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1 INFORMAGOES INICIAIS

. Tipologia do Imoével: Terreno com benfeitoria em madeira

. Requerente: Municipio de Guaratuba/PR

o Requerido: Dulce Cruz Cordeiro, CPF n°® 885.748.149-20

. Objeto de Avaliagdo: Terreno - lote 15, Quadra 60 da Planta “Parque
Balneario Jurimar” situado na R. Eng. Rebougas,n® 375 Guaratuba/PR.

o Metodologia: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado -
Tratamento por Fatores

o Data-Base da Presente Avaliagao: Junho/2026

2 OBJETIVO E FINALIDADE DA AVALIAGAO

O presente laudo tem por objetivo e finalidade estabelecer o valor de mercado
para embasar venda judicial (liquidagao forgada) em leildo de imdvel urbano situado
no municipio de Guaratuba, com base em critérios técnicos e metodoldgicos previstos
nas normas vigentes de avaliagdo de bens, documentacdo apresentada e demais
elementos técnicos.

A liquidacéo forgcada é definida como valor para uma situagdo de venda
compulsoéria, tipica de leildes e muito utilizada para garantias bancarias. Este valor
reflete o valor de um bem para uma venda em um curto espaco de tempo. Desta forma
os valores de liquidacao forgada conduzem sempre a um valor abaixo do valor de
mercado, pois nestes casos é violada uma das condi¢cdes basilares de mercado do
bem, que é a sua velocidade de venda.

A NBR 14.653-1:2019, define liquidacao forcada como “condicio relativa a
hipétese de uma venda compulséria ou em prazo menor que 0 médio de absorgao
pelo mercado”. E que o seu preco se deriva da quantia auferivel na condicdo de
liquidacao forcada.
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3 LIMITA(}()ES, PREMISSAS E CONDICIONANTES

Nas alienagdes judiciais, caracterizadas como liquidagao forgada, os bens séo
vendidos no estado em que se encontram, ndo configurando relagdo de consumo
entre vendedor e adquirente. Assim, ndo cabe ao arrematante alegar vicio redibitério
(vicio oculto que ampararia o consumidor para ser restituido pelo comitente dos
valores gastos por esse defeito) em relacéo ao leiloeiro ou comitente vendedor. Tal
condicao impacta diretamente o valor atribuido a presente avaliacdo, uma vez que o
imoével sera entregue exatamente conforme seu estado atual.

Declara-se que o avaliador ndo possui qualquer interesse, direto ou indireto,
nas partes envolvidas ou no processo, bem como ndo ha qualquer outra circunstancia
relevante que possa caracterizar conflito de interesses.

No melhor entendimento e crédito deste avaliador, as analises, opinides e
conclusdes expressas no presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncias,
pesquisas e levantamentos verdadeiros.

Atribuindo-se a arrematacdo em leildo o carater de aquisi¢cdo originaria da
propriedade pelo arrematante, este trabalho parte do pressuposto da inexisténcia de
6nus ou gravame de qualquer natureza — judiciais, extrajudiciais ou ambientais, que

possam incidir sobre o bem avaliado.

4 DESCRIGAO DA REGIAO

A regido do imovel se caracteriza por ocupagao urbana em processo de
consolidacdo. O entorno imediato apresenta predominancia de terrenos ainda nao
edificados e construgdes esparsas, em geral de padréo simples a médio, voltadas
principalmente para uso residencial e de veraneio.

O comércio e os servicos disponiveis nas proximidades sao restritos, com
pequenos estabelecimentos voltados ao atendimento basico da populagdo, sem
concentracado de atividades de maior porte, mas tendo acesso a via principal para
acesso a outros estabelecimentos.

O padrao construtivo do entorno reflete essa caracteristica, com edificagcbes

modestas e baixa densidade, reforgando o perfil de area em desenvolvimento.
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5 CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

J/topo

Leilées

A seguir, apresenta-se um quadro-resumo com os principais dados do imovel,

seguido pela descricdo detalhada de suas caracteristicas.

Quadro 1 - Quadro Resumo de Dados do Imével.

Localizagao
Cidade/UF Guaratuba/PR Posicdo do Lote Meio de quadra
da Planta "Parque
Bairro Cohapar Loteamento ) )
Balneario Jurimar "
Dados Registrais
Matricula 43.271 Area total (m?) 448,00m?
Fundos 32,00m Testada (m) 14,00m
Infraestrutura Urbana
Acesso Sem asfalto Transporte Publico Nao
Agua Encanada Sim lluminagao Publica Sim
Coleta de Residuos )
Esgoto Sanitario Sim Sim
Solidos
Aguas Pluviais / Proximidade com )
Néao Sim
Drenagem Comércio e Servigos
Energia Elétrica Sim Topografia Plana

O imovel “Lote 157, situado no lote 15, quadra 60 da Planta "Parque Balneario

Jurimar”, de propriedade de Dulce Cruz Cordeiro localiza-se na Rua Eng. Rebougas

n°® 375, municipio de Guaratuba, esta registrado na matricula n°® 43.271 do Cartério de

Registro de Imoveis da Comarca de Guaratuba/PR, com area total de 448,00 m?.

S3o Paulo
Distrito Federal
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6 METODO UTILIZADO
6.1 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado € utilizado para estimar o
valor de bens iméveis a partir da observacdo e analise de pregos praticados em
transacdes imobiliarias. E considerado um método direto por ndo depender de outros
procedimentos para a determinacéo do valor, baseando-se na correlagéo entre o bem
avaliando e propriedades com caracteristicas semelhantes.

O valor do imével é obtido pela comparagao entre as caracteristicas do bem
avaliando e aquelas observadas nos dados de mercado, resultando em uma
estimativa de valor de mercado derivada dos pregos efetivamente pagos ou ofertados.

Para a aplicagédo dessa metodologia, realiza-se pesquisa mercadoldgica na
regiao do imovel avaliando, identificando dados comparaveis que permitam analisar a
influéncia de cada atributo sobre o preco. A amostra obtida é tratada de modo a
homogeneizar as peculiaridades dos dados e permitir a adequada comparagdo com o
imével avaliando.

A precisado dos resultados depende do grau de semelhanga entre os dados
coletados e o bem avaliando, bem como da atualidade das transacdes e das
condicbes em que ocorreram, observando-se eventuais fatores atipicos que possam

interferir no valor.
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7 PESQUISA DE PRECOS

Todas as informagdes de dados mercadoldgicos presente neste laudo, foram
obtidas, nas principais imobiliarias da regido, que inclusive atuam no ramo de imoveis
urbanos, os quais conhecem as particularidades do mercado de imoéveis nas

proximidades.

71 Coleta dos Dados Amostrais

A pesquisa mercadologica foi realizada por meio do levantamento de ofertas e
transacdes de imdveis com caracteristicas semelhantes, contemplando terrenos
localizados na mesma regido do bem avaliando, no municipio de Guaratuba, durante
o més de Junho de 2026, onde foram coletadas 6 amostras para pesquisa de preco
para embasamento do valor mercadolégico da propriedade.

Essa pesquisa constou do levantamento de quadros amostrais consultados no
mercado imobiliario e em fontes idéneas disponiveis no municipio.

A localizac&o dos elementos pesquisados é apresentada em anexo.

7.2 Metodologia Aplicada

Devido a disponibilidade de iméveis a venda nas regides préximas ao imovel
avaliando, o método de avaliagio recaira sobre o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, através do Tratamento por Fatores, seguindo os preceitos das
normas para avaliagdo de bens da ABNT - Associagcdo Brasileira de Normas
Técnicas: NBR 14653-1/2019 e NBR 14.653-2/2011.

No referido método, o tratamento por fatores consiste na aplicacdo de
coeficientes de homogeneizagdo sobre os dados coletados em mercado, com o
objetivo de tornar comparaveis imoveis com diferentes caracteristicas fisicas,
construtivas e locacionais. Esses fatores ajustam as amostras em fungéo de variaveis
como area, padrao construtivo, estado de conservacao, idade, posi¢cao na edificacao,
presenca de garagem e caracteristicas do entorno, permitindo a obten¢ao de um valor

unitario representativo e tecnicamente consistente.
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7.3 Anadlise Estatistica — Homogeneizagao das Amostras

A homogeneizagdo é o tratamento dos pregos observados, mediante a
aplicacao de transformagdes matematicas que expressem, em termos relativos, as
diferengas entre os atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando.

Para a identificacdo do valor de mercado, optou-se pela utilizagdo do método
comparativo direto de dados de mercado, conforme NBR 14653-1:2019, a qual se
baseia esse laudo.

Conforme a NBR 14653-2: 2011, define o grau de fundamentagcao no caso de
utilizacdo do tratamento por fatores pela caracterizacdo do imével avaliando, que é o
caso deste laudo, a quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados
séo 3 e o intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores é de 0,80 a 1,25.

Efetuada a pesquisa, analisada a amostra, os elementos foram trabalhados
adequadamente de modo a torna-los comparaveis entre si, num processo
denominado “Homogeneizagdo”. Apds esse processo € possivel eliminar alguns
elementos na etapa denominada de “Pré-Saneamento”.

Neste grupo foram pesquisados 6 elementos, destes, na analise preliminar, foi
descartada 0 amostra no Pré-Saneamento, ficando o grupo de amostras com 6

elementos, conforme apresentado em anexo.

7.3.1 Fatores de Homogeneizagao Considerados

Para fins de pesquisa de precos e avaliacido de imdveis, considera-se Zona
Urbana o municipio atingido em concordancia com a legislagdo vigente,
principalmente relacionado ao plano diretor municipal. Estes imoveis deverdo
apresentar infraestruturas basicas como acesso publico definido, rede elétrica, agua
encanada, bem como estar inserido em um conglomerado urbano — vizinhanga,
caracteristico de um bairro ou setor urbano, entre outras caracteristicas. Casos
especiais deverao ser analisados individualmente.

Diversos fatores podem ser observados em um imével quando de sua
avaliacdo, sendo alguns mais comuns e facilmente mensuraveis do que outros,

especificamente para imoveis urbanos.
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a) Fator de Elasticidade da Oferta

O fator de oferta também chamado de fator de elasticidade ou de fonte se
refere a elasticidade dos negdcios, este fator retira 0 acréscimo do valor do imével
ofertado, dado pelo ofertante, objetivando equilibrar o valor ofertado com o valor
negociado. Pois a elasticidade entre o valor ofertado e o valor transacionado
proporciona uma margem para negociagao entre as partes, e por isso, o fator de oferta
¢ utilizado. Foram adotados como fator de elasticidade, para os dados de informagéao

e oferta o valor de 0,90 e para os dados de transacgao o fator é de 1,00.

b) Testada

O fator testada ou fator de frente, leva em conta a influéncia que o
comprimento da frente do terreno possui no valor do bem, e a valorizagdo ou
desvalorizacdo se da pela funcdo exponencial da proporcdo entre a frente de
referéncia e a frente efetiva. Por definicdo sera utilizada a testada do bem avaliando

como testada padrao.

c) Profundidade

O fator de profundidade pode ser determinado pela relacdo entre as
profundidades padrao, minima e maxima, considerando que a profundidade minima é
metade da profundidade padréo, e que a profundidade maxima é equivalente ao dobro
da profundidade padrdao. Por definicdo sera utilizada a profundidade do imovel

avaliando para determinagao da profundidade minima e maxima.

d) Distancia da Praia

O fator distancia foi aplicado com o objetivo de ajustar as diferengas de
localizagdo entre o imdvel avaliando e os imdveis utilizados como amostras,
considerando a influéncia que a proximidade ou afastamento em relacao a polos de
interesse, centro urbano e infraestrutura exerce sobre o valor de mercado. Para esse
ajuste, adotou-se a equacéo apresentada abaixo, na qual a distdncia da amostra é
comparada a distancia média das amostras analisadas ou a distdncia do imoével

avaliando.

EFICIENCIA E SEGURANGA EM CADA LANCE
S3o Paulo contato@topoleiloes.com.br Parana
www.topoleiloes.com.br Santa Catarina
® 0 O topoleiloes

Distrito Federal

pg. 10



Guilherme Toporoski tapa

Leiloeiro Publico Oficial Leilées

Nesta avaliacéo, o fator distancia foi aplicado separadamente em relagao a

distancia da praia.

(Situa(;éo Paradigma)o'125
Dado da Amostra

preserva-se o sentido da correcdo, porém reduzindo sua intensidade, evitando
ajustes excessivos decorrentes de variagbes pontuais ou dispersdes naturais do
mercado. Dessa forma, o fator resultante promove maior estabilidade estatistica e

aderéncia ao comportamento central da amostra.

7.4 Saneamento das Amostras

Numa pesquisa de precgos dificiimente todos os elementos comporao a analise
estatistica final, pois apesar da imparcialidade que norteia a pesquisa, sempre havera,
na amostragem, alguns elementos que distorcem a mesma, oriundos de transacgdes
ou ofertas a precos irreais, em decorréncia da necessidade de saldar dividas vencidas
ou a vencer, como também de ofertas meramente especulativas.

O saneamento dado ao campo amostral € conhecido como método de
“‘Dispersao”, que consiste na utilizacdo do Desvio Padrdao da Média das amostras
homogeneizadas, viabilizando o descarte de elementos fora do intervalo superior e
inferior da estimativa central do valor obtido.

Para o estudo realizado, dos 6 elementos que compdem o campo amostral
apos pré-saneamento, no Saneamento foram descartadas 0 amostra, portanto,
efetivamente foram utilizadas 6 amostras devidamente saneadas pelo Critério do

Desvio Padrao no calculo, conforme apresentado em anexo.
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7.5 Grau de Precisdao e de Fundamentagao

O tratamento estatistico dos elementos pesquisados leva a uma avaliagao de

“Grau de Precisao llI”, para o grupo, como definida na NBR 14.653 — 2: 2011, naqual é

analisada a consisténcia dos resultados para uma probabilidade de ocorréncia em
80% dos casos, conforme recomendam as Normas.

O Grau de Fundamentacado tem por finalidade avaliar o desempenho do
trabalho do avaliador e € de acordo com a pontuagdo — segundo os critérios
especificados na Norma e obtidos com os dados de campo. Desta maneira, a

avaliagao foi enquadrada com “Grau de Fundamentacao IlI”. O intervalo calculado

considera a distribuicao “t” de STUDENT para confianga maxima de 80%, e para os

graus de liberdade determinados pelos elementos de pesquisa validos.

7.6 Valor Basico Unitario

De acordo com a analise estatistica anexa, pode-se afirmar, dentro dos
parametros estabelecidos preconizados pela ABNT que, segundo as amostras, os
precos basicos unitarios por m? apurados para os lotes urbanos, de acordo com o
quadro amostral, varia de R$ 311,96/m2, sendo esse o limite ou campo de arbitrio
inferior, e o limite ou campo de arbitrio superior com o valor de R$ 412,85/m2. Dentro
deste intervalo de arbitrio, adotou-se a Média Saneada de R$ 370,46/m? por
representar a realidade mais proxima do local.

Sendo assim, o valor basico unitario € de R$ 370,46/m?, correspondente ao
més de junho de 2026.
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8 AVALIAGCAO DO IMOVEL
8.1 Valores do Terreno

O resultado encontrado para o terreno, obteve-se aplicando a equacgao:
VTN = area x valor unitario do m?

Onde:
e VTN = Valor total da terra nua
e Area (m?

¢ Valor médio do metro quadrado do terreno urbano

Quadro 2 - Valor total avaliado para o terreno.

Valor Unitario (R$/m?) Area (m?) Valor Total (R$)

370,46 448,00 165.968,10

8.2 Valores da benfeitoria

O resultado encontrado para a benfeitoria, obteve-se aplicando a equacao:

VB = area x Pc x Cc x Foc x depreciacdo Ross Heidecke

Onde:
e VB = Valor benfeitoria
o Area da benfeitoria
e Padréo construtivo

¢ Custo de construgao

Fator de adequacao ao obsoletismo e ao estado de conservagao

Quadro 3 - Valor total avaliado para a benfeitoria.

Valor Total (R$)

100,00 50.187,05
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8.3 Arredondamento de Valores

Conforme a NBR 14653, admite-se o arredondamento do valor de mercado,
desde que a variagao nao ultrapasse 1% em relagéo ao valor estimado.

O valor total do imovel da-se pela soma da benfeitoria e terreno.

Quadro 4 - Valor total arredondado do imével.

Valor Total (R$) Valor Total Arredondado (R$)

216.155,15 215.000,00

9 OBSERVAGOES E RESSALVAS

Por se tratar de imdvel objeto de leildo judicial, a eventual extingdo ou
manutencdo dos 6nus dependera exclusivamente das determinacbes do juizo
responsavel e das condicbes estabelecidas no edital de arrematacéo.
Recomendando-se, portanto, a andlise juridica especifica por parte de eventuais
interessados, que deverao considerar os riscos inerentes a aquisicado de imoveis com

restrigdes registrarias.

10 CONSIDERAGOES FINAIS

O valor de mercado aferido para o imovel em questdao é de R$215.000,00
(Duzentos e quinze mil reais).

O presente laudo de avaliacdo foi realizado através de critérios técnicos
estabelecidos na analise do mercado imobiliario local onde o imével se encontra, para

a livre compra e venda.

Guaratuba, 09 de Junho de 2026.

Guilherme Toporoski

Leiloeiro Oficial e Avaliador Ad Hoc
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11 ANEXOS

ANEXO [ - Fotos do imével
ANEXO II - Pesquisa de mercado e tratamento estatistico

ANEXO III - Croqui de localizagao

EFICIENCIA E SEGURANGA EM CADA LANCE
S3o Paulo contato@topoleiloes.com.br
Distrito Federal www.topoleiloes.com.br
© ® 0 O topoleiloes

Parana
Santa Catarina

pg. 15



Guilherme Toporoski '] ta a
Leiloeiro Publico Oficial o

Leilées

Fonte: google Earth (2011) imagem mais recente.

Fonte: google Earth (2011) imagem mais recente.
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FORMULARIO DE PESQUISA DE PRECO

REFERENCIA
AMOSTRA TIPO DA AMOSTRA VISTORIADA
N2 01 Informagdo [ | oferta negociada [ sim [
NOME DO INFORMANTE PROFISSAO CRECI
Sawasaki Imoveis Imobiliaria 04678-J)-PR
DESCRICAO DO IMOVEL
ENDERECO MUNICIPIO BAIRRO UF
Rua Engenheiro Rebougas, 399 Guaratuba Centro PR
Area do imével (m?) Fundos Valor total (R$) | Valor unitario (R$/m?) | Condicdo de pagamento
455,00 30,00 RS 155.000,00 340,66 A vista
Acesso Testada Distan. a praia | Qualificacdo urbana Esgoto
sem asfalto 14 1,56 Baixa em consolidacdo nao

FOTO DO IMOVEL

LINK DO ANUNCIO

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-bairros-guaratuba-455m2-venda-RS155000-id-

2603846880/?source=ranking%2Crp

EQUIPE DE PESQUISA

Data da pesquisa Elaborador

Isadora dos Santos Wedicny




FORMULARIO DE PESQUISA DE PRECO

REFERENCIA
AMOSTRA TIPO DA AMOSTRA VISTORIADA
N2 02 Informagao l oferta negociada [ sim U nao
NOME DO INFORMANTE PROFISSAO CRECI
Muraski Imoveis Imobiliaria 03975-J-PR
DESCRICAO DO IMOVEL
ENDERECO MUNICIPIO BAIRRO UF
Rua Jodo Carlos Marqués, 7 Guaratuba Cohapar PR
Area do imével (m?) Fundos Valor total (RS$) | Valor unitdrio (R$/m?) | Condigdo de pagamento
360 30 165000 458,33 A vista
Acesso Testada Distan. a praia Qualificagao urbana Esgoto
sem asfalto 12 2,45 Baixa sim [ nao

FOTO DO IMOVEL

LINK DO ANUNCIO

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-cohapar-bairros-guaratuba-360m2-venda-RS165000-id-

2696600785/?source=ranking%2Crp

EQUIPE DE PESQUISA
da pesquisa aborador

09/06/2026 Isadora dos Santos Wedicny




FORMULARIO DE PESQUISA DE PRECO

REFERENCIA
AMOSTRA TIPO DA AMOSTRA VISTORIADA
N2 03 Informacdo [ oferta negociada [ sim [ ndo
NOME DO INFORMANTE PROFISSAO CRECI
Fbevervanso Imdéveis Imobiliaria 6474-)-PR
DESCRICAO DO IMOVEL
ENDERECO MUNICiPIO BAIRRO UF
Rua Honduras Guaratuba Nereidas PR
Area do imével (m?) Fundos Valor total (R$) | Valor unitario (R$/m?) | Condic¢do de pagamento
360 30 RS 150.000,00 416,67 A vista
Acesso Testada Distan. a praia | Qualificagdo urbana Esgoto
sem asfalto 12 1,6 Baixa sim [] nao

FOTO DO IMOVEL

LINK DO ANUNCIO
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-balneario-nereidas-bairros-guaratuba-360m2-venda-RS150000-

id-2868086665/?source=ranking%2Crp

EQUIPE DE PESQUISA

Data da pesquisa Elaborador

09/06/2026 Isadora dos Santos Wedicny




FORMULARIO DE PESQUISA DE PRECO

REFERENCIA
AMOSTRA TIPO DA AMOSTRA VISTORIADA
N2 04 Informagao O oferta negociada [] sim [ nao
NOME DO INFORMANTE PROFISSAO CRECI
Muraski Imoveis Imobiliaria 03975-J-PR
DESCRICAO DO IMOVEL
ENDERECO MUNICIPIO BAIRRO UF
Rua Francisco Arcega Guaratuba Picarras PR
Area do imével (m?) Fundos Valor total (RS$) | Valor unitario (R$/m?) | Condicdo de pagamento
488 32,5 RS 180.000,00 0 A vista
Acesso Testada Distan. a praia Qualificagao urbana Esgoto
sem asfalto 15 1,76 Média sim [ nao

FOTO DO IMOVEL

LINK DO ANUNCIO
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-picarras-bairros-guaratuba-488m2-venda-RS180000-id-

2876648577/?source=ranking%2Crp

Data da pesquisa
09/06/2026

EQUIPE DE PESQUISA

Elaborador
Isadora dos Santos Wedicny




FORMULARIO DE PESQUISA DE PRECO

REFERENCIA
AMOSTRA TIPO DA AMOSTRA VISTORIADA
N2 05 Informagao O oferta negociada J sim [ nao
NOME DO INFORMANTE PROFISSAO CRECI
Gilmar Fulman Corretor 40884-F-SC
DESCRICAO DO IMOVEL
ENDERECO MUNICIPIO BAIRRO UF
Rua Afonso Pena, 1539 Guaratuba PR
Area do imével (m?) Fundos Valor total (RS$) | Valor unitario (R$/m?) | Condicdo de pagamento
434 31 RS 180.000,00 414,75 A vista
Acesso Testada Distan. a praia Qualificagao urbana Esgoto
Asfalto s/ cal¢cada 14 1,65 média sim nio [J

FOTO DO IMOVEL

LINK DO ANUNCIO

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-guaratuba-434m2-venda-RS$180000-id-

2870346462 /?source=ranking%2Crp

EQUIPE DE PESQUISA

Data da pesquisa Elaborador
09/06/2026 Isadora dos Santos Wedicny




FORMULARIO DE PESQUISA DE PRECO

REFERENCIA
AMOSTRA TIPO DA AMOSTRA VISTORIADA
N2 06 Informagao l oferta negociada O] sim [J nao
NOME DO INFORMANTE PROFISSAO CRECI
Fbevervanso Imdveis Imobiliaria 6474-)-PR
DESCRICAO DO IMOVEL
ENDERECO MUNICIPIO BAIRRO UF
Rua Venezuela Guaratuba Nereidas PR
Area do imével (m?) Fundos Valor total (RS$) | Valor unitario (R$/m?) | Condicdo de pagamento
360 30 110000 0 A vista
Acesso Testada Distan. a praia Qualificagao urbana Esgoto
Asfato s/ calgada 12 0,85 Médio sim nso [

FOTO DO IMOVEL

LINK DO ANUNCIO
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-balneario-nereidas-bairros-guaratuba-360m2-venda-RS$110000-

id-2868009314/?source=ranking%2Crp

EQUIPE DE PESQUISA

Data da pesquisa Elaborador

09/06/2026 Isadora dos Santos Wedicny




MEMORIAL DE CALCULO

DADOS DAS AMOSTRAS

Amostra  Area Terreno Preco oferta-R$ Preco Venda- Testada Profundidade Loc praia
R$ (of*0,9) (Km)
1 455,00 155.000,00 139.500,00 14,00 30,00 1,56
2 360,00 165.000,00 148.500,00 12,00 30,00 2,45
3 360,00 150.000,00 135.000,00 12,00 30,00 1,60
4 488,00 180.000,00 162.000,00 15,00 32,50 1,76
5 434,00 180.000,00 162.000,00 14,00 31,00 1,65
6 360,00 110.000,00 99.000,00 12,00 30,00 0,85

HOMOGENIZACAO

V.U.Terreno

Amostra F. Testada F. Prof. f. loc (R$/M2) Vu homog (R$/M2)
1 0,935 0,913 1,07 340,66 311,963 0,92
2 0,964 0,913 1,01 458,33 406,287 0,89
3 0,964 0,913 1,06 416,67 392,359 0,94
4 0,922 1,000 1,05 368,85 359,298 0,97
5 0,935 1,00 1,06 414,75 412,851 1,00
6 0,964 1,00 1,15 305,56 341,116 1,12
média 370,646
desv. Padrao 39,92
cv (%) 10,77%

LOTE DE REFERENCIA - FONTE IBAPE

Frente de referéncia = 10 f= 0,2000

Projecao min. = 25 Projecdo méaxima = 40 p = 0,5




MEMORIAL DE CALCULO

CALCULO DO LOTE

Valor do m? do terreno Caracteristicas do Avaliando
area do terreno
Valor Vu « 4rea 448,00
terreno =
1+(F1-1)+(F2-1) Testada 14,00
Profundiade 32.00
Lozaliz. (Km) 264
165968, 10 Fator testada 0.93
fator profundid. 0,88
R 0,20
Valor da Construgao do avaliando
Valor Const. = Area x Pc x Cc x Foc x depreciacdo (Ross heideck)
Valor Const. =

50.187,05

area construida

Pc - Padrdo de Construgdo
Cc - Custo de Construcdo CUB
Foc - Fator de adequagdo ao obsoletismo e ao estado de conservagao.
cC= 1.776,73 [REeloE k= 0,333 [Zo1¥ e
benfeitoria de madeira PC= 0,92 Area da benfeitoria (m?)=

VALOR TOTAL
Valor total do imével = Valor do terreno + Valor da construgdo =
Valor total do imével = 216.155,15
Intervalo de elementos homogéneos ARREDONDAMENTOS ACEITOS
Limite Inferior (-30%) 151.308,60 1,00% 213.993,60
Limite Superior (30%) 281.001,69 -1,00% 218.316,70
Elem. Critico Inferior 311,96
Elem. Critico Superior 412,85




GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Verificacao pelo Critério Excludente de Chavenet

Para x elementos a razdo entre o méximo desvio aceitavel e o desvio padrdo é de _ xx__

D6/6 = (X méd - Elemento Critico Inferior) / desvio padrao
D6/6= 147 <1,73 OK

Dx/x = (Elemento Critico Superior - X méd) / desvio padrao
Dx/x = 1,06 < 1,73 OK

Xmaxmin = Xmedio £ t€ x [/ (n— 1)0'5], temos que: T - 1,73

X min = 339,762

X méx = 401,530

Calculo do Valor da Amplitude

(Xméx - Xmin) x 100 =

Amplitude (%) = X médio

16,67%

Grau de Precisao
Amplitude < 40% e >30% Grau lll de precisao

Grau de fundamentacao da avaliacao do terreno.
ITEM 01 ITEM 02 ITEM 03 ITEM 04 TOTAL
2 2 3 3 10
GRAU DE FUNDAMENTAGAO lii
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