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1 INFORMAGOES GERAIS - SiNTESE

ESPECIE: Laudo de Avaliagdo.

OBJETO: Sobrado n° 2 — Condominio Residencial Relva Fresca

Unidade com 145,37 m? de area construida, fracao ideal de 31,845% sobre terreno
total de 416,65 m? (Matricula 7.553), localizada no Loteamento Vila Tolentino —

Cascavel/PR

FINALIDADE: Venda via leilao

METODOLOGIA: Método Evolutivo

DATA-BASE DA PRESENTE AVALIAGAO: Novembro de 2025
VALORES RESULTANTES DA AVALIAGAQ

VALOR DA AVALIAGAO:

R$ 1.222.000,00

(Um milhado e duzentos e vinte e dois mil reais)
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2 CONSIDERAGOES PRELIMINARES

2.1 DEFINICOES

Laudo de avaliagcao — Relatorio com fundamentagao técnica e cientifica, elaborado em conformidade com
a ABNT 14653 e anexos para avaliar o bem.

Engenharia de Avaliagcdes - Conjunto de conhecimento técnico- cientifico especializados, aplicados a
avaliacdo de custos, bens e servigos.

Alienacao Judicial - Nos casos expressos em lei, nao havendo acordo entre os interessados sobre o
modo como se deve realizar a alienagdo 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 condicOes diferentes das usuais, em
relacao ao bem avaliado e as amostras utilizadas, na data da avaliagao.

2.2 Consideracdes gerais

Para a realizagdo do presente laudo foram utilizadas informagoes dos autos, auxilio da Ferramenta Google
Earth Pro, e da Prefeitura Municipal de CASCAVEL/PR.

2.3 Limitacoes e premissas futuras

Nos leildes os bens sao arrematados no estado em que se apresentam. Nao se configura entao relagao de
consumo, nem pode haver alegagao por parte do arrematante em relagao 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 implicagdo direta no valor desta avaliagao, uma vez que, 0 bem é entregue
no estado em que se encontra.

0 avaliador ndo tem interesse, direto ou indireto, nas companhias envolvidas ou na operagao, bem como
nao ha qualquer outra circunstancia relevante que possa caracterizar conflito de interesses.

No melhor conhecimento e crédito dos avaliadores, as analises, opinides e conclusdes expressas no
presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncia, pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos.
0 Laudo de Avaliagdo apresenta todas as condigOes limitativas impostas pelas metodologias adotadas,
quando houver, que possa afetar as analises e conclusdes contidas no mesmo.

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

Para elaboracao deste trabalho, o avaliador utiliza informacdes fornecidas pelo contratante, nao auditadas,
sendo assim, o avaliador assume como verdadeiros e coerentes 0s dados e informag6es obtidos para a
realizacao deste trabalho, e ndo tem qualquer responsabilidade com a relagdo de sua veracidade

2.4 Normativas

Para o presente estudo utilizou-se as prescri¢gdes da norma ABNT (Associagao Brasileira de Normas Técni-
cas) NBR 14.653 — Avaliacdo de Bens, e anexos.
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3 OBJETO

3.1 Tipo do hem

Fragdo ideal — Sobrado n° 2 — Condominio Residencial Relva Fresca

3.2 Descricao técnica do hem

Sobrado n° 2 — Condominio Residencial Relva Fresca

Unidade com 145,37 m? de area construida, fracdo ideal de 31,845% sobre terreno total de 416,65 m?
(Matricula 7.553), localizada no Loteamento Vila Tolentino — Cascavel/PR.

4 CARACTERIZACAO DA REGIAO

Historia

- Aocupacdo da regido se iniciou com indigenas kaingang, e, em 1557, com espanhdis que fundaram a
Ciudad Real del Guayra na area hoje correspondente ao oeste do Parana.

- A colonizagdo efetiva da area de Cascavel teve inicio no final da década de 1910, no auge do ciclo da
erva-mate, com imigrantes sulistas (poloneses, alemaes, italianos, ucranianos) e colonos caboclos.

- Em 1938, a localidade foi elevada a distrito administrativo.

- A data de emancipacao politica é 14 de novembro de 1951, pela Lei Estadual n® 790, separando-se de
Foz do Iguacu.

Geografia

- Localiza-se na regiao Oeste do estado do Parana, sobre o Terceiro Planalto Paranaense.

- Altitude média de cerca de 781 m acima do nivel do mar.

- Area total de aproximadamente 2.100 km2.

- Fica a cerca de 491 km da capital estadual, Curitiba, por rodovia.

- A regido serve como entroncamento rodoviario estratégico para o interior do Brasil, o Mercosul e
paises vizinhos.

Demografia

- Populagao estimada em 2025: cerca de 368.195 habitantes.

- Indice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM) em 2010: 0,782.

Economia

- A economia de Cascavel esta fortemente baseada no agronegadcio, comércio, prestacdo de servigos e
indastria.

- 0 setor agropecuario da regido destaca-se em culturas como soja, milho, trigo, criacdo de aves e
suinos.

- 0 municipio também é um polo de ensino superior, satde e logistica regional.

Consideracdes para Avaliagcao Imobiliaria

- Como cidade-polo do oeste do Parana, Cascavel oferece infraestrutura consolidada, mobilidade e
conexao rodoviaria, 0 que agrega valor para imoveis residenciais ou comerciais.

- A altitude, localizacdo e planejamento urbano favorecem a qualidade de vida, um ponto positivo a
destacar em laudos de corretagem.

- A presenca de forte atividade econdmica e crescente demanda por habitagdo aparece como indicador
de valorizagao potencial.
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Rodovia | Tipo Inicio Término
BR 277 u" Paranagua u2" Foz do Iguagu
BR 467 & Marechal Candido Rondon | @ Cascavel
Federal
BR 369 a Oliveira we" Cascavel
BR 163 Y Santarém ™ Tenente Portela
PR 180 E= Euclides da Cunha Paulista | ZE Campo Eré
PR 182 | Estadual | B= Rosana == Palma Sola
PR-486 w2 Perobal w2 Cascavel
Regiao Cascavel
metropolitana
Municipios Santa Tereza do Oeste, Tupassi,
limitrofes Toledo, Cafeléndia, Corbélia,
Ibema, Braganey, Campo Bonito,
Catanduvas, Trés Barras do
Parana, Boa Vista da Aparecida e
Lindoeste
Disténcia até estadual: 491 km
a capital federal: 1 457 km
Histéria
Fundagéo 14 de novembro de 1951 (73 anos)
Administracio
Prefeito(a) Renato Silva (PL, 2025-2028)
Vereadores 21
Caracteristicas geogréficas
Area total 2091,199 km?
IBGE/2019!
Populagdo 368 195 hab.
total
(Estimativa
IBGE 2025%l)
» Posigda PR: 5°
Densidade 176.1 hab./km?
Clima subtropical (Cfa)
Altitude 781 m
Fuso hordrio  Hora de Brasilia (UTC-3)
CEP 85800-001 a 85824-999!"/
Indicadores
IDH 0,782 — aito
(PNUD/2010/4l)y
+ Posigdo PR: 4°
PIB A% 15 787 528,27 mil
(IBGE/2021))
- Posigdo BR:@1°
PIB per capita R$ 46 976,49
(IBGE/2021)
Sitio cascavel.atende.net i (Prefeitura)
www.camaracascavel.pr.gov.br
(Céamara)
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G 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. Ndo se configura, entdo
relagao de consumo, nem pode haver alegagao por parte do arrematante em relagao ao leiloeiro ou comi-
tente de vicio redibitorio (vicio oculto que ampararia o consumidor para ser restituido pelo co

0.3 Abordagem de valor
A abordagem de valor de uma avaliagdo depende de seu objetivo e finalidade. As principais abordagens de
valor dizem respeito a identificagdo 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:

- o valor econémico, quando forem adotadas condices e taxas de desconto médias praticadas no mer-
cado;

- 0 valor patrimonial, quando, em situacoes especificas, a soma dos valores dos bens do patrimonio
corresponder ao valor de mercado;

- o 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 econémico, quando forem
adotadas premissas vinculadas a um comprador especial (por exemplo: taxas de desconto, isengoes
fiscais, projecoes de receitas e despesas), adquire o carater de um valor especial:

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

- o valor de liquidagao forgada, que difere do valor de mercado, em razdo de condigdes especiais desti-
nadas a comercializar o bem e, prazo inferior ao usual;

- o valor em risco, que identifica 0 montante para fins de cobertura securitaria do bem, de acordo com
critérios estabelecidos na apolice, quando diferentes do valor de mercado.
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- o valor sinérgico, quando as sinergias estiverem disponiveis a um comprador determinado (por exem-
plo, caso de combinacado de fluxos de caixa de empresas do mesmo segmento e uniao de terrenos com
ganho de aproveitamento).

0.5 Consideracdes sohre o conceito de valor de mercado

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

Cada um dos elementos dessa definicao tem sua propria natureza conceitual:

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

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

¢) “...voluntariamente...” se refere a presuncao de que cada parte esta motivada

para efetuar a transagao, sem estar forcada a completa-Ia;

d) “...e conscientemente um bem...” se refere a presuncdo de que as partes sdo conhecedoras das condi-
¢Oes 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 mudancga das condi¢oes de mercado pode conduzir a
um valor diferente, em outra data;

f) (... dentro das condigGes do mercado vigente” significa que o valor reflete as condigdes da estrutura, da
conjuntura, da conduta e do desempenho do mercado na data de referéncia da avaliagcdo. Entre essas
condigOes estas o tempo de exposi¢do do bem no mercado, quer pode ser suficiente, de acordo com as
suas especificidades, para chamar a atencao de interessados e atingir o pre¢o mais representativo das
condi¢cOes de mercado.

6 IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO BEM AVALIADO

6.1 Matricula

De acordo com a matricula, o imével em estudo é referenciado da seguinte maneira:
Matricula n°: 7.553 — 2° Circunscrigdo de Cascavel/PR

Imovel base: Lote n° 1, Quadra n° 3, do Loteamento Vila Tolentino
Area total do terreno: 416,6500 m?

Unidade — Sobrado n° 02

Area total construida: 143,37 m?

Térreo: 82,30 m2

Pavimento superior: 61,07 m?

Area privativa: 142,515 m?

Area comum: 0,855 m2

Fracao ideal do terreno: 31,845%, equivalente a 132,684 m?
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Confrontacoes da Unidade

Norte: Lote n° 14 da Quadra n° 11 (Jardim Oliveira)
Sul: Rua Hyeda Baggio Mayer

Leste: Sobrado n° 03

Oeste: Sobrado n° 01

6.2 Situacao

0 imdvel encontra-se desocupado.

6.3 Restricdes do imavel
Nao ha restrigoes.

6.4 Benfeitorias

0 imovel apresenta benfeitorias executadas com padrao construtivo moderno, distribuidas em dois pavi-
mentos, com ambientes bem definidos e acabamento adequado ao uso residencial de médio a alto padrao.
1. Estrutura e Construcao

Estrutura em alvenaria convencional.

Cobertura com telhado inclinado e laje em concreto.

Pavimentacgao interna em ceramica e revestimentos adequados a areas frias e secas.

2. Pavimento Térreo

Garagem coberta integrada ao acesso principal.

Lavanderia com area de servigo anexa.

Cozinha ampla, integrada a sala de jantar.

Sala de estar/TV com ventilagdo natural.

Lavabo social.

Suite térrea, ampliando a funcionalidade do imdvel e proporcionando acessibilidade.

Escada de acesso ao pavimento superior em posicdo estratégica, mantendo boa circulagdo interna.
3. Pavimento Superior

Area de circulagao central.

Duas suites, ambas com ventilagdo adequada.

Terrago de uso exclusivo, proporcionando area externa adicional.

4. Areas Externas / Uso Exclusivo

Jardim e calgada frontal de uso privativo da unidade.

5. Gerais

Imovel apresenta distribuicdo funcional, com boa setorizagdo entre area social e intima.
Acabamentos compativeis com padroes residenciais modernos.

Utilizagdo de areas conforme matricula e projeto arquitetonico.
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7 DIAGNOSTICO DE MERCADO

O profissional, conforme o tipo de bem, condicOes de contratagdo, 0 método empregado e a finalidade da
avaliacdo, pode tecer consideragdes 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 Absorcao pelo mercado: regular

7.4 Publico-alvo para absorgdo do bem: Investidores e consumidor final
1.5 Entraves para a comercializagdo: Nao existente

TRANSCRIGAO 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.

0 mercado se caracteriza por sua estrutura, conjuntura, conduta e desempenho A estrutura do mercado

para um determinado tipo de bem, fruto e direito,

normalmente relacionada aos ciclos econdémicos de longo prazo, diz respeito ao grau

de concentracdo de compradores e vendedores. As estruturas basicas do mercado podem ser, resumida-

mente:

a) Concorréncia perfeita: situagdo em que o nimero de vendedores e de compradores é suficientemente
elevado para que um agente isolado nao seja capaz de influenciar o comportamento dos pregos;

b) Monopalio: é constituido por um unico vendedor

¢) Monopsénio: é constituido por um tnico comprador

d) Oligopalio: é constituido por um ndmero pequeno de vendedores

e) Oligopsonio: é constituido por um niamero pequeno de compradores

A conjuntura de mercado diz respeito normalmente a variagoes de curto prazo na oferta e demanda, e suas
consequéncias sobre os pregos, em fungdo de circunstancias econémicas, 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 agdes como politicas de pregos, formas de pagamento, estratégias
de venda, oferta de novos produtos, entre outras.

0 desempenho do mercado refere-se aos resultados finais atingidos e é aferido por meio de analise do seu
comportamento em determinado periodo de tempo.
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8 INDICAGAO DOS METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

Este trabalho segue as normas estabelecidas para a avaliagdo de terrenos e edificagdo com a coleta de
dados enquadrando-se no Grau de Precisao (3), para determinacdo do valor do imovel Grau de Fundamen-
tacdo (2), conforme Tabela 10 de enquadramento e definicdes constantes do item 8.2.4 e 9.5 da NBR-
-14.653-2, norma da ABNT — Associagdo Brasileira de normas Técnicas, tendo sido utilizada as metodolo-
gias descritas a seguir.

8.1 Método Comparativo de Dados de Mercado.

0.4 Mercado

Identifica o valor de mercado por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra. O método utiliza fatores de homogeneizagao os quais sdo indices depreciativos
e/ou valorativos para obtencgao do valor do bem.

8.1.1 Fatores de Homogeneizacgao

8.1.1.1 Localizagdo: Variando de acordo com a localizagao determinada pela circulagao/acesso, proximida-
de de comércio, bancos, farmacias, etc.

8.1.1.2 Area:

Para diferencas entre areas <= 30%, adotado: Fa = (Sp/Sa)”(1/4) Para diferencas entre areas >30%, adota-
do: Fa (Sp/Sa) * (1/8).

8.1.1.3 Negociagao: Indice aplicado em razao das amostras utilizadas como pardmetro de calculo possui-
rem negociacao de mercado.

8.2 Método da Benfeitoria

Para a construgdo 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 orgamentos sintéticos ou analiticos, a partir das quantidades
de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.

8.3 Método Evolutivo
Neste método a composicdo do valor do bem avaliado é obtida através da conjugacao de métodos, ou seja,
trata-se da somatdria 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 Comercializagao

Para o presente laudo o Fator de Comercializagdo FC = 1,00. Foi utilizado um fator de comercializagdo igual
a 1,00. Considerando as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas do imovel.
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9 RESULTADO DA AVALIAGAO

9.1 VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Endereco indisponivel

0.4 Mercado g~ Aol R

R$ 1.222.000,00 (Um milhdo e duzentos e vinte e dois mil reais).

R$ 480.000

9.1.1 Valor de mercado do terreno do sobrado 02 - 143,37 m?2
R$ 188.000,00 (média de mercado).

Endereco indisponivel
Canad, Cascavel/PR

™ 366m*

& R R$ 320.000
1. Dados dos terrenos enviados

Terreno Area (m?) Valor (R$) R$/m* Terre 377 m por s
45000000 - nova - cascaval ipr

Rua Osvaldo Cruz, 1301 450 m* 700.000 1.555,56/m? Revn Cosmare
[ 377m*

It i 3 2

Rua Sérgio Djalma de 414 m 750.000 1.811,59/m’ RS 450.000

Hollanda

Rua Carlos de Carvalho 402 m* 480.000 1.194,03fm?
Rua Major Oscar Ramos Pereira
Neva. C I/PR

Rua Osvaldo Cruz, 637 400 m 750.000 1.875,00jm? o

Rua Salgado Filho 88 m? (desconsiderado — construido 1.300.000 N&o representativo R$ 350.000

+ drea atipica)

jenda no bairro neva
em cascavel por 1$ 1300.000.00

Rua Major Oscar Ramos 492 m? 350.000 711,38/m?

Pererra o ani
3 88m’*

Rua Primeiro de Maio 377 m* 450.000 1.193,60/m* R$ 1.300.000

Bairro Canada 366 m? 320.000 874,32/m*

Bairro Vila Tolentino 377 m* 480.000 1.272,41m* Rua Osvaldo Cruz, 1301

Neva, Cascavel/PR

o 450m*

2. Calculo técnico do valor médio do m? RS 700.000

Somatoério dos valores do m%

Terreno & vend, mmp s

1. 155556 s bt
Rua Sérgio Djalma De Hollanda

2. 1.811,59 Neva, Cascavel/PR

3. 1.194,03 B4

4. 1.875,00 R$ 750.000

5. 711,38

6. 119360 Pt e 5 9000000

7. 874,32 s S Pk, Gl

8. 1.272,41 @ 4020

Soma = 10.487,89 R$ 480.000

Agora, dividindo pelos 8 terrenos analisados:

Terreno & venda na Rua Osvaldo,
Cruz. 637. Neva, Cas:

Rua Osvaldo Cruz, 637
Neva, Cascavel/PR

10.487, 89
Valor médio do m? = T’ = 1.310,98/m?

| ™ a00m*

R$ 750.000

Iptu: R$ 1000

+/ Valor médio de mercado do m? na regido (bairro Neva e adjacéncias):
- R$ 1.311m?

Valor estimado = 143, 37 x 1.310, 98
Valor estimado — R$187.962,41
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9 RESULTADO DA AVALIAGAO

9.1.2 Valor de mercado da benfeitoria
R$ 1.032.000,00 (Um milhdo e trinta e dois mil reiais).

9.2 VALOR ARREDONDADO DE VENDA DO IMOVEL
R$ 1.032.000,00 (Um milhdo e trinta e dois mil reiais).

10 ENCERRAMENTO

Encerrando os trabalhos, foi redigido este Laudo de Avaliagao que se compde de 14 (quatorze) folhas
escritas so6 de um lado.

Curitiba-PR dia 24 de novembro de 2025.

GELSON BOURSCHIET

Leiloeiro Publico Oficial 23/379-L
Leiloeiro Rural - FAEP 004/2023.
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