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1 CONSIDERAGOES PRELIMINARES

1.1 Interessado: PREFEITURA MUNICIPAL DE CALIFORNIA — PR
1.2 Proprietario:

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

correspondente: 570 m?.

e Mitra Diocesana de Apucarana — CNPJ 75.283.564/0001-88 — Area correspondente:
180 m>.

1.3 Objetivo: Constitui objetivo do presente trabalho a determinacdo do justo valor de

mercado do imovel abaixo especificado, dentro da finalidade indicada:

Tipo: LOTE;

Enderecgo: Lote de terras n® 27, da quadra n® 27, situado na cidade de
Califérnia — PR, devidamente registrado sob a matricula n® 6.784, ficha n°
01, livro n° 2, do Cartério de Registro de Imoveis da Comarca de
Marilandia do Sul — PR.

Municipio: California- PR;

Finalidade: Apuracdo do valor de venda para o imovel em questdo, bem

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

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

presente trabalho avaliatorio:

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

Diagndstico do mercado.

Coleta de dados:

Procedida através de levantamentos realizados em anuncios classificados,

empresas imobiliarias, corretores de imoéveis e contato direto na regido

onde se situa o imovel.

Escolha e justificativa da metodologia e critérios de avaliagao.
e Calculo do valor do imovel.

¢ Consideracgdes finais e concluséo.



1.5 Conceito de valor:

Nesta avaliacdo, adota-se como referéncia 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 um bem, numa data de referéncia,
dentro das condigées do mercado vigente.”

Esse valor corresponde aquele obtido em um mercado caracterizado por
concorréncia adequada, com compradores e vendedores agindo racionalmente,
com pleno conhecimento das condigdes do bem e da negociagao, sem pressoes
externas, em ambiente de livre acesso e liquidez.

A definicdo adotada esta em consonancia com os principios da Uniao

Panamericana de Associacdes de Avaliagdo (UPAV) e da International Valuation

Standards (IVS-1), que estabelecem:

"Valor de mercado é a quantia estimada pela qual um bem poderia ser
negociado, na data da avaliagdo, entre um comprador disposto a comprar e
um vendedor disposto a vender, em uma transagdo livre, com
comercializagdo adequada e ambas as partes agindo com informagao
suficiente, de maneira prudente e sem coagéo."

Essa definicao orienta a presente avaliagdo, que considera o cenario real

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

guestao.
1.6 Condicdes e limitagdes:

Este parecer técnico avaliatorio segue as condigbes e limitagdes abaixo
relacionadas:

e Neste trabalho computamos como corretos os elementos documentais
consultados e as informagbes prestadas por terceiros, de boa fé e
confiaveis.

e O trabalho apresentado e os resultados s&o validos apenas para a
sequéncia metodoldgica apresentada, sendo vedada a utilizagédo deste

parecer em conexao com qualquer outro.



e A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se explicitada
na legislacdo que disciplina o exercicio da profissdo, bem como em
regulamentos elaborados pelo respectivo conselho profissional.

e Em razdao de ndo se enquadrarem na finalidade principal deste trabalho
pericial, foram dispensadas andlises de mérito de natureza juridica, tais
como aquelas relacionadas a titularidade, eventuais invasées, existéncia
de hipotecas, superposicdo de divisas, entre outras. Tais questdes sdo
consideradas alheias ao escopo técnico da presente pericia, competindo

exclusivamente a esfera juridica.
1.7 Diagnéstico de Mercado:

Para a tipologia “lote urbano”, localizado no municipio de Califérnia,
regido Norte do Estado do Parana, o mercado imobiliario apresenta
comportamento estavel, compativel com o porte da cidade, com oferta e liquidez
em niveis considerados normais.

A economia local é baseada principalmente na agropecuaria, servigos e
pequenas industrias, o que garante uma demanda moderada por imoveis
urbanos, voltada sobretudo para fins residenciais e comerciais de pequeno porte.

Em comparacdo com municipios maiores da microrregido, como
Apucarana, o mercado de Califérnia apresenta valorizagao ligeiramente inferior,
reflexo do menor porte da cidade e de sua limitada expansao urbana.

A presente avaliagdo tem como finalidade a andlise de mercado para fins
de compra, venda e realizagdo de negoécios imobiliarios, ndo se destinando a uso
judicial ou garantias financeiras.

Atualmente, ndo ha fatores regionais relevantes ou grandes projetos de
infraestrutura que impactem de forma significativa a dindmica de pregos ou

procura por iméveis no municipio.

2 METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIACAO

2.1 Método comparativo direto de dados de mercado:

A metodologia adotada para determinagao do valor foi através do método
comparativo direto de dados de mercado, nos termos do item 7.2.1 da NBR-
14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens — Parte 1: Procedimentos

Gerais), onde encontramos a seguinte defini¢éo:



"7.2.1 Método comparativo direto de dados de mercado: Identifica o valor de
mercado do bem por meio de ftratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes da amostra.”

Este método é aquele que define o valor através da comparagao com
dados de mercado assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas. As caracteristicas e os atributos dos dados pesquisados que
exercem influéncia na formacdo dos pregos e consequentemente, no valor,
devem ser ponderados por homogeneizagdo ou por inferéncia estatistica,
respeitados os niveis de fundamentacdo e precisdo definidos em Norma. E
condicdo fundamental para aplicagdo deste método a existéncia de um conjunto
de dados que possa ser tomado, estatisticamente, como amostra do mercado

imobiliario.
2.2 Especificacao da avaliagao:

A NBR-14.653-1 (Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens - Parte 1:
Procedimentos Gerais) em seu item 8, determina que uma avaliagao sera
especificada em decorréncia de prazos demandados, recursos despendidos,
disponibilidade de dados de mercado e natureza do tratamento a ser empregado,

tudo isto relativo a fundamentacgéao e precisao, assim definidos:

“A fundamentagédo sera fungdo do aprofundamento do trabalho avaliatorio,
com o envolvimento da selegdo da metodologia em raz&o da confiabilidade,
qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis.

A precisédo sera estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e
o nivel de erro toleravel numa avaliagdo. Depende da natureza do bem, do
objetivo da avaliagdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcangada
na coleta de dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e
dos instrumentos utilizados.”

Os graus de fundamentagéo e precisao foram definidos na NBR-14.653-2
(Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens - Parte 2: Iméveis Urbanos), a seguir
reproduzidos:

A presente avaliagao foi realizada utilizando o método de tratamento por
fatores, conforme previsto na norma aplicavel. O grau de fundamentagéo sera
determinado a partir da analise dos requisitos apresentados nas Tabelas 3 e 4 da
norma, considerando as orientagdes constantes dos itens 9.1 e 9.2.

Para tanto, serdo avaliados os seguintes aspectos:



e A caracterizacdo do imével em relagdo aos fatores utilizados no tratamento;

¢ A quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados;

e A identificacdo e descricdo das caracteristicas dos dados de mercado
analisados;

¢ O intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores.

Cada um desses aspectos sera classificado nos Graus I, Il ou I,
conforme o atendimento aos critérios estabelecidos. Posteriormente, a soma dos
pontos obtidos e o cumprimento dos itens obrigatérios determinardo o
enquadramento global do grau de fundamentagdo da avaliagdo, conforme
estabelecido na Tabela 4.

Além do grau de fundamentacdo, também sera avaliado o grau de
precisdo, com base na amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno da

estimativa de tendéncia central, conforme disposto na Tabela 5.
2.3 Aproveitamento eficiente:

O principio que norteou o presente trabalho avaliatério € o do
aproveitamento eficiente, conforme definido na ABNT NBR 14.653-2:2022, item

4.5.1, que estabelece:

“Aproveitamento eficiente: Aquele recomendéavel e tecnicamente possivel
para o local, numa data de referéncia, observada a atual e efetiva tendéncia
mercadoldgica nas circunvizinhangas, entre os diversos usos permitidos
pela legislagdo pertinente”

3 DESCRIGAO DO OBJETO

3.1 Localizagéo:

O posicionamento do imével no contexto urbano possui as seguintes
caracteristicas:

e Logradouro frontal: Rua Joao Voltareli.
3.2 Acesso:

Tratando-se de imoveis situados em regido urbanizada, o acesso é
facilitado, por vias de bom gabarito viario, destacando-se as seguintes:

e Av. Silvio Pedra Ramos;




e BR 376, Rodovia do Café;
3.3 Tipo de ocupagao circunvizinha:

A regido apresenta ocupacado mista, composta por edificagbes de uso
residencial, comercial e de servicos, tanto publicos quanto privados. O entorno
caracteriza-se por uma diversidade de padrées construtivos e de acabamento,

tipicos de uma area centralizada e consolidada da cidade.
3.4 Infraestrutura urbana:

O imovel avaliando esta localizado em area provida de infraestrutura
urbana completa, contando com os principais melhoramentos, servigos publicos e
equipamentos comunitarios, conforme segue:
e Pavimentacgao asfaltica,

e Drenagem superficial;

Passeio e meio-fio;

Rede de agua potavel,

Rede de energia elétrica;

Rede telefonica, iluminagao publica;

Coleta de lixo;

Entrega postal.
3.5 Caracteristicas fisicas do lote:

e Formato: Retangular;

e Matricula: Matricula n° 6.784, ficha n° 01, livro n® 2, do Cartério de
Registro de Imoveis da Comarca de Marildndia do Sul — PR.

e Topografia: Terreno com declividade regular e uniforme ao longo
de toda a sua extensdo, apresentando visualmente inclinagao
média estimada em aproximadamente 5%.

e Final de rua: ndo se encontra em final de rua;

e Area total do lote: 750,00 m?, com as seguintes confrontagbes e
dimensoes:

e As confrontagdes do imovel, conforme a imagem, sao:

o Frente: para a R. Jodo 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 extensdo de 15,00
metros.
o Lado esquerdo: divisa com o Lote 28, numa extensdo de
50,00 metros.
Para melhor visualizagdo da situacdo descrita juntamos a este trabalho
um conjunto de fotografias do imével (ANEXO N° 1), bem como imagem da

situacao existente.




Figura 1 — Situagao existente




4 DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO

4.1 Analise por fatores de correcao:

4.2

A metodologia por fatores de corregcdo consiste na aplicagéo de critérios
técnicos para ajustar os valores dos dados comparativos, com base nas
diferencas entre as caracteristicas dos imoveis amostrados e do imovel
avaliando. Tais fatores sdo atribuidos conforme a influéncia relativa de cada
atributo na formagéo do valor do bem.

No caso desta avaliacéo, os fatores de corregao foram aplicados sobre as
variaveis relevantes — quantitativas (como area privativa, area comum etc.) e
qualitativas (como padrao construtivo, conservagdo, idade aparente, localizagao,
entre outras) — com o objetivo de equalizar os dados de mercado disponiveis,
tornando-os comparaveis ao imovel 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 variacdes percentuais previamente definidas. Assim, os fatores de corregcao
viabilizam uma analise sistematica e coerente com a realidade de mercado,

garantindo a consisténcia e a fundamentagéo técnica dos valores obtidos.
Coleta de dados:

E o pilar de qualquer avaliagdo, pois compreende a etapa inicial, onde
serdo levantados dados relativos a iméveis com caracteristicas semelhantes ao
avaliando, cujos tratamentos seguintes fornecerdo estrutura técnica ao Laudo de
Avaliacao.

Para uma melhor comparagdo entre os elementos da amostra, foi
realizada uma pesquisa seletiva considerando exclusivamente iméveis do tipo
Lote urbano, localizados no mesmo bairro do imoével avaliando, ou em bairros

préximos, que apresentam padrao de ocupagédo semelhante.

4.3 Processamento e analise dos dados:

O valor de um imdvel, quer para locagéo, quer para venda, se forma a
partir da combinagdo de alguns fatores ou varidveis influenciantes, que
concorrem de modo mais ou menos significativo na composi¢gao do valor,

exigindo atengao especial quanto a sua importancia.




Neste caso, apdés a coleta de informagdes e andlise dos dados

pesquisados, realizamos estudos das seguintes variaveis:

e V/Im?: Representa o valor unitario de metro quadrado do imovel avaliado,
sendo a variavel dependente do estudo. E o elemento principal da
avaliacdo, cuja formacao é influenciada diretamente pelas caracteristicas
do imoével e do mercado. Trata-se da incognita a ser determinada, com
base nos ajustes aplicados aos dados comparativos.

Os fatores de corregao aplicados nesta avaliagdo foram:

F1 - Distancia ao Centro: Refere-se a distancia do imével avaliado em
relacdo ao centro urbano do municipio. Este fator influencia diretamente a
atratividade e o valor de mercado do lote, uma vez que imoéveis localizados mais
proximos as areas centrais tendem a dispor de melhor infraestrutura urbana,
maior acesso a servicos e comércio, além de apresentarem maior liquidez
quando comparados a imoveis situados em areas mais periféricas ou rurais.

F2 - Topografia: Corresponde a conformacédo fisica do terreno,
considerando sua declividade, homogeneidade e facilidade de utilizag&o para fins
construtivos. Terrenos com declividade regular e uniforme, como o avaliado,
tendem a apresentar vantagens para implantagdo de benfeitorias e menor
necessidade de movimentacdo de terra ou contengdes, o que reduz custos de
construcéo e valoriza o imével perante o mercado.

F3 — Fator Oferta: Refere-se a condigdo de disponibilidade do imovel no
mercado no momento da avaliagdo, considerando se o bem 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 imoveis ainda em oferta podem refletir expectativas de
preco (valores pedidos), enquanto imdveis efetivamente transacionados
expressam valores de mercado concretizados. Além disso, ofertas exageradas —
caracterizadas por longos periodos de anutncio sem sucesso de venda — indicam
possivel superavaliagdo e menor liquidez, devendo, portanto, sofrer ajuste redutor

para compatibilizagdo com o comportamento real do mercado imobiliario local.

Estas variaveis foram entdo tabuladas em uma planilha, onde o valor
(variavel dependente) de cada um dos elementos pesquisados foi relacionado
juntamente com suas varidveis independentes, anteriormente descritas. Dos 10

dados da pesquisa, todos foram efetivamente aproveitados na avaliagéo.



5 AVALIAGCAO E CLASSIFICAGAO DA AVALIAGAO:

5.1 Avaliagdo de imével por comparagao direta com tratamento por fatores:

Valor do imoével avaliando: R$288.531,81

(Ver anexo Il com calculos)
5.2 Classificagao da avaliagao quanto ao grau de fundamentacéo:

De acordo com a Tabela 3 da referida norma, o Grau de Fundamentacao
desta avaliagcao é classificado como Grau |l — Boas Informagées, uma vez que
foram utilizadas 10 amostras validas, numero inferior ao minimo de 12 amostras
exigido para classificagdo no Grau lll. Ressalta-se, contudo, que alguns requisitos
necessarios para Grau lll foram atendidos, tais como:

e Completa caracterizagdo do imoével avaliando em relagdo a todos os fatores
utilizados (Distancia ao Centro, Topografia, Geometria do Terreno, Efeito
Tamanho do Terreno no Valor Unitario e indice de Acessibilidade
Perimetral);

e |dentificacdo completa dos dados de mercado com enderegos e links de
localizagao georreferenciada;

Todavia, pela exigéncia minima de 12 amostras (ndo atingida), a

classificacdo correta € Grau Il de fundamentacéao.

5.3 Classificagcdo da avaliagdo quanto ao grau de preciséao:

Com base na Tabela 5 da ABNT NBR 14.653-2:2011, o Grau de Preciséo
da presente avaliacdo é classificado como Grau Il, uma vez que a amplitude
relativa do intervalo de confiangca 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 método comparativo direto de dados de

mercado com homogeneizagao por fatores, considerando as informagoes obtidas




in loco, os dados pesquisados junto ao mercado imobiliario local e as
caracteristicas especificas do imovel avaliado.

O valor de mercado estimado do imoével, considerando os fatores de
homogeneizacgao aplicados e os dados de mercado obtidos por meio de amostras
pertinentes, é de:

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

reais e oitenta e um centavos).

Para fins desta avaliagdo, considerou-se exclusivamente o valor do
terreno, desconsiderando quaisquer benfeitorias eventualmente existentes
no lote. Ressalta-se que, embora a matricula do imével indique determinada
configuracao, a subdivisdo 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 regulatorios.

Este valor representa o prego praticado no mercado imobiliario local na
data da vistoria e da pesquisa de dados, podendo sofrer variagdes conforme as

condi¢cdes econdmicas e mercadolégicas futuras.




ANEXO | — MEMORIAL DE AVALIAGAO




Avaliaciio de imovel por comparac¢io direta com tratamento por fatores

Valor do imével avaliando: R$288.531,81
Imével 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: 750m?

Método empregado:

Para a avaliagao do imével foi utilizado o método comparativo direto com homogeneizagéo por fatores, conforme descrito na
Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, o imével avaliando é avaliado por comparagao com iméveis de caracteristicas
semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por m?) sdo ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet e o tratamento estatistico
fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30) com a distribuicdo 't' de Student com confianca de 80%,
consoante com a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliagéo foi tratada com os seguintes fatores:
F1: TOPOGRAFIA
F2: DISTANCIAAO CENTRO
F3: FATOR OFERTA

Imoveis amostrados para comparagao:

Imével 1:

LOTE 03 SAN MARINO RUA SILVIO PEREIRA DE OLIVEIRA https://maps.app.goo.gl/3CTr7rKsdrQGPLKw9
Area: 220m?
Valor: R$80.000,00
Valor por metro quadrado: R$363,64
Fator de homogeneizagdo TOPOGRAFIA: 1,00
Fator de homogeneizacdo DISTANCIAAO CENTRO: 1,20
Fator de homogeneizagdo FATOR OFERTA: 0,90
Imével 2:

LOTE 04 SAN MARINO RUA SILVIO PEREIRA DE OLIVEIRA https://maps.app.goo.gl/3CTr7rKsdrQGPLKw9
Area: 220m?
Valor: R$100.000,00
Valor por metro quadrado: R$454,55
Fator de homogeneizagdo TOPOGRAFIA: 1,00
Fator de homogeneizagdo DISTANCIA AO CENTRO: 1,20
Fator de homogeneizagcdo FATOR OFERTA: 0,90
Imovel 3:

LOTE 04 QUADRA 01 PORTO SEGURO https://maps.app.goo.gl/Vcs4uZnmvVsbTeAF8

Area: 240m?
Valor: R$130.000,00
Valor por metro quadrado: R$541,67
Fator de homogeneizagdo TOPOGRAFIA: 1,05
Fator de homogeneizagdo DISTANCIA AO CENTRO: 1,05
Fator de homogeneizacdo FATOR OFERTA: 1,00
Imével 4:

LOTE 05 QUADRA 06 AVENIDA GETULIO VARGAS ESQUINA COM GUARATUBA LOCALIZAGAO:
https://maps.app.goo.gl/5yd4RrVn4dyRSWE4n6

Area: 266m?
Valor: R$150.000,00
Valor por metro quadrado: R$563,91
Fator de homogeneizagdo TOPOGRAFIA: 1,00
Fator de homogeneizagado DISTANCIAAO CENTRO: 1,10

Fator de homogeneizagdo FATOR OFERTA: 0,90




Imével 5:

LOTE 09 QUADRA 01 RUAANTONIO SANTIAGO https://maps.app.goo.gl/gVM6c3ZEZyAtyxNQ9

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizagdo TOPOGRAFIA:

Fator de homogeneizagdo DISTANCIAAO CENTRO:
Fator de homogeneizagédo FATOR OFERTA:

Imovel 6:

LOTE 08 QUADRA 06 RECANTO VERDE RUA PERNANBUCO https://maps.app.goo.gl/CWz12wfaPWNGESmf9

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizagdo TOPOGRAFIA:

Fator de homogeneizagdo DISTANCIAAO CENTRO:
Fator de homogeneizagdo FATOR OFERTA:

Imével 7:

207m?

R$100.000,00

R$483,09
0,90
1,25
0,80

200m?
R$65.000,00
R$325,00
0,90

1,10

0,90

LOTE 10 QUADRA 05 PORTO BELO RUA IPANEMA https://maps.app.goo.gl/LgfethWWRKi9Gjnp76

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizagdo TOPOGRAFIA:

Fator de homogeneizacdo DISTANCIAAO CENTRO:
Fator de homogeneizagdo FATOR OFERTA:

Imovel 8:

200m?
R$80.000,00
R$400,00
0,90

1,10

0,90

LOTE 16 QUADRA 03 PORTO BELO RUA CAIOBA https://maps.app.goo.gl/lhoGMtZCD9Et20QGr5

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizacdo TOPOGRAFIA:

Fator de homogeneizagdo DISTANCIAAO CENTRO:
Fator de homogeneizagédo FATOR OFERTA:

Imével 9:

LOTE 21 QUADRA 04 SAN MARINO RUA VER. FRANCISCO VENANCIO
https://maps.app.goo.gl/ubf2QAIBRFPJvWNP9

Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizagdo TOPOGRAFIA:

Fator de homogeneizacdo DISTANCIAAO CENTRO:

Fator de homogeneizagdo FATOR OFERTA:

Imével 10:

LOTE 03 QUADRA 02 SAN MARINO https://maps.app.goo.gl/Cr4nn167BgiLcgzt9
Area:

Valor:

Valor por metro quadrado:

Fator de homogeneizagdo TOPOGRAFIA:

Fator de homogeneizagdo DISTANCIAAO CENTRO:

Fator de homogeneizagdo FATOR OFERTA:

220m?

R$100.000,00

R$454,55
0,90
1,10
0,90

220m?
R$40.000,00
R$181,82
0,90

1,20

1,00

224m?
R$45.000,00
R$200,89
1,00

0,75

1,00



Tabela de homogeneizagao:

Imével R$/m? F1 F2 F3 R$/m? homog.
1 363,64 1,00 1,20 0,90 392,73
2 454,55 1,00 1,20 0,90 490,91
3 541,67 1,05 1,05 1,00 597,19
4 563,91 1,00 1,10 0,90 558,27
5 483,09 0,90 1,25 0,80 434,78
6 325,00 0,90 1,10 0,90 289,57
7 400,00 0,90 1,10 0,90 356,40
8 454,55 0,90 1,10 0,90 405,00
9 181,82 0,90 1,20 1,00 196,36
10 200,89 1,00 0,75 1,00 150,67

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m?:

Média: X = 3 (Xi)/n
X =387,19

Desvio padrao: S = (I (X - Xi) 2)/(n-1)
S=145/13

Verificacdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padréo deve ser menor que o valor critico (VC), fornecido pela
tabela de Chauvenet.

Ouseja: 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 = 0,04 < 1.96 (amostra pertinente)
Amostra 2: d =]490,91 - 387,19| / 145,13 = 0,71 < 1.96 (amostra pertinente)
Amostra 3: d = |597,19 - 387,19| / 145,13 = 1,45 < 1.96 (amostra pertinente)
Amostra 4: d =|558,27 - 387,19| / 145,13 = 1,18 < 1.96 (amostra pertinente)
Amostra 5. d = |434,78 - 387,19| / 145,13 = 0,33 < 1.96 (amostra pertinente)
Amostra 6: d = |289,57 - 387,19| / 145,13 = 0,67 < 1.96 (amostra pertinente)
Amostra 7: d =|356,40 - 387,19| / 145,13 = 0,21 < 1.96 (amostra pertinente)
Amostra 8: d = |405,00 - 387,19| / 145,13 = 0,12 < 1.96 (amostra pertinente)
Amostra 9: d =|196,36 - 387,19| / 145,13 = 1,31 < 1.96 (amostra pertinente)
Amostra 10: d =|150,67 - 387,19|/ 145,13 = 1,63 < 1.96(amostra pertinente)

Calculo da amplitude do intervalo de confianga:

Os limites do intervalo de confianca (Li e Ls) s&0 os extremos dentro dos quais, teoricamente, um valor tem 80% de chance
de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas formulas: Li =X -tc* S(n-1) e Ls=X+tc* SN(n-1),

onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuicio t de Student, para 80% de confianga e 9 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):

Li = 387,19-1.38* 14513/¥(10 - 1) = 320,43
Limite superior do intervalo de confianga (Ls):

Ls = 387,19 + 1.38 * 145,13/(10 - 1) = 453,95

Calculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilatac&o do intervalo de confianga, o campo de arbitrio sera estipulado em aproximadamente 10%
em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$348,47 a R$425,91

Tomada de decisdo sobre o valor unitario do imovel avaliando:

Obs.: O perito tem liberdade para determinar o valor unitario dentro do campo de arbitrio.

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



Valor unitario do imoével avaliando: R$384,71

Resultado final:

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

Valor do imdvel avaliando: R$288.531,81



ANEXO II -
FOTOS

I a
Aasiis

Figura 3 - Fachada frontal do lote. Benfeitoria nao avaliada.
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Figura 5 - Fachada frontal do lote. Benfeitoria nao avaliada.



ANEX III - MATRICULA DO IMOVEL

X Ty
Aandhady

~ ?84 | § ! fl } Manlandia do Sul, 26/Julho/10 7

{

: ? isﬁ{}\f&L Lc}te de “ierms n°.27, da Quadra n°.27, com a area de 750 GOmL;

! é?ygﬂatfi:gurbano da Cidade de Califérnia, distrito e municipio do mesmo nome, ¢/
I | Marilandia do SUlPR, com as seguintes divisas e confrontagbes: "Frentc [
5 voltarelli numa extensao de 15,00 metros; dividindo p/um dos lados com os Loles
numa extensdo de 50,00 metros; dividindo nos fundos, com o Lote 18, numa «
? 15,00 metros; e finalmente, dividindo p/outro lado, com o Lote 28, numa extens:io

metros"

| FROPRIETARIOS: PEDRO DIAS BRAVO, filho de José D% Bravo  Maria 1zabe!
Jesus e sua esposa MARIA JOSE DIAS, fiha de Josg' An’tomg rdel Azewéas s M

W

Cecllia, brasileiros, ele do comercio, ela do lar, restden{es\)em Ca! férma/PR” e
(J

3

{ TIT.ANT:

R.1/6.784 - PROT: 30.569 - EM 26!07!1990‘ ’COMPRA?E VENDA P/;:;,
Compra e Venda, lav. aos 10/07/199 ;ﬂs 1&44 {.(TOvN"’pfrabf\gga Califermnia/oR
@ROPR ETARIOS. ja qualificados ot durador. \Jo§é Lourébgo port.
n®.1.428.077/PR, insc. no CPF/MFW‘QOZ 63 ‘7@?1 erStegt_gx casado,

re snw%ﬂ em Califérnia/PR. - ALIENARAM\ Nimével o /matncula a
ANTONIO _ GLOOR, port\ da  Cf RG \h° 1.504. 498/PR,  insc.

| n°,089.540.540-00, brasil mro;‘oasado:qio*cmxemm’“;asad@nte em Califérmiia/PR: /o

L 0s constantes da escritdra. {TBI,_/gaéa -VALOR: (}5%170 Q06-00. CONDIC =
Escritura. CND- iAPAS ispensado, @anst DOI Doute O Ofig)

L\ /‘v {\\\"M ”k’

o

H

?, we 784 % ?RO? 32 355 3 rgwowsm - COMPRA E VENDA, PE-
{1l5.102/103-v°, L.02-E, p/Tab. do distiiic o :

mo do Pal mt rmm Clplb de'Rid Bom/PR. O PROPRIETARIOQ, ja quai =
asposa MARIAT {&JMDES GLOOR, port. da CL.RG n°.962.030/PR, brasi'>i . <
residentes em Califérnia/PR. PERMUTARAM parte do imével obj.d/matriculi. o

de 180,00m2, com as seguintes divisas e confrontagdes: Norte, divisando coir < | ..
mejs} se uma distancia de 15,00 metros; do lado esquerdo, divisando com o :

| 4, mede-se uma distancia de 14,85 metros; divisando com o rem. Lote 27,

w 00 metros; e finalmente, divisando com o Lote 26, mede-se uma distanci IR
z*uﬂo‘s em favor da MITRA DIOCESANA DE APUCARANA, insc. no (i
n"75.283.564/0001-88, neste ato rep/p/Bispo Diocesano: Domingos Gabrie! ‘:i
port. da CLRG n®295.354/PR, insc. no CPF/MF n°017.085.019-04, brasilcir

(malor, residente em Apucarana/lPR Anuente: os constantes na escritura. HE
VALOR: Cr$.80.000,00. CONDICOES: As da Escritura. CND- IAPAS

Consta DOL Dou fé, O Oficial. quwnmﬁm




1. J

" CONTINUAGAO DO ANVERSO !
AV.3/6.784 - PROT: 46.223 - EM 05/11/2003 - CERTIFICO que conforme req
| felto a este Oficio, dat. de 20/10/2003, com firma reconhecida, assinado p/propri
H ' Odair Antonio Gloor, j& quaiifzcado constante do R.1/6.784, e em anexo Cert
f Alvara de Licenga e Certidao de Vistoria e Conclusdo de Obra, Habite-se n”
‘ w’w?refetura Municipal, Art-Crea 131476 e 131477 e Projeto de responsa
§* | € u", civil Augusto Ciskoski, CREA 12.675-D-PR e CND-INSS: 039982003
i " emitida em 03/09/2003, fica constando no imével obj. d/matricula £; R.1/6. 784, ¢ ¢
ce uma edificacdo, barracdo construido em alvenaria, com éma area. con ida :
f)i}mz avai:ado em R‘;‘ 8000 OO FUNREJUS pago, Comp>desfatd aygbadic oo
cD%< VRC 19}58"96, RE.203,%

/’ ol

AR ?8§W,J

«:%!8 784 - AO 01/09/2014 - PROT: 63.207, agxg\GZ}S/Z 4= EGMPRA E VENDA, n/.
ab de Compra e Venda, lav aos 05/0&/2014471’13 Gf?;’:? L. G%i N, p/fTabeiizo
Jiternia/PR: OS PROPRIETARIOS, QDAIR ANTO 1QfGLOO ma«:’cencw
%5«;(; n® 1.504.498/SSP/PR, insc. no & }'ZMFn 0889, &4@”549?90 nawra de Bot
' nascido em 14/10/1945, e sua e.qus \QQRSDES GLO@R‘ doméstica
C1RG n°.962.030/SSP/PR, msc mi PF! n\ﬂ\MQ 6;929 -54 natural de Em
; a%cco em 24/04/1946, amb\ @m\p iy s e domiciliados 0
aranapanema, 18, na c;dadex e C Jif R, né io egalmente represenic
| seu bastante pmr*uraéor\ﬂé LourengQ\bra {eifo ca ado, comerciante, por‘ ¢ :
| 1° 1.429.077/5SPIPRNInsE ne "CPEIMF gzé%s 709-91, natural de Macucos/
em 10/10(1942 Sresidents’ edomzc iado)na Av. Getulio Vargas, 613, n ciuoc
| Califérnia/PR; g AE ENARAR PARTE DEAL go imovel obj.d/matricula, com a :
| de 350 00mZ) TEM _COMUM™ havi \‘pla 116,784 ao adquirente: ANGELC)
| brasieiro, separaddjgicialifente, laysador, port. da CI.RG n°.517. 197.0/SSP/FR:
;*;,YJ”W n°.062. 55@9*8{59«15 natural de Olimpia/SP, nascido em 16/10/194“ filhe
- Antonio Martim e E?zab as Guerreiro, residente e domiciliado no Sitio Nossa
Fatima, estrada Boa Sorte, na cidade de Califérnia/PR; VALOR: RS
| | CONDI ICOES:- As da Escritura; ITBI:- Pago, (GR.92/2014, VI. Base Calc. R$.7
| Alin. 2,5%.- VI Recolhido R$.1.400,00); EUNREJUS:- pago, (GR. '2.4000@00001*g '
gwm cobrado R$.140,00, pago aos 06/08/2014 - n°. de documento 114973:
CND-INSS:- Dispensada. Apresentou Certiddes de feitos ajuizados: 1.- Neux ivas do
x{'as”it}ﬂo Distribuidor Geral de Feitos n°.1889 e 1890/2014, exp/pela Vara v ’
Uistribuidor Judicial e Anexos d/Comarca; 2.- Negativas de agdes trabakh:su sob 68 |
§;~w,<,,~*€0?fa 1608/2014, exp/p/Vara do Trabalho de Apucarana - PR; 03. Negativas
¢ execugdes civels e fiscais, e de execugbes criminais, datadas do dia 04;’0812{)'; 4, 1. de
' controle f873d58c0d17b63d2fe3ecc7ar17dals e ¢239dc9cadf861fb76f464ci 0
Cemitidas via eletronica pela Justiga Federal - 4% Regido; 04. Negativas

b e 5 5 L ' -
U Fotbnddmme e da Mhdde Adhvin Ceabadiial w0a A4 ADANT AC A A4 A20NE O




%&f%@ i t 2 J Marilandia do Sul, 01/Setemb ¢ /%

——

XXX KK EX XXX XXX continuagdo da ficha no. 0071, XX XXX X XXX

ativa da Unido, validas até 31/01/2015, n%. de controle 8F3D.74C0.B!
EQQDD.?EFOJ&SC,BFE‘!. 06. Negativa de Tributos municipais, n°.195/2014, emilic=
25/07/2014, vélida por 90 dias, exp/p/munic. de Califérnia,PR. DOI foi ernitica «

 apresentada. VRC: 3.060,00. R$.480,42. Dou fe. Ey,

que digitei e subscrevi. (l)ems[,oum)a&{n Corrifz
- Substitutnpediod

SER/PR: 05. Conjuntas Negativas de Débitos Relativos aos Tributos Federais € a Livi



1. Responsavel Técnico

RENATO HENRIQUE SOARES MARTINS

Titulo profissional

ENGENHEIRO CIVIL
Empresa Contratada:  RCl MARTINS LTDA

2. Dados do Contrato
DIVERSOS CONTRATOS CONFORME RELAQ/:\O AMEXA

3. Atividade Técnica

[Avaliagéo, Laudo] de imdveis

Pagina 1/2

Anotagio de Responsabilidade Técnica - ART T
Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977 C R EA- p R ARTM U|t|p'a

1720256261095

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Parana

RMNP: 1718748825
Registro: PR-180955/D
Registro/Visto: 84607

Quantidade Unidade
2,00 UNID

Apods a conclusdo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

6. Assinaturas

Declaro serem verdadeiras as informagoes registradas nesta Anotagéo
de Responsabilidade Técnica.

Documento assinado eletronicamente por RENATO HEMRIQUE
SOARES MARTINS, registro Crea-PR PR-180955/D, na area restrita do
profissional com uso de login e senha, na data 23/10/2025 e hora
21h44

7. Informagdes
- A ART é valida somente quando quitada, conforme informagdes no
rodapé deste formuldrio ou conferéncia no site www.crea-pr.org.br.
- A autenticidade deste documento pode ser verificada no site
www.crea-pr.org.br ou www.confea.org.br
- A guarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do profissional
e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

CREA-PR

Comeihs Regional de Ergenharie
& Agronamia ¢o Parsna

Acesso nosso site waww.crea-pr.org.bre
Central de atendimento: 0800 0410067

Valor da ART: R$ 103,03 Registrada em :23/10/2025 Valor Pago: R$ 103,03

A autenticidade desta ART pode ser verificada em https://servicos.crea-pr.org br/publico/art

W Crea-pr.org.br
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impresso em: 23/10/2025 21:49:12

CREA-PR




Pégina 2/2

Ml 7 deaemiro 7 CREA-PR | ART Miltigla

Relagao de contratos

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Parana

1. Responsavel Técnico

RENATO HENRIQUE SOARES MARTINS

|
¥
]
]
|
5
|

Titulo profissional RMNP: 1718748825
ENGENHEIRO CIVIL Registro. PR-180955/D
Empresa Contratada: RCl MARTINS LTDA Registro: 84607

2. Dados da Obra/Servigo
Avaliacdo, Laudo de imoveis

001 contratante: MUNICIPIO DE CALIFORNIA CNPJ: 75.771.279/0001-06
RUA 17 DE DEZEMBRO, 148
CENTRO - CALIFORMIA/PR 86820-000
Valor do Contrato: R$ 1.680,00 Valor individual da ART: R$ 6,06
Data de inicio: 02/10/2025 - Data de término: 31/10/2025 Documento: (Sem numero)
Quantidade: 1,00 UNID
Enderecos da Obra/Servigo:
*  R.JOAOVOLTARELl. LOTE DE TERRAS I° 27, DA QUADRA H° 27, S/

CENTRO - CALIFORMIA/PR 86820-000

002 Contratante: MUNICIPIO DE CALIFORNIA CNPJ: 75.771.279/0001-06
RUA 17 DE DEZEMBRO, 149
CENTRO - CALIFORHMNIA/PR 86820-000
Valor do Contrato: R$ 1.384 00 Valor individual da ART: R$ 6,06

Data de inicio: 01/10/2025 - Data de término: 31/10/2025 Documento: (Sem numero)
Quantidade. 1,00 UNID

Enderegos da Obra/Servigo:
* R.JOAO VOLTARELI, LOTE DE TERRAS I° 28, DA QUADRA N° 27,, S/N
CENTRO - CALIFORMIA/PR 86820-000

CREA-PR

Foineine Regican e Fngunharia
& Agronomis <o Parsna

|

: A autenticidade desta ART pode ser verificada em https://servicos.crea-pr.org.br/publico/art E > ;‘;.[a
| Impresso em: 23/10/2025 21:49:12 '."-'ﬁ =
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