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LAUDO DE AVALIACAO

ITAPEJARA D’OESTE — PR

TERRENO COM EDIFICACAO
Area —4.312,34 m?

CENTRO MARISTA
@ | DE JUVENTUDES

DEZEMBRO / 2025
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1. SOLICITANTE

Prefeitura Municipal de Itapejara D’Oeste - PR

2. PROPRIETARIO

Unido Champagnat de Educacao - UCE

3. INTERESSADO

Prefeitura Municipal de Itapejara D’Oeste - PR

4. OBIJETO

Terreno com edificagdes, existente sobre o lote urbano n.2 02, situado na quadra n.2 55,

referente a matricula n? 7.067, com drea total de 4.312,34 m?, documentado no Registro

Geral de Imoveis de Pato Branco - PR.

4.1 LOCALIZAGAO

O imével esta localizado na Rua Marcelino Champagnat, esquina com a Rua Fernando

Ferrari, bairro Centro, municipio de Itapejara D’Oeste — Parana.

4.2 DOCUMENTACAO

= Matricula n2 7.067, registrada no Registro Geral de Imdveis de Pato Branco - PR;

= |magem de satélite obtida através do software Google Earth;

= Mapa da quadra obtido na Prefeitura Municipal de Itapejara D’Oeste;
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5. OBIJETIVO

Determinagao do Valor de Mercado.

6. TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICAGAO DOS RESULTADOS

= Pesquisa imobilidria realizada em dezembro de 2025;

= Para o tratamento dos dados, foi adotado como ferramenta a estatistica descritiva
com o uso de fatores de homogeneizacao;

= QOs fatores e coeficientes utilizados, o tratamento estatistico, a planilha de
homogeneizacdo e o valor de mercado adotado para a determinacdo do valor

final, encontram-se nos anexos.

7. FUNDAMENTACAO DA AVALIACAO

Esta avaliacdo segue as normas estabelecidas para a avaliacdo de terreno e edificacdo
engquadrando-se no Grau Il de fundamentacao e Grau Il de precisdao, conforme definicdo
constante nas tabelas 04, 05 e 06 do item 9.2.3 da NBR-14.653-2, norma da ABNT Associacdo

Brasileira de Normas Técnicas.

8. METODOLOGIA

Para a obtencdo do valor de mercado da edificacdo, foi utilizado o Método Evolutivo, item
8.2.4 da Norma Brasileira NBR-14.653-2, norma da ABNT Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas;

Para obtencdo do valor de mercado do terreno, foi utilizado o Método Comparativo Direto
de Dados do Mercado, item 8.2.1 da Norma Brasileira NBR-14.653-2, norma da ABNT

Associacao Brasileira de Normas Técnicas:
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9. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

9.1 MICRORREGIAO

O imodvel esta localizado no Municipio de Itapejara D’Oeste - PR, Centro, no lote n2 02, da
quadra n.2 55, com frente para a Rua Marcelino Champagnat esquina com a Rua Fernando

Ferrari, com densidade demografica alta, numa regido com muita vizinhanca.

9.2 INFRAESTRUTURA

Possui os seguintes equipamentos urbanos: pavimentacdo asfaltica, meio fio e sarjetas,
arborizagdo, rede de energia, rede telefonica fixa e mdvel, iluminagao publica, rede de dgua

tratada e coleta de lixo.

9.3 TERRENO

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é o que melhor espelha a realidade do
valor de mercado do terreno.

Situacdo conforme informado na matricula 7.067:

Lote — 02;

Area Total — 4.312,34 m?;

Formato — Retangular;

Topografia — Plana;

9.4 EDIFICACOES

As edificacdes existentes sobre o lote tém area total de 3.118,29 m?, sendo distribuida
no prédio principal, anexos e dreas externas. A edificacdo apresenta salas amplas, com
aberturas de janelas em vidro vitral com estrutura metalica, portas em madeira, sem avarias

aparentes ou danos estruturais, sem infiltragcGes aparentes, e paredes e tetos com pintura
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em bom estado.

Dessa forma, a edificacdo encontra-se com estado de conservagao considerado Bom.

Area Total —3.118,29m?;
Idade Real —sem informacao;
Idade Aparente — 30 anos;

Vida util — 60 anos.

9.4.1 CARACTERISTICAS CONSTRUTIVAS

Fundacao - Concreto armado;

Fechamento lateral e interno - Alvenaria de tijolos;

Estrutura - Concreto armado;

Estrutura da cobertura - Tesouras em estrutura metalica e madeira e laje;

Cobertura - Telha de Aluminio e Fibrocimento;

Esquadrias — Aluminio e Ferro;

Pisos - Piso ceramico e madeira;

Revestimento interno e externo - Reboco com pintura latex pva e éleo e azulejos nos
banheiros e area de servico;

Fachada: Pintura Acrilica;

9.4.2 DIVISAO INTERNA

= Pavimento superior: 10 quartos amplos com banheiros, assoalho em madeira, tetos
em laje rebocada, e corredores e banheiros revestidos em granilite;

= Pavimento térreo: recepcdo ampla, banheiros e 4 salas de reunibes, com
revestimentos ceramicos, corredores em granilite e teto em laje rebocada. Inclui
ainda auditdrio amplo com forro em gesso e assoalho em madeira, cozinha industrial
e refeitdorio, ambos com paredes revestidas em ceramica e pisos em granilite e

ceramico;
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* Pavimento subsolo: 3 salas, com piso ceramico e teto em laje rebocada;

* Anexos a edificacdo: capela com anfiteatro na parte inferior;

= Area externa: garagem, drea com churrasqueira, 2 salas amplas e quadra de esportes
aberta, estruturada em estrutura metdlica coberta com telhas de aluminio, com piso

em concreto;

9.5 DETERMINAGCAO DO VALOR DA EDIFICACAO

Para estimar o valor da edificacdo, levou-se em consideracdo o tipo da construcao,
os materiais empregados, bem como o seu estado de conservagao, verificado durante a
vistoria técnica. Com base nesses elementos, adotou-se o Custo Unitario Basico (CUB/m?)
como parametro para estimativa do custo de reproducao da edificacao, conforme o padrao
CAL-8 (normal), publicado pelo Sinduscon-PR no més de Novembro de 2025, no valor de

CAL-8 R$2.898,70 (dois mil oitocentos e noventa e oito reais e setenta centavos).

Apds a obtencdo do custo de reedicdo, foi aplicada a depreciacdo da edificacao,
utilizando-se a Tabela de Ross-Heidecke, metodologia consagrada e amplamente utilizada

em avaliagdes técnicas, conforme preconiza a ABNT NBR 14.653-2, conforme planilha:

VALOR EDIFICACAO ‘

Area Construida 3.118,29 m?
CUB (Nov/25) RS 2.898,70
Valor Adotado RS 9.038.987,22
Nove milhdes, trinta e oito mil, novecentos e oitenta e sete reais e vinte e dois centavos

9.6 DEPRECIAGAO DA EDIFICACAO
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Os calculos da depreciacdao das edificagbes e benfeitorias encontram-se nos anexos,
obtivemos a idade aparente "in loco", levamos em conta a idade e as condi¢bes atuais da

edificagcdo, onde resumimos os resultados depreciados na tabela abaixo:

Edificagcao Valor Maximo Valor Médio Valor Minimo

Area Construida
RS 6.178.486,73 RS 5.299.388,73 RS 4.420.290,73

3.118,29 m?

e Valor adotado RS 5.300.000,00 (Cinco milhdes e trezentos mil reais).

9.7 DETERMINACAO DO VALOR DO TERRENO

Estando o terreno situado em logradouro com predomindncia comercial/residencial, a

avaliacdo totalizou dentro dos seguintes limites:

Valor Maximo Valor Médio Valor Minimo

Terreno RS 5.541.426,80 RS 5.136.916,56 RS 4.732.406,31

e Valor adotado RS 5.200.000,00 (Cinco milhdes e duzentos mil reais)

9.8 INTERVALO DE CONFIANCA DO IMOVEL

Somado os valores da edificagao e do terreno, tem-se o seguinte intervalo de confianga:

Imovel Valor Maximo Valor Médio Valor Minimo

Valor Total RS$ 11.719.913,53 RS 10.436.305,29 RS 9.152.697,04
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9.9 VALOR DE LIQUIDEZ

Em funcdo do contido nos itens anteriores, o valor total do imdével apds arredondamento

permitido por norma é:

RS 10.500.000,00

(Dez milhoes e quinhentos mil reais)

10 CONSIDERACOES

O valor de mercado do imodvel refere-se a edificacdo com darea total de 3.118,29
m?2, considerado padrdo de acabamento bom e estado de conservacdo bom;

Por se tratar de matéria de carater legal e fora do contexto deste trabalho, foram
dispensadas as investigacGes relativas a titulos, invasdes, hipotecas, divisas, etc.;
Aceitamos como verdadeiros os documentos enviados e/ou consultados, bem
como as informacdes prestadas por terceiros como de boa fé e confiadveis;

Para a obtencdo do valor de mercado da edificacdo, foi utilizado o Método
Evolutivo, para obtencdo do valor de mercado do terreno, foi utilizado o Método
Comparativo Direto de Dados do Mercado;

Este laudo de avaliacdo foi elaborado com base a todas as exigéncias e critérios
sugeridos e descritos na NBR 14.653-2 Norma Brasileira de Avaliacdo de Bens

parte 2 Imdveis Urbanos.
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11 ENCERRAMENTO
a) Data da vistoria e da pesquisa:

Imovel vistoriado no dia 01 de dezembro de 2025;

Pesquisa realizada entre os dias 01 e 03 de dezembro de 2025.
b) Local e data do laudo de avaliagdo:

Itapejara D’Oeste - PR, 15 de dezembro de 2025.
c) Profissional Técnico Responsavel:

Documento assinado digitalmente

b MARCELO DEMARI
g L Data: 29/12/2025 14:59:44-0300

Verifique em https://validar.iti.gov.br

MARCELO DE MARI
Engenheiro Civil — CREA PR-116348/D
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12 ANEXOS

Documentag¢ao Dominial

= Matricula n? 7.067 do 22 Oficio de Registro Geral de Iméveis de Pato Branco - PR

Avaliacao do imovel

= Pesquisa imobilidria;

= Grau de fundamentacgao da Avalia¢ao;

= Fatores e coeficientes utilizados;

= Memorial de calculo de homogeneizagao;

= Memorial de calculo da depreciagdo.
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GRAU DE FUNDAMENTAGAO DA AVALIACAO
METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO
ITAPEJARA D’OESTE — PR

No caso de informagdes insuficientes para a utilizacdo dos métodos previstos nesta Norma,
conforme 8.1.2 da ABNT NBR 14.653-1:2001, o trabalho ndao deve ser classificado quanto a
fundamentacdo e a precisdo, e deve ser considerado parecer técnico, como definido em 3.34

da ABNT NBR 14653-1:2001.

GRAUS DE FUNDAMENTAGAO COM O USO DO TRATAMENTO POR FATORES

Graus de fundamentacgdo no caso de utilizagao do tratamento por fatores

- -

5 o GRAU
Item Descrigao I i i
Caracterizacdo do | Completa quanto a Completa quanto " . "
1 imévegl todas variaveis | aos fatores utilizados Adogao do siliacao
avaliando analisadas no tratamento paradigma
Caracteristicas Podem ser
Caracteristicas conferidas por utilizadas
2 Colet:;gfcgggos do conferidas pelo profissional caracteristicas
autor do laudo credenciado pelo fornecidas por
autor do laudo terceiros
Quantidade minima
de
3 | dados de mercado 12 6 3
efetivamente
utilizados
Apresentacao de
Apresentaggio de Apresentagio de informacdes
: = informagoes s . ' relativas a todas as
4 Identxg;gaslo dos relattivqstq todgs lnfonr;atg:c;)dzssr:lsatlvas caracttcajrigtims dos
caracteristicas dos P ados
de fnescado dados analisadas, c;arggge:rs;gﬁ:;: ddaoss correspondentes
com foto aos fatores
utilizados
Extrapolacao Admitida para
5 conforme N3o admitida apenas uma Admitida
B52 variavel
Intervalo admissivel
de
6 ajuste para cada 0,90a1,10 0,70a1,30 0,50a1,50
fatore para o
conjunto de fatores
9 6 0
TOTAL 16
Nota: Observar subsecao 9.1.




Para atingir o Grau Ill é obrigatédria a apresenta¢ao do laudo na modalidade completa.
Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentacdo, devem ser

considerados os seguintes critérios:
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a) Na tabela 5, identificam-se trés campos (graus lll, Il e I) e seis itens;

b) O atendimento a cada exigéncia do grau | terd um ponto; do grau ll, dois pontos; e do

grau lll, trés pontos;

c) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o

conjunto de itens, atendendo a tabela 5.

Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentac¢do no caso de utilizacdo de

tratamento por fatores

GRAUS 1] Il |
Pontos Minimos 15 9 6
obriggfc'?r?os no 3' ?i:n?:;i(s:o::) & 2 3.' s Todos, no minimo
bl minimo no grau X
grau minimo m no grau |
correspondente no grau |l

GRAU DE PRECISAO PARA O TRATAMENTO POR FATORES

Graus de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizacdo de tratamento por fatores

Descricao

GRAU

estimativa

Amplitude do intervalo de confianca
de 80% em torno do valor central da

<30%

30% - 50%

> 50%

Nota: Observar subsecao 9.1.

Trabalho enquadrado como: GRAU Il DE FUNDAMENTAGAO E GRAU Il DE PRECISAO




FATORES UTILIZADOS

Oferta: geralmente o mercado imobilidrio trabalha com valores acima do valor real do
imovel, para que possa haver certa flexibilidade de negdcio entre comprador e proprietdrio.
Assim, para imdveis em transagao, os quais ja estdao sendo negociados a preco de mercado,

aplica-se o fator de oferta igual a 1,00, enquanto para imdveis a venda, aplica-se fator de

oferta igual a 0,90.

Localizagao: fator relacionado a diferenca de valores devido a localizacdo do imédvel, pois

mesmo que haja semelhangas entre os elementos, sempre pode haver diferencas
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correspondentes a localizacdo dos mesmos.

Infra-estrutura: fator relacionado a presenca ou ndo de infra-estrutura, obtido através da

soma dos valores correspondentes a cada item da infra-estrutura existente.

Agua 0a15 Pavimentacao asfaltica 30

Esgoto 0 a 10 | Pavimentacdo c/ pedra irregular 20

Luz Dab Pavimentacdo com cascalho 10

Calgcada e meio-fio 0a10 Sem pavimentacdo primaria 0
Telefone Dab Rede pluvial 0a10
lluminacdo publica 0as Comércio 0a15

Area: fator correspondente a relacdo entre a drea do imoével pesquisado e do imdvel

avaliando, obtido através da seguinte formula:

Fa = (Ap/Aa)n

Ap = Area pesquisada

Aa = Area avaliando = 4.312,34 m?

Area acrescida em 30% = 5.606,34 m?

n=0,25 Ap < 1,30 Aa

n=0,125 Ap > 1,30 Aa
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COEFICIENTES

LOCALIZACAO
AVALIANDO 100
1 100 1,00
2 100 1,00
3 100 1,00 INFRA-ESTRUTURA
4 80 0,80 AVALIANDO 100
5 100 1,00 1 100 1,00
6 100 1,00 2 100 1,00
3 100 1,00
- 4 100 1,00
AREA 5.606,04
5 100 1,00
AVALIANDO 4.312,34 p 100 100
1 757,12 0,80 -
2 873,88 0,82
3 285,44 0,71
4 1.096,60 0,84
5 911,80 0,82
6 642,50 0,79
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R
RUA FERNANDO FERRARI - LOTE 03 / QUADRA 28 757,12 RS 750.000,00 100 100 990$60
RS
RUA FERNANDO FERRARI - LOTE 10 / QUADRA 44 873,88 RS 1.500.000,00 100 100 1.716.48
RUA PADRE REUS ESQ. RUA FERNANDO FERRARI - 28544 RS 450.000.00 100 100 RS
LOTE 13 / QUADRA 76 ’ o 1.576,51
RS
RUA FERNANDO FERRARI - LOTE 06 / QUADRA 69 1.096,00 RS 1.042.400,00 80 100 950.57
R
AV. MANOEL RIBAS - LOTE 06 /QUADRA 38 911,80 RS 1.500.000,00 100 100 1 64§ 10
AV. MANOEL RIBAS ESQ. RUA JOSE MOREIRA RS
642,50 RS 1.150.000,00 100 100
SOARES - LOTE 01 / QUADRA 23 1.789.88
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VU Fo | Wiloc | Winfra | Farea VUH

1 RS 990,60 0,9 1,00 1,00 0,80 RS 717,29

2 RS 1.716,48 0,9 1,00 1,00 0,82 RS 1.265,39

3 RS 1.576,51 0,9 1,00 1,00 0,71 RS 1.010,51

4 RS 950,57 0,9 0,80 1,00 0,84 RS 576,75

5 RS 1.645,10 0,9 1,00 1,00 0,82 RS 1.219,22

6 RS 1.789,88 0,9 1,00 1,00 0,79 RS 1.269,73

SOMA RS 6.058,89
Sendo:
VU = Valor Unitario (RS/m?)
Fo = Fator de oferta
Wiloc = Coeficiente de localizagdo
Winfra = Coeficiente de infra-estrutura
Farea = Fator de drea
VUH = VU Homogeneizado (R$/m?)
ESTATISTICA
NUMERO DE ELEMENTOS n= 6
MEDIA ARITIMETICA M= RS$1.009,82
DESVIO PADRAO s= 299,95
) >15% ou 0,15 existe
COEFICIENTE DE VARIACAO (%) Cv = 29,70% dis3persao
RS 1.009,87 0,7 RS 706,87 LIMITE MiNIMO
RS 1.009,87 1,3 RS 1.31276 LIMITE MAXIMO
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NOVA SOMATORIA
1 RS 717,29
2 RS 1.265,39
3 RS 1.010,51
5 RS 1.219,22
6 RS 1.269,73
SOMA RS 5.482,14
NOVA ESTATISTICA
NUMERO DE ELEMENTOS n= 5
MEDIA ARITIMETICA M= RS 1.096,43
DESVIO PADRAO s= 237,06

COEFICIENTE DE VARIAGAO (%)

CV=  21,62%

RS 1.096,43 0,7 RS 767,50 | LIMITE MiNIMO
RS 1.096,43 1,3 RS 1.425,36 | LIMITE MAXIMO
NOVA SOMATORIA
2 RS 1.265,39
3 RS 1.010,51
5 RS 1.219,22
6 RS 1.269,73
SOMA RS 4.764,85
NOVA ESTATISTICA
NUMERO DE ELEMENTOS n= 4
MEDIA ARITIMETICA M= R$ 1.191,21
DESVIO PADRAO s= 122,62
COEFICIENTE DE VARIACAO
(%) cV= 10,29%




ANGULLAR

CONSTRUTORA E INCORPORADORA

RS 1.191,21

0,7

RS 833,85

RS 1.191,21

1,3

R$ 1.548,58

CAMPO DE ARBITRIO
CA=M=tsxtx(n-1)2-0,50

RS 1.285,02 R$ 1.097,41

CAMPODE ARBITRIO S CA=M £ 8 tx (n-1)

LIMITE MiNIMO

LIMITE MAXIMO

tstudent = 1,48 (Ordenada de "Student", para um nivel de confiabilidade de

80%)

0,50

Tabela de distribuicao de Student i

Somente para um nivel de confiahilidade de 80%

n-1 80% n'-1 80% n'-t 80%
1 3.08 8 140 15 1,34
2 1,89 9 1,38 16 1,34
3 1,64 10 137 17 1,33
4 153 11 1,36 18 1,33
$ 148 12 1,36 19 1,33
6 144 13 1,3 20 1,32
7 142 14 1,34 21 1,32

(raus de liberdade = r® de amostras menas |
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VALOR UNITARIO MINIMO RS 1.097,41 p/m?
VALOR UNITARIO MAXIMO RS 1.285,02 p/m?
VALOR UNITARIO MEDIO RS 1.191,21 p/m?
AREA DO TERRENO (m?) 4.312,34
VALOR MIMINO RS 4.732.406,31

VALOR MEDIO

R$ 5.136.916,56

VALOR MAXIMO

RS 5.541.426,80

VALOR SUGERIDO DO
TERRENO

R$ 5.200.000,00
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DEPRECIACAO DA EDIFICAGAO - 3.118,29 m?

DADOS
AREA CONSTRUIDA 3.118,29 m?
DEPRECIAGAO - Reparos Simples 18,10%
VALOR RESIDUAL 10,00%
IDADE DO IMOVEL 30 anos
VIDA UTIL 60 anos
PARCELA DEPRECIAVEL 95,00%
VALOR ORCADO RS 9.038.987,22
DEPRECIACAO
PARABOLA DE KUENTZLE a=(x%/n?) 0,61425
ROSS a=1/2*(x*/n% + x/n) 0,51188
RETA o=x/n 0,40950
Onde:
X —Idade Aparente
N — Vida Util
VALOR MIiMINO RS 6.178.486,73
VALOR MEDIO RS 5.299.388,73
VALOR MAXIMO RS 4.420.290,73
VALOR SUGERIDO
~ RS 5.300.000,00
EDIFICACAO
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