293,60. RS 4966 Selo RS 4,67 (Circular 023/2007).

) 1
- e Lo g [ o )
eial e P T T b e,

140.332 do 24-01-2020
| Nos Termos da Lei 5.869 de

1/01/1973 alterada pela Lei 11.382 de 06[12/2006 artigo 828 do Codigo de
Processo Civil, relativos ao processo de Acdiojde Execugéio de Obrigagio de Fazer
rundada em Titulo Extrajudicial, mstruido cofn Requerimento de AGRO RURAL
|NSUMOS AGRICOLAS LTDA, pessoa juridiga de direito privado, com sede & Rua
fupiniquing, n® 2618, cenfro em Juranda-Pr, insafita no CNPJMF sob o n°
1.515.667/0001-43, neste ato representadd nos termos do contrato Social, por
seu s0clo; Alexandro Pereira Martins, empresdrio, titular do RG n® 8.026.624-3-Pr,
hscrito no CPF sob o n° 036.674.679-07, ¢ cerliddo expedida em 20/01/2020 pela
vara Clvel de Ubiratd-Pr — PROJUDI, Processo n® 0002616-32.2019.8.16.0172;
Classe  Processval: EXECUGAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL; Assunto
Principal: TITULOS DE CREDITO, em que & Exequente: AGRO RURAL
NSUMOS AGRICOLAS LTDA, CNPMMF sob o n® 11.515667/0001-43 e
ecutado: ESPOLIO DE CLAUDIO RUFATOCPF n° 387.515.939-

P4 (representado por Joely Aparecida Rodrigues Bafista Rufato); Data da

istribuicéc 11/10/2019; valor da causa: R$ 81.091,21 (oitenta © um mil, novena e
m reais e vinte e um centavos), schre o-imdvel desta matricuia. FUNREJUS. N°
4000000005471537-2, recolhido R$ 162,18 quitago em 05-02-202() Is: VRC-
.293,60. R§ 249,66 Selo R$ 4,67 (Circula

a Prefeftura Municipal M

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n°® 11.419/2006, resolugéo do Projudi, do TIPR/OE
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\ssunto principal: TITULOS DE CREDITO; Valor da Causa: R$ 81,091,241 (oitenta
m mil, noventa & um reais e vinfe e um centavos). Exequente: AGRO RURA
NSUMOS AGRICOLAS LTDA CNPJ n° 11.515.667/0001-43. Executados: ESPOLI
RE_CLAUD e EL

segue na ficha no
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PROJUDI - Processo: 0002616-32.2019.8.16.0172 - Ref. mov. 303.2 - Assinado digitalmente por Joacir Monzon Pouey:00791790029

13/11/2024: JUNTADA DE MANIFESTACAO DO PERITO. Arg: laudo de avaliagio

PROJUDI - Processo: 0002616-32.2019.8.16.0172 - Ref. mov. 290.3 - Assinado digitalmente por Vanessa dos Santos Silva:01016755937

09/09/2024: JUNTADA DE PETIGAO DE CUMPRIMENTO DE INTIMAGAO. Arg: Matricula atualizada
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Valide aqui
este documento
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REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

COMARCA DE UBIRATA - ESTADD B0 PARANA

v SERVICO REGISTRAL DE IMOVEIS

Bernadete de F. G. Escorsin - Nilton Tadeu Escorsin - Kitia M. G. Escorsin  Frangi
Agente Delsgada

N

Substivio Legal Esc. Subst. - Porl. 2202018 Esc. Jurameniaca - Fort 042010

COF 38.400.778.20 GPF 302900 11953 CPF 046.153,640.90

CFF 61255120910

| REGISTRO GERAL | HIVRO | e i iia e

13.754 ]

APARECIDA RODRIGUES BATISTA RUFATO CPF n°

140000000006539635-4 recolhido R§ 162,18 quitado em 0.
129360 R$ 280,72; FUNDEP. 14,04; 1SS. R$ 14,04;

REGISTRADO a PENHORA sobre o imovel desta matrfcula;
021. Emols: VRC-

.6565.589-72, fica

: FUNREJUS

1812235CVAAD0000000562210R$ 5,25. Dou fé. Ofigial. i
NS

*

o
g
o
CERTIDAO DE INTEIRO TEOR
CERTIFICO e dou fé que a presente certidio, composta
il o ; P ; FUNARPEN
de 3 pagina(s). foi extraida em inteiro teor da Matricula n® p =

13.754 - L” 2 - REGISTRO GERAL, em forma reprogréfica,
nos termos do artigo 19, § 1" da Lei 6.015/1973. Ubirati-Pr,
06 de setembro de 2024,

ASSINADO DIGITALMENTE

Custas: Buscas R3$4,9%; Certidio de Inteiro Teor - Matricula
R$38.,55; SELO RI2 (FUNARPEN) R$8.00; SELO RI3
(FUNARPEN) R$1,50 : Funrejus: R$ 10.88; Fundep: R$
2.18; ISSOQN: RS 2,18; Total: { 157,17 VRC) = RS 68,28.

(=g 2 N
SELO DE FISCALIZACAO
SFRIZ.e5zxv.MCA4M
Lw8JK.1223q
https://selo funarpen.com.br |

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

Validagéo deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJITEU ZPJWC X5QZL RTUAD

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PITNN GSB3N WWWX6 796N3




