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1  CONSIDERAC6ES PRELIMINARES

1.1  lnteressado:  PREFEITURA MUNICIPAL DE CALIFORNIA -PR

1.2  Proprietario:

•  Odair   Antonio   Gloor   -RG   1.504.498-PR   (conforme   matricula   anexa)   -Area

Correspondente: 570 m2.

•  Mitra Diocesana de Apucarana -CNPJ 75.283.564/0001-88 -Area correspondente:

180  m2.

1.3 0bjetivo:   Constitui   objetivo   do   presente   trabalho   a   determinagao   do   justo   valor   de

mercado do im6vel abaixo especificado, dentro da finalidade indicada:

•  Tjpo:  LOTE;

•  Enderego:   Lote  de  terras  n°  27,  da  quadra  n°  27,  situado  na  cidade  de

California -PR,  devidamente  registrado sob a  matricula  n° 6.784,  ficha  n°

01,   livro   n°   2,   do   Cart6rio   de   Registro   de   lm6veis   da   Comarca   de

Marilandia do Sul -PR.

•  Municipio:  California-PR;

•  Finalidade:  Apuragao  do  valor  de  venda  para  o  im6vel  em  questao,  bern

como, a apresentagao dos fatores que subsidiaram a execugao do mesmo.

1.4  Atividades   Basicas:  Compreendem  as  etapas  desenvolvidas  durante  a   realizagao  do

presente trabalho avaliat6rio:

•  Vistoria:  Efetuada no dia 21  de outubro de 2025.

•  Diagn6stico do mercado.

•  Coleta de dados:

•  Procedida  atrav6s  de  levantamentos  realizados  em  antlncios  classificados,

empresas  imobiliarias,  corretores  de  im6veis  e  contato  direto  na  regiao

onde se situa o im6vel.

•  Escolha e justificativa da metodologia e crjterios de avaliagao.

•  Calculo do valor do im6vel.

•  Considerag6es finais e conclusao.
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1.5   Conceito de valor:

Nesta   ava[iagao,   adota-se   como   referencia   o   conceito   de   valor   de

mercado,    conforme    definido    pela    NBR    14.653-1     da    ABNT    (Parte    1     -

Procedimentos Gerais),  item 3.1.47:

``Valor   de    mercado:    quantia    mais    provavel    pela   qual    se    negociaria

voluntariamente   e   conscientemente   urn   bern,   numa   data   de   referencia,
dentro das condig6es do mercado vigente."

Esse valor corresponde  aquele obtido em  urn mercado caracterizado  por

concorrencia  adequada,  com  compradores  e  vendedores  agindo  racionalmente,

com  pleno conhecimento das condig6es do bern e da  negociagao,  sem  press6es

externas, em ambiente de livre acesso e liquidez.

A  definigao  adotada  esta  em  consonancia  com  os  principios  da  Uniao

Panamericana de Associag6es de Avaliagao (UPAV) e da  International Valuation

Standards (lvs-1), que estabelecem:

'`Valor  de  mercado  6  a  quantia  estimada  pela  qual  urn  bern  poderia  ser

negociado,  na data da avalia?ao,  entre urn comprador disposfo a_pomprar e
urn    vendedor    disposto    a    vender,     em     uma    transagao    livre,     com
comercializa?ao   adequada   e   ambas   as   paries   agindo   com   informagao
suficiente, de maneira prudente e sem coagao."

Essa definigao orienta a presente avaliagao,  que considera o cenario real

de   mercado,   a   finalidade   da   estimativa   e   a   natureza   do   im6vel   urbano   em

questao.

1.6 Condig6es e limitag6es:

Este  parecer tecnico  avaliat6rio  segue  as  condig6es  e  limitag6es  abaixo

relacionadas:

•  Neste   trabalho   computamos   como   corretos   os   elementos   documentais

consultados   e   as   informag6es   prestadas   por   terceiros,   de   boa   fe   e

confiaveis.

•  0   trabalho   apresentado   e   os   resultados   sao   validos   apenas   para   a

sequencia   metodol6gica  apresentada,   sendo  vedada   a   utilizagao  deste

parecer em conexao com qualquer outro.



•  A  responsabilidade  tecnica  pelo  presente  trabalho  encontra-se  explicitada

na   legislagao   que   disciplina   o   exercicio   da   profissao,   bern   como   em

regulamentos elaborados pelo respectivo conselho profissional.

•  Em  razao  de  nao  se  enquadrarem  na  finalidade  principal  deste  trabalho

pericial,  foram  dispensadas  analises  de  merito  de  natureza  j'uridica,  tajs

como  aquelas  relacionadas  a  titularidade,  eventuais  invas6es,  existencia

de  hipotecas,  superposigao  de  divisas,  entre  outras.  Tais  quest6es  sao

consideradas  alheias  ao  escopo  tecnico  da  presente  pericia,  competindo

exclusivamente a esfera juridica.

1.7  Diagn6stico de  Mercado:

Para   a   tipologia   "lote   urbano",   localizado   no   municipio   de   California,

regiao     Norte     do     Estado     do     Parana,     o     mercado     jmobiliario     apresenta

comportamento estavel,  compativel  com  o porte da  cidade,  com  oferta e  liquidez

em niveis considerados normais.

A economia  local  e  baseada  principalmente  na  agropecuaria,  servieos  e

pequenas   industrias,   o   que   garante   uma   demanda   moderada   por   im6veis

urbanos, voltada sobretudo para fins residenciais e comerciais de pequeno porte.

Em    comparagao    com    municipios    maiores    da    microrregiao,    como

Apucarana,  o  mercado  de  California  apresenta  valoriza?ao  ligeiramente  inferior,

reflexo do menor porte da cidade e de sua limitada expansao urbana.

A presente avaliagao tern como finalidade a analise de mercado para fins

de compra, venda e rea[izagao de neg6cios imobiliarios,  nao se destinando a uso

judicial ou garantias financeiras.

Atualmente,  nao  ha  fatores  regionais  relevantes  ou  grandes  projetos  de

infraestrutura   que   impactem   de   forma   significativa   a   dinamica   de   pregos   ou

procura por im6veis no municipio.

2  METODOLOGiA E cRiTERio DE AVALiAeAO

2.1   M6todo comparativo direto de dados de mercado:

A metodologia adotada para determinagao do valor foi atraves do m6todo

comparativo  direto  de  dados  de  mercado,  nos  termos  do  item  7.2.1   da  NBR|

14.653-1   (Norma  Brasi[eira  para  Avalia?ao  de  Bens  -Parte  1:   Procedimentos

Gerais), onde encontramos a seguinte definigao:



"7.2.1  M6todo comparativo direto de dados de mercado..  Identifica o valor de

mercado   do   bern   por   meio   de   tratamento   t6cnico   dos   atributos   dos
elementos comparaveis, constituintes da amostra."

Este  metodo  e  aquele  que  define  o  valor  atraves  da  comparagao  com

dados   de   mercado   assemelhados   quanto   as   caracteristicas   intrinsecas   e

extrinsecas.   As   caracteristicas   e   os   atributos   dos   dados   pesquisados   que

exercem   influencja   na   formagao   dos   pregos   e   consequentemente,   no   valor,

devem   ser   ponderados   por   homogeneizaeao   ou    por   inferencia   estatistica,

respeitados   os   niveis   de   fundamentagao  e   precisao  definidos   em   Norma.   E

condigao  fundamental  para  aplicagao deste  metodo  a  existencia  de  urn  conjunto

de  dados  que  possa  ser  tomado,  estatisticamente,  como  amostra  do  mercado

imobiliario.

2.2  Especificagao da avaliagao:

A  NBR-14.653|1   (Norma   Brasileira  para  Avaliagao  de   Bens   -Parte   1:

Procedimentos   Gerais)   em   seu   item   8,   determina   que   uma   avaliagao   sera

especificada   em   decorfencia   de   prazos  demandados,   recursos   despendidos,

disponibilidade de dados de mercado e natureza do tratamento a ser empregado,

tudo isto relativo a fundamentagao e precisao, assim definidos:

"A  fundamentagao  sera  fun?ao  do  aprofundamento  do  trabalho  avaliat6rio,

com o envolv.Imento da selegao da metodologia em  razao da confiabilidade,
qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis.
A precisao sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e
o  nivel  de erro toler6vel  numa  avaliagao.  Depende  da  natureza  do  bern,  do
objetivo da avaliagao, da conjuntura de mercado, da abrangencia alcangada
na  coleta  de  dados  (quantidade,  qualidade  e  natureza),  da  metodologia  e
dos .Instrumentos util-Izados."

Os graus de fundamentagao e precisao foram definidos  na  NBR-14.653-2

(Norma  Brasileira  para  Avaliagao  de  Bens  -  Parte  2:  lm6veis  Urbanos),  a  seguir

reproduzidos:

A  presente  avaliagao foj  realizada  uti[izando  o  metodo  de tratamento  por

fatores,  conforme  previsto  na  norma  aplicave[.  0  grau  de  fundamentagao  sera

determinado a partir da analise dos requisitos apresentados nas Tabelas 3 e 4 da

norma, considerando as orientag6es constantes dos itens 9.1  e 9.2.

Para tanto, serao avaliados os seguintes aspectos:



•,+,

•  A caracteriza?ao do im6vel em relagao aos fatores utilizados no tratamento;

•  A quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados;

•  A   identificagao   e   descrigao   das   caracteristicas   dos   dados   de   mercado

analisados;

•  0 jntervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores.

Cada   urn   desses   aspectos   sera   classificado   nos   Graus   Ill,   11   ou   I,

conforme o atendimento aos criterios estabelecidos.  Posteriormente,  a soma dos

pontos    obtidos    e    o    cumprimento    dos    itens    obrigat6rios    determinarao    o

enquadramento   global   do   grau   de   fundamentagao   da   avaliagao,   conforme

estabelecido na Tabela 4.

Alem   do   grau   de   fundamentaeao,   tamb6m   sera   avaliado   o   grau   de

precisao,  com  base  na  amplitude do  intervalo  de  confianga  de  80°/o  em  torno da

estimativa de tendencia central, conforme disposto na Tabela 5.

2.3 Aproveitamento eficiente:

0    principio    que    norteou    o    presente    trabalho    avaliat6rio    e    o    do

aproveitamento  eficiente,  conforme  definido  na  ABNT  NBR  14.653-2:2022,  item

4.5.1, que estabelece:

"Aproveitamento  eficiente:  Aquele  recomendavel  e  tecnicamente  possivel

para o local,  numa data de referencia, observada a atual e efetiva tendencia
mercadol6gica  nas  circunvizinhangas,   entre   os  diversos  usos  permitidos
pela legislagao perfinente"

3  DEscRleAO DO OBjETO

3.1  Localizagao:

0   posicionamento  do  im6vel  no  contexto   urbano   possui  as  seguintes

caracteristicas:

•  Logradouro frontal:  Rua Joao Voltareli.

3.2 Acesso:

Tratando-se   de   im6veis   situados   em   regiao   urbanizada,   o   acesso   e

facilitado, por vias de born gabarito viario, destacando-se as seguintes:

•  Av.  Si[vio Pedra Ramos;



•  BR 376,  Rodovia do Cafe;

3.3 Tipo de ocupagao circunvizinha:

A  regiao  apresenta  ocupagao  mista,  composta  por  edificag6es  de  uso

residencial,  comercial  e  de  servigos,  tanto  pdblicos  quanto  privados.  0  entorno

caracterizalse  por  uma  diversidade  de  padr6es  construtivos  e  de  acabamento,

tipicos de uma area centralizada e consolidada da cidade.

3.4 lnfraestrutura urbana:

0   im6vel  avaliando  esta   localizado  em   area   provida  de   infraestrutura

urbana completa, contando com os principais melhoramentos, servigos ptlblicos e

equipamentos comunitarios, conforme segue:

•  Pavimentagao asfaltica;

•  Drenagem superficial;

•  Passeio e meio-fio;

•  Rede de agua potavel;

•  Rede de energia eletrica;

•  Rede te[efonica,  iluminagao pdblica;

•  Coleta de lixo;

•  Entrega postal.

3.5 Caracteristicas fisicas do lote:

•     Formato:  Retangular;

•     Matricula:  Matricula  n° 6.784,  ficha  n°  01,  livro  n° 2,  do  Cart6rio  de

Registro de lm6veis da Comarca de Marilandia do Sul -PR.

•     Topografia:  Terreno  com  declividade  regular  e  uniforme  ao  longo

de   toda   a   sua   extensao,   apresentando   visualmente   inclinagao

media estimada em aproximadamente 50/o.

•     Finalde rua: naoseencontraemfinalde  rua;

•     Area  total  do  lote:  750,00  m2,  com  as  seguintes  confrontag6es  e

dimens6es:

•    As confrontag6es do im6vel, conforme a imagem, sao:

o    Frente:  para  a  R.  Joao  Voltarelli,  numa  extensao  de  15,00

metros.



o    Lado  direito:  divisa  com  os  Lotes  26  e  23,  numa  extensao

de 50,00 metros.

o    Fundos:   divisa  com  o  Lote   18,   numa  extensao  de   15,00

metros.

o    Lado  esquerdo:  divisa  com  o  Lote  28,  numa  extensao  de

50,00 metros.

Para  melhor visualizagao  da  situagao  descrita  juntamos  a  este  trabalho

urn  conjunto  de  fotografias  do   im6vel  (ANEXO   N°   1),   bern  como   imagem  da

situagao existente.
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Figura 1 -Situagao existente
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4  DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO

4.1  Analise por fatores de corregao:

A  metodologia  por fatores de corregao  consiste  na  aplicagao de  criterios

tecnicos   para   ajustar   os   valores   dos   dados   comparativos,   com   base   nas

diferengas   entre   as    caracteristicas   dos   im6veis   amostrados   e   do    im6vel

avaliando.  Tais  fatores   sao  atribuidos  conforme  a   influencia   relativa  de  cada

atributo na formagao do valor do bern.

No caso desta avaliagao, os fatores de corregao foram aplicados sobre as

variaveis  relevantes  -  quantitativas  (como  area  prjvativa,  area  comum  etc.)  e

qualjtativas  (como  padrao  construtivo,  conservagao,  idade  aparente,  Iocaliza?ao,

entre  outras)  -com  o  objetivo  de  equalizar os  dados  de  mercado  disponiveis,

tornando-os comparaveis ao im6vel avaliado.

Essa  metodologia  permite  identificar e  mensurar  o  impacto  individual  de

cada  atributo  no  valor final,  ajustando  os  pregos  unitarios  de  amostras  por meio

de  variag6es  percentuais  previamente  definidas.  Assim,  os  fatores  de  corregao

viabilizam   uma   analise   sistematica  e  coerente   com  a   realidade  de   mercado7

garantindo a consistencia e a fundamentagao tecnica dos valores obtidos.

4.2   Coleta de dados:

E  o  pilar  de  qualquer  avaliaeao,  pois  compreende  a  etapa  inicial,  onde

serao  levantados  dados  re]ativos  a  im6veis  com  caracteristicas  semelhantes  ao

avaliando,  cujos tratamentos seguintes fornecerao  estrutura t6cnica  ao  Laudo de

Avaliagao.

Para   uma   melhor   comparagao   entre   os   elementos   da   amostra,   foi

realizada  uma  pesquisa  seletiva  considerando  exclusivamente  im6veis  do  tipo

Lote  urbano,  localizados  no  mesmo  bairro  do  im6vel  avaliando,  ou  em  bairros

pr6ximos, que apresentam padrao de ocupagao semelhante.

4.3 Processamento e analise dos dados:

0  valor de  urn  im6vel,  quer para  locagao,  quer  para  venda,  se  forma  a

partir   da    combinagao    de    alguns    fatores    ou    variaveis    influenciantes,    que

concorrem   de   modo   mais   ou   menos   significativo   na   composigao   do   valor,

exigindo atengao especial quanto a sua importancia.



Neste   caso,    ap6s   a   coleta   de   informag6es   e   analise   dos   dados

pesquisados,  realizamos estudos das seguintes variaveis:

•  V/m2:  Representa  o  valor  unitario  de  metro  quadrado  do  im6vel  avaliado,

sendo   a   variavel   dependente   do   estudo.   E   o   elemento   principal   da

avalia?ao,  cuja  formagao  e  influenciada  diretamente  pelas  caracteristicas

do  im6vel  e  do  mercado.  Trata-se  da  inc6gnita  a  ser  determjnada,  com

base nos ajustes aplicados aos dados comparativos.

Os fatores de corregao aplicados nesta avaliagao foram:

F1  -Distancia ao Centro=  Referelse a distancia do  im6vel  avaliado  em

relagao   ao   centro   urbano   do   municipio.   Este   fator   influencia   diretamente   a

atratividade  e o valor de  mercado do  lote,  uma vez que  im6veis localizados mais

pr6ximos  as  areas  centrais  tendem  a  dispor  de  me[hor  infraestrutura  urbana,

major  acesso   a   servigos   e   comercio,   alem   de   apresentarem   maior   liquidez

quando comparados a im6veis situados em areas mais perifericas ou rurais.

F2   -   Topografia:    Corresponde   a   conformaeao   fisica   do   terreno,

considerando sua declividade,  homogeneidade e facilidade de  utilizagao para fins

construtivos.   Terrenos   com   declividade   regular  e   uniforme,   como   o   avaliado,

tendem   a   apresentar   vantagens   para   implantagao   de   benfeitorias   e   menor

necessidade  de  movimentagao  de  terra  ou  conteng6es,  o  que  reduz  custos  de

construgao e valoriza o im6vel perante o mercado.

F3 -Fator Oferta:  Refere-se a condigao de disponibjlidade do  im6vel  no

mercado  no  momento  da  avaliagao,  considerando  se  o  bern  esta  efetivamente

anunciado, ja negociado ou  mantido em oferta por periodo prolongado.  Este fator

influencia   diretamente    a    representatividade   e    a   confiabilidade    dos   valores

observados,  uma vez que im6veis ainda em oferta podem  refletir expectativas de

prego     (valores     pedidos),     enquanto     im6veis     efetivamente     transacionados

expressam valores de mercado concretizados. Alem disso, ofertas exageradas -

caracterizadas por longos periodos de ant]ncio sem sucesso de venda -indicam

possivel superavaliagao e menor liquidez, devendo,  portanto, sofrer ajuste redutor

para compatibilizagao com o comportamento real do mercado imobiliario  local.

Estas  variaveis  foram  entao  tabuladas  em  uma  planilha,  onde  o  valor

(variavel  dependente)  de  cada  urn  dos  elementos  pesquisados  foi  relacionado

juntamente  com  suas  varjaveis  independentes,  anteriormente  descritas.  Dos  10

dados da pesquisa, todos foram efetivamente aproveitados na avaliagao.



5  AVALIACAO E CLASSIFICACAO DA AVALIACAO:

5.1  Avaliagao de im6vel por compara?ao direta com tratamento por fatores:

Valor do  im6vel avaliando:  R$288.531,81

(Ver anexo  11  com calculos)

5.2 Classificagao da avaliagao quanto ao grau de fundamenta?ao:

De acordo com a Tabela 3 da  referida  norma,  o Grau de  Fundamentagao

desta  avaliagao  e  classificado  como  Grau  11  -Boas  lnformag6es,  uma  vez  que

foram  utilizadas  10  amostras  validas,  ndmero  inferior ao  minimo  de  12  amostras

exjgido  para classificagao  no Grau  Ill.  Ressalta-se, contudo, que alguns requisitos

necessarios para Grau  Ill foram atendidos, tais como:

•  Completa caracterizagao do im6vel avaliando em  relagao a todos os fatores

utilizados  (Distancia  ao  Centro,  Topografia,  Geometrja  do  Terreno,  Efeito

Tamanho    do    Terreno    no   Valor    Unitario    e    indice    de   Acessibilidade

Perimetral);

•  ldentificagao  completa  dos  dados  de  mercado  com  enderegos  e  links  de

localizagao georreferenciada;

Todavia,    pela   exigencia    minima   de    12   amostras    (nao   atingida),    a

classificagao correta 6 Grau  11 de fundamentagao.

5.3 Classificagao da avaliagao quanto ao grau de precisao:

Com base na Tabela 5 da ABNT NBR  14.653-2:2011,  o Grau de Precisao

da  presente  avalia?ao  e  classificado  como  Grau  11,  uma  vez  que  a  amplitude

relativa  do   intervalo  de  confianga  de  80%  foi  calculada  em  aproximadamente

34,5%,   valor  que   se   enquadra   no   limite   de   30%   a   50%   exigido   para   esta

classificagao.

6  CONCLUSAO

A presente avaliagao foi elaborada em conformidade com as diretrizes da

ABNT   NBR   14.653-2,   utilizando   o   m6todo   comparativo   direto   de   dados   de

mercado com  homogeneizagao por fatores, considerando as informag6es obtidas



in    loco,    os    dados    pesquisados   junto    ao    mercado    imobiliario    local    e    as

caracteristicas especificas do im6vel avaliado.

0  valor  de  mercado  estjmado  do  im6vel,  considerando  os  fatores  de

homogeneizagao aplicados e os dados de mercado obtidos por meio de amostras

pertinentes, e de:

R$288.531,81  (duzentos e oitenta e oito mil, quinhentos e trinta e urn

reais e oitenta e urn centavos).

Para  fins  desta  avaliagao,  considerou-se  exclusivamente  o  valor  do

terreno,  desconsiderando  quaisquer benfeitorias  eventualmente existentes

no  lote.   Ressalta-se  que,  embora  a  matricula  do  im6vel  indique  determinada

configuragao, a subdivisao efetiva,  conforme o mapa de lotes disponibilizado pela

Prefeitura,   apresenta   diferengas.   A   presente   estimativa   foi   elaborada   com   o

objetivo de fornecer o valor do lote apenas para fins regulat6rjos.

Este  valor  representa  o  prego  praticado  no  mercado  imobiliario  local  na

data da vistoria  e  da  pesquisa  de  dados,  podendo  sofrer variag6es  conforme  as

condig6es econ6micas e mercadol6gicas futuras,



ANExO I -MEMORIAL DE AVALIAeAO



Av&EEaq:6fi{}  {Hc±  im6veE  HBOE¢  ¢OHnpal.a£€io  (iiFeta  ¢®omB  tEa&H¢ftEmfl"€o  E¢€Ser  E`a€{jres

Valor do im6vel avaliando:  R$288.531,81
lm6vel  avaliando

LOTE  DE TERRAS  N° 27,  DA QUADRA N° 27,  SITUADO NA CIDADE  DE CALIFORNIA -PR,  DEVIDAMENTE
REGISTRADO SOB A MATRicuLA N° 6.784,  FICHA N° 01, LIVRO N° 2,  DO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA
COMARCA DE MARILANDIA DO SUL -PR.
Area:  75om2

M6todo empregado:

Para a avaliaeao do im6vel foi utilizado o metodo comparativo direto com homogeneizaeao por fatores,  conforme descrito na
Norma Brasileira NBR-14653.  Por este metodo, o im6vel avaliando e avaliado por comparaeao com im6veis de caracteristicas
semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por m2) sao ajustados com fatores que tornam a amostra homogenea.

0 saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Cry.fer7.o Exc/uc/enfe de Chauvenef e o tratamento estatistico
fundamentou-se na Teor7.a Esfaft'sf7.ca c/as Pequenas Amosfras (n<30) com a distribuigao 't' de Sfudenf com confianea de 80°/o,
consoante com a Norma  Brasileira.

A amostra desta avaliaeao foi tratada com os seguintes fatores:
F1 :  TOPOGRAFIA

F2:  DISTANCIAAO CENTRO
F3: FATOR OFERTA

lm6veis amostrados para compara?ao:

lm6vel  1:
LOTE 03 SAN  MARINO RUA SILVIO PEREIRA DE OLIVEIRA https://maps.app.goo.gl/3CTr7rKsdrQGPLKw9
Area :                                                                                                                                                                                              22om2
Valor:                                                                                                                                                                                R$80.000,00
Valor por metro quadrado:                                                                                                                                       R$363,64
Fator de homogeneizagao TOPOGRAFIA:                                                                                                                    1,00
Fator de homogenejzagao DISTANCIAAO CENTRO:                                                                                              1,20
Fator de homogeneizaeao FATOR OFERTA:                                                                                                           0,90

lm6vel 2:
LOTE 04 SAN  MARINO RUA SILVIO PEREIRA DE OLIVEIRA https://maps.app.goo.gl/3CTr7rKsdrQGPLKw9
Area:
Valor:

Valor por metro quadrado:
Fator de homogeneizagao TOPOGRAFIA:
Fator de homogeneizaeao DISTANCIAAO CENTRO:
Fator de homogeneizagao FATOR OFERTA:

Im6vel 3:
LOTE 04 QUADRA 01  PORTO SEGURO https://maps.app.goo.glIVcs4uznmwsbTeAF8
Area:
Valor:

Valor por metro quadrado:
Fator de homogeneizaeao TOPOGRAFIA:
Fator de homogeneizagao DISTANCIAAO CENTRO:
Fator de homogeneizagao FATOR OFERTA:

220m2
R$100.000,00

R$454,55
1,00

1,20

0,90

240m2
R$130.000,00

R$541,67
1,05

1,05

1,00

lm6vel 4:
LOTE 05 QUADRA 06 AVENIDA GETULIO VARGAS ESQUINA COM GUARATUBA LOCALIZACAO:
https://maps.app.goo.gI/5yd4Rrvn4yRSWE4n6
Area:
Valor:

Valor por metro quadrado:
Fator de homogeneizaeao TOPOGRAFIA:
Fator de homogeneizagao DISTANCIAAO CENTRO:
Fator de homogeneizagao FATOR OFERTA:

266m2
R$150.000,00

R$563,91
1,00

1,10

0,90



lm6vel 5:
LOTE 09 QUADRA 01  RUAANTONIO SANTIAGO https://maps.app.goo.gl/gvM6c3ZEzyAtyxNQ9
Area:                                                                                                                                                                                                   207m2
Valor:                                                                                                                                                                                     R$100.000,00
Valor por metro quadrado:                                                                                                                                       R$483,09
Fator de homogeneizagao TOPOGRAFIA:                                                                                                                0,90
Fator de homogeneizagao DISTANCIAAO CENTRO:                                                                                              1,25
Fator de homogeneizagao FATOR OFERTA:                                                                                                           0,80

lm6vel 6:
LOTE 08 QUADRA 06 RECANTO VERDE RUA PERNANBUCO https://maps.app.goo.gl/Cwzl2wfapwNGEsmf9
Area :                                                                                                                                                                                                2oom2
Valor:                                                                                                                                                                                   R$65.000, 00
Valor por metro quadrado:                                                                                                                                       R$325,00
Fator de homogeneizaeao TOPOGRAFIA:                                                                                                                 0,90
Fator de homogeneizagao  DISTANCIAAO CENTRO:                                                                                              1,10
Fator de homogeneizagao FATOR OFERTA:                                                                                                           0,90

lm6vel 7:
LOTE  10 QUADRA 05 PORTO BELO RUA IPANEMA https://maps.app.goo.gl/LgfethwRKi9Gjnp76
Area:                                                                                                                                                                                                 2oom2
Valor:                                                                                                                                                                                   R$80. 000, 00
Valor por metro quadrado:                                                                                                                                       R$400,00
Fator de homogeneizaeao TOPOGRAFIA:
Fator de homogeneizagao DISTANCIAAO CENTRO:
Fator de homogeneizagao FATOR 0FERTA:

lm6vel 8:
LOTE  16 QUADRA 03  PORTO BELO  RUA CAIOBA https://maps.app.goo.gl/hoGMtzcD9Et2oQGr5
Area:
Valor:

Valor por metro quadrado:
Fator de homogeneizagao TOPOGRAFIA:
Fator de homogeneizaeao DISTANCIAAO CENTRO:
Fator de homogeneizaeao FATOR 0FERTA:

lm6vel 9:
LOTE 21  QUADRA 04 SAN MARINO  RUA VER.  FRANCISCO VENANCIO
https://maps.app.goo.gl/ubf2QAiBRFPJWNP9
Area:
Valor:

Valor por metro quadrado:
Fator de homogeneizacao TOPOGRAFIA:
Fator de homogeneizagao DISTANCIAAO CENTRO:
Fator de homogeneizagao FATOR OFERTA:

lm6vel 10:
LOTE 03 QUADRA 02 SAN MARI NO https://maps.app.goo.gI/Cr4nnl 67BqiLcgzt9
Area:
Valor:

Valor por metro quadrado:
Fator de homogeneizagao TOPOGRAFIA:
Fator de homogeneizaeao DISTANCIAAO CENTRO:
Fator de homogeneizagao FATOR OFERTA:

220m2
R$100.000,00

R$454,55
0,90
1,10

0,90

220m2
R$40.000,00

R$181,82

0,90
1,20

1,00

224m2
R$45.000,00

R$200,89
1,00

0,75
1,00



Tabela de homogeneizaeao:

lm6vel                  RS/m2                            F1
363,64                      1,00
454,55                     1,00
541,67                       1,05

483,09                     0,90

325,00                     0,90
400,00                     0,90
454,55                     0,90

200,89

Valores homogeneizados (Xi), em  RS/m2:

Media:   X = I(Xi)/n
X = 387,19

Desvio padrao:   S = V(Z(X -Xi) 2)/(n-1)

S =  145,13

VerificaQao dos valores pelo Crit6rio Excludente de Chauvenet:

0 quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrao deve ser menor que o valor critico (VC), fornecido pela
tabela de Chauvenet.
Ou seja:  d  = |Xi -X|/S  < VC

Valor critico para 10 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,96

Amostra  1:   d  =  |392,73 -387,19|  /  145,13
Amostra 2:   d  =  |490,91  -387,19| /  145,13
Amostra 3:   d =  |597,19 -387,19| / 145,13
Amostra 4:   d =  |558,27 -387,19| /  145,13
Amostra 5:   d  =  |434,78 -387,19| /  145,13
Amostra 6:   d =  |289,57 -387,19| /  145,13
Amostra 7:   d  =  |356,40 -387,19| /  145,13
Amostra 8:   d  =  |405,00 -387,19| /  145,13
Amostra 9:   d  =  |196,36 -387,19| / 145,13
Amostra  10:   d  =  |150,67 -387,19| /  145,13

0,04 < 1.96  (amostra pertinente)
0,71  <  1.96  (amostra pertinente)
1,45 <  1.96  (amostra pertinente)
1,18 <  1.96  (amostra pertinente)
0,33 < 1.96  (amostra pertinente)
0,67 <  1.96  (amostra pertinente)
0,21  <  1.96  (amostra pertinente)
0,12 < 1.96  (amostra pertinente)
1,31  <  1.96  (amostra pertinente)
1,63 <  1.96(amostra pertinente)

Calculo da amplitude do intervalo de confianea:

Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) sao os extremos dentro dos quais, teoricamente,  urn valor tern 80% de chance
de se encontrar.
Elessaodeterminados pelas formulas:   Li =X -tc* S/V(n-1)    e     Ls=X+tc* S/V(n-1),
onde tc e o valor da Tabela de Percentis da Distribuigao t de Student, para 80°/o de confianea e 9 (n-1 ) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianea  (Li):
Li   =   387,19 -1.38 *  145,13W(10 -1)   =   320,43

Limite superior do intervalo de confianga  (Ls):
Ls   =   387,19 +  1.38 *  145,13W(10 -1)   =   453,95

Calculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilataeao do intervalo de confianga, o campo de arbitrio sera estipulado em aproximadamente 10°/o
em torno da media.
Campo de arbitrio: de R$348,47 a R$425,91

Tomada de decisao sobre o valor unitario do im6vel avaliando:

Obs.:  0 perjto tern liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo de  arbitrio.

Como sugesfao, estamos utilizando o criterio da media dos valores dentro do campo de arbitrio: 392,73 (amostra 1 ); 356,40
(amostra 7); 405,00 (amostra 8).



Valor unitario do jm6vel avaliando:  R$384,71

Resultado final:

Valor final   =   Valor unitario * area
Valor final   =   R$384,71  * 750,00   =   R$288.531,81

Valor do im6vel avaliando: R$288.531,81



ANEX0 11 -
FOTOS

Figura 2 -Rua de acesso ao lote, Joao Voltareli.

Figura 3 -Fachada frontal do lote. Benfeitoria nao avaliada.



Figura 4 -Fachada frontal do lote. Benfeitoria nao avaliada.

Figura 5 -Fachada frontal do lote. Benfeitoria nao avaliada.



ANHX Ill -  MATRICULA DO IMOVEL
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Con§dho Regiolral de Engenharia e Agronamia do ffarand

FtENATO HENRIQUE SOARES MAR"NS
Ti{ulo profiesional

ENGENHEIRO CIVIL

Empress con€ratada:    RCI  MARTINS LTDA

2. Dados do Contrato

DIVERsOS CONTRATOS Cof`jFORME RELA?AO ANEXA

3. AtividBd€ T6cn ice

[Avaliafao,  Laudo] c}e /mdvers

6. Asalnaturae

Pa8ina  1/2

ART Mdltipla
1720256261095

RP`lp   171874882§

Rngistro-PFt-180955/D

FiegistroIvisto: 84607

Quantidede               unidade
2,00                      UNID

Ap6s a conclus5o dos atividaEdes tdenica§ a F]rofissional dever5 proceder a baixa desta ART

7. Inform3ife

Dee!aro se rein verdadeiras as informag6es regtstracias nesfa Arotac5o
de Responsabiliclade Te€ii!ca,

Dceumento assinado eletroiiicamente per REI IATO liENRIQUE
SCARES MAR"NS, registro Creai3R PR-180955/D, na area restrita do
profissienal com usa de fogin e senha. na data 23/1fr/2025 e hora
21 h44.

• A ART e valida somente quando quitada, confer fne il`formapdes ro
rodap€ deste formul5rio ou {onferen€ia no site `^ranfif.crea-pr.erg.br.
- A autentit,idade  deste  documento  pete  ser  verificada  ne  site

unrm7.creapr.ong`brouwww.confea.ore.br
• A gLrarda da via a sstneda dd ART sera de resperREbifidede ch profissionel

e do contrataute com a ®bjetivo de do€umentar a vi'nculo contratual.

Valor da ART: R$ 103,03             Registreda em : 23/10/2025                                   Valor pago: R$ log,03

€REA.PR
eaaf!.se€hq 7trei*rodi Li. .itgivgivrt~

e A€ror>ca€. co P@caft@

A autentjcjdecie desta ART pode ser verriicada em  hips://sermces,crea-pr` o!`g.br/publ}cQ/art
lmpres5o eni:  23/io/2025 2i:49:ra

RE€exf¥tpE**T¥xp
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Conselho Ftegional de Engenharia a Agr®nomia do ffaran5

1. Respousivel T€cnico

RENATO HENRIQUE SOARES MARTINS
Titulo profissional.

ENGENHEIRO CIVIL

Empresa Ctontrat@da:    Ra MARTINS LTDA

2. B@des da Obra/Servis®

Ava]ia§ao, Laudo de im6vei§

001   C:ontratante:  REUNIcipIO DE CAUF6RNIA

RUA 17 DE DEZEMBRO,149

CEl``jTRO -CALIFORI``,lwpR 86820-000

Valor do Cdrtrato` R$  1.680 ,00

Data de `rnicio: 02/1Qra025   -  Data ds i€rm!ro: 31/1Or2025

Endere€os da Obra/Servi€o:
•       R. JaAo voLTARELi.   LOTE DE TERRAsi``io 27, DA QUADRA r`,i® 27, s;r`i

CENTRC) -CAUFORNIAff3R 86820-000

Pagina 2/2

ART Mdltipla
1720256261095

Rel&Sao de contratos

fRI`JP:  1718748825

F&egistro:  PFt-180S§S/D

Registro: 84cO7

CNPJ: 75.771.279/0001-06

Valor individual da ART:  R$ 6,06

becLinrento.   {Sem ndmero)
Quantidede:  1,00  Ul`<JID

002  Centratante:  MUNIcipIO DE CALIFORNIA

RUA 17 DE DEZEMBRO,  149

cEi`,iTRO -cAUFORr`iiA;pR 86820-coo

Valor do Ctontra!o  R$  1.384,00

Data de inicio  01/10#025   -Data d€ {ermmo: 31/1Or2025

Endere§os da Obra/Service:
•       R. jc>AQvchTARELi, LOTE DE TERRAS No28, DA QUADRA p`i® 27„ s7r\i

cEr`iTRO -cAUFORt`IiAFTR 86820-coo

CNPJ: 75.771.279/0001~06

Valor individual da ART:  R$ 6,06

Dooumento.   (Sem ni'unero)
Quantidrfe   1,00 Urtl!D

€REA.PR
rfuq `»8*¢` .ng *n.9 rl. .^Srd.rc.

€ Ad}rcocsri* €a ?Sram

A autentictdede de5t® ART pede ser verifiasda em  https://se"cas.£f€a.pr.org.br/peblico/art
lmpresso ertft:   23/10/2025 21:49:i2

ECR`EATPR


