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ALEX SEVERO ALVES & PERITOS ASSOCIADOS
ENGENHARIA CIVIL — LAUDOS, VISTORIAS E PERICIAS

PERICIA DE ENGENHARIA CIVIL

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO IMOBILIARIA

Alex Severo Alves, Engenheiro Civil, registrado no CREA RS — n° 85.051/D, Visto n°:
062.147/PR, avaliador e perito, apresenta este Laudo Técnico de Avaliagdo Imobiliaria,
solicitado pelo proprietario, conforme segue:

Consideracoes Preliminares

Observa-se inicialmente que o imével € composto por apartamento unifamiliar, com
3 vagas de garagem, depodsito e area comum em condominio a ser descrito e avaliado no
corpo deste Laudo.

Descreve-se o imoével objeto desta avaliagdo como composto pelo apartamento
unidade n° 1504, com 236,46 m? de area real construida privativa, totalmente decorado e
com armarios planejados de excelente qualidade, situado no 15° andar do Edificio
Residencial Le Blanc, situado na Gleba Palhano em Londrina/PR. O imdvel possui ainda 3
vagas de garagens identificadas como 143/143A e 138 e depdsito D71 com area total de 39,70
m2, que somados a area comum de 112,4341 m?, compde area total de 388,5941 m?, tendo este
como proprietario o Sr. Gleidson Messias Silva.

Destina-se o presente trabalho ao uso do solicitante para identificar o Justo Valor de
Avaliagao Comercial do apartamento residencial edificado em estrutura de concreto armado
com fechamentos em alvenaria de blocos cerdmicos, sendo avaliado conforme Metodologia
prevista na Norma NBR 14.653-2 da Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

Localizacao

Trata-se a presente avaliagdo de imovel situado a Rua Ernani Lacerda de Athayde,
n° 930, Gleba Fazenda Palhano, inserido em contexto urbano da cidade de Londrina/PR.

Figura A — Localizagao do Imével em relagdo aos caminhos da regiédo de Londrina /PR.;
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Caracterizacao da Regiao

O imével avaliando situa-se na Zona Sul da cidade de Londrina. contando com
infraestrutura urbana de vias de acesso asfaltadas, rede de abastecimento de agua potavel, rede
de energia elétrica, iluminagéo publica, arborizagao, coleta de lixo, coleta seletiva de residuos,
sistema de drenagem de aguas pluviais, rede de coleta de esgoto sanitario e transporte coletivo
e verificando-se como atendido por todo tipo de comércios e servigos proximos.

Destaca-se o imovel avaliando como situado no centro do bairro Gleba Fazenda
Palhano, em regido valorizada para moradia, de alta densidade demografica, constituida
primordialmente por edificios residenciais.
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Figura C — Vizinhanga;
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Caracterizacdo do Condominio

O Condominio Vertical situa-se em via “Arterial Projetada” de mao dupla dividida por
canteiro central em esquina com “Via Coletora B”, proximo de rodovia, onde constata-se os
acessos de chegada e saida da regido como privilegiados.
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Flgura D — Hierarquia viaria;
O Edificio Condominio Residencial Le Blanc foi entregue em novembro de 2026 pela

Plaenge Empreendimentos, conceituada construtora conhecida pela exceléncia de suas obras
e, € composto de torre Unica de 4 apartamentos por pavimento.

.

LE BLANC

Foto 01 — Fachada do Edificio Le Blanc;
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O condominio conta em seu térreo com terreno de area de 6.049,30 m?, possuindo
diversos atrativos de lazer correspondentes a edificios de alto padrao.

Figuras E — Areas de lazer do condominio;

O condominio ainda conta com unidades, de acordo com a configuragdo do
apartamento, com quatro dormitérios e amplas areas se servigos e lazer internas

Figura F — Planta ilustrativa do apartamento;
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Titularidade

Conforme anotacao verifica-se o imével como registrado na data de 14 de fevereiro de
2017 sob Matricula de n° 109.590 no 1° Oficio de Registro de Imdveis de Londrina.

{* SERVICO DE REGISTRO DEIMAVEIS Fisha
COMARCA DE LONDRINZ ’ o1
REGISTRO GERAL ' ﬁ]
109.590
HATRICULA N° 109,500+ DATA; 14 & fevereim de 2017 - ™

 Apartaments n” 1504, sitwado ne 15" pavimeato tipo, do LE BLANC, localizado &
Tum Emani Lacerda Athayde n® 930 desta cidade, com drea otz comtrulda de 388, 3941 m2, sendo 236 4600 m? de drea real
consiruida privativa do spanamento, 39,700 m? de dren real dente 45 vagas de garagens n's
1431434 e memdgﬂm. D71, 12,4341 nﬂkmralmmuldndeum comum correspondendo 4 fracho ideal do
tereno {on coel de propercionalidade) da 1,031965%, confrentando-se. “Frente com drea de uso comum sxiema e
witerma; bateral dimoomkreadeusoccmum interra & apartamento o° (3 fmdosoom arza de uso conmim extesna; lateral
esquerds com a Rua Jerusalém”-
PROPRIETARIA PLAENGE EMPREENDIMENTOS LTDA, CNPI n* 78638 06 1i6001-76, com sede na -Avenida
Tiradentas 0 1,009, em Londsina-PR -
REGISTRO ANTERIOR: R.1321.364, ma matricula n° 9 1.364, deste Oficio. Funrgius de RS 1,37, Dou fé /30,00 VRC (RS
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Figura G — Matricula; '

Situacdo Atual do Imoével Avaliando

Atualmente o apartamento encontra-se habitado e em uso pelo proprietario,
observando-se o mesmo completamente decorado e mobiliado conforme sequéncia de fotos
seguinte apresentadas.

Foto 02 — Vista da sala;
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Destaca-se o apartamento com as todos os méveis planejados, pinturas, pisos,
iluminagdo, sistemas hidraulico e elétrico em excelentes condi¢cées de utilizagao e sem
quaisquer patologias que necessitem de reparos.

_ - ~
Foto 03 — Vista de mobiliario da varanda;

Com parte ainda dos méveis planejados que estdo incorporados ao imovel, o
apartamento, no ambiente da churrasqueira, conta com ilha central e cristaleiras.

Foto 04 — Area de lazer;
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Repara-se o forno e a churrasqueira como possuindo fechamento planejado com portas
de madeira deslizantes.

Fotos 05 — Portas deslizantes;

A despensa também se encontra com estantes em madeiras instaladas.

Foto 06 — Despensa;
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Observa-se também a area de servicos com armarios planejados sob a bancada e
mesa basculante.

Foto 07 — Area de servigos;

Descreve-se ainda a circulagdo provida de armarios planejados em ambos os lados e
ao final do corredor.

Fotos 08 — Circulagao;
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Destaca-se novamente a unidade como completa em armarios, os quais merecem
destaque no closet, mobiliado planejadamente em ambos os lados. Ainda se verifica no
apartamento as instalagdes sanitarias completas de boxes, espelhos e armarios em
excelentes condigdes de manutencao.

Fotos 09 — Vista de closet e de BWC;

Ja no dormitério do casal, a suite master, observa-se que as paredes se encontram
finamente revestidas com painéis em madeira em toda sua extensao.

Foto 10 — Suite master;
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Observa-se ainda ambiente de escritorio elegantemente iluminado e com revestimento
interno inferior de lambris emoldurados.

Foto 11 — Ambiente de escritério;

Constata-se ainda a sala de estar integrada a de jantar, revestida em forro de gesso
com iluminagao delicadamente embutida e diferenciada.

Foto 12 — Salas;
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Por outro angulo de vista das salas, observa-se os ambientes excelentemente
compostos com ar condicionado, espelhos e painel para fixacdo da televisdo, bem como por
estante decorativa funcional planejada.

Foto 13 — Vista inversa da sala;

Por fim da descricdo dos ambientes, mobiliarios e decoragbes, descreve-se a varanda
como provida de moével planejado amplo do tipo sofa com almofadas, no qual a iluminagao
natural também se mostra privilegiada.

Foto 14 — Varanda;
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Consideracées Mercadolégicas do Imével

Destaca-se a unidade avalianda de final 04 no Edificio Le Blanc, posicionada
geograficamente em face leste/norte, como a de melhor orientagdo em termos de exposigao
solar, sendo as mais valorizadas, influenciando positivamente no conforto térmico e na qualidade
de vida dos moradores. O apartamento avaliando, em andar alto, também conta com privilegiada
vista, aumentando seu valor por metro quadrado com relagdo aos demais, bem como pela
qualidade dos moveis e armarios planejados de exceléncia instalados em todos os
cémodos.

Fotos 15 — Fachada do Condominio Le Blanc e ambiente de varanda;

Metodologia para Obtencado do Justo Valor do Bem

A Avaliagado aqui realizada esta baseada na Norma de Avaliagdo de Bens Imoéveis
Urbanos ABNT NBR-14653-2, a qual se utiliza da metodologia do Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado, este tratado por fatores e coeficientes para a homogeneizagdo das
amostras.

Quanto ao nimero de amostras utilizada e aos coeficientes usados no tratamento por
fatores para determinagao do justo valor do bem, destaca-se na Tabela 3 da Norma ABNT NBR
14653-2 de Avaliagdo de Bens Parte 2. Imoveis Urbanos, estar esta avaliagao classificada como
de Grau lll, ou seja, a mais completa normativamente.

Tabela 3 - Grau de fundamentagdo no caso de ulilizagiio do tratamento por fatores

T
Grau
tem Descrigio
n I |
| . - Completa quanto | Complata quanto acs
cﬁﬁfg::ﬁ:d? atods o8 fatores | fatores wiizados no | ‘f’”‘?a“:
analisado tratamento | Bluagac paradigma
Quantidade '
minima de dados
2 | e mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
resentagao
:; o W v Apre:sen:al;!o
ralﬂn‘vas_a todas as Apreseniagio gﬂ;:;?m
s | Identficacéc dos ?":z:"s:f'; d‘:° . de informagdes as caracleristicas
dados de mercado | UA€0S anaiadas, | relaiivas @ todas as dos dados
com folc & caracteristicas dos
caracleristicas dades analisadas Rofraspondenias
observatas pelo Ros fatores
autor do laudo utiizagics
Intervalo admissivel
4 | deajusie para 0808125 0.50a2,00 040a 2508
| © conjunio de fatores

Tabela 01 - Grau de fundamentagédo no caso de ui‘ilizagéo do tratamento por fatores;
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Espaco Amostral de Imdveis — Classificados Eletrénicos de junho de 2025

Para a mensuragao do valor a ser apurado, inicialmente foram realizadas pesquisas de

mercado junto as Imobilidrias da Cidade de Londrina em seus enderecgos eletronicos, de
onde foram extraidas iniUmeras amostras de iméveis dos mais similarmente possiveis ao imével

avaliando, de onde foram selecionadas 14 para comporem o espago amostral desta avaliagéo.

AMOSTRAS ANUNCIANTES TELEFONE m* VALOR PEDIDO R&im2 LOCALKZA(;KO
3, IMOBILIARLS PEREZ 33767500 185,00 1.556.000,00 1057297 ECF ATRIO
2 IMOBILIARIA ATUAL 33414060 268,00 1.730.000,00 5455,22 GLEBA PALHAND
3 IMOBILIARIA JARDINS 33047242 245,00 3.390.000,00 13836,73 ECF CASA BATLOD
4 IMOBILIARIA JARDINS 33047242 181,00 2.790.000,00 1541436 ECF LUMINI
5 IMOBILIARIA JARDING 33047242 181,00 2.450.000,00 135535,91 ECF LUMINI
B VENEZA IMOVEIS 33710000 283,00 3.500.000,00 13780,92 ECF WONDER
7 WVENEZA IMOVEIS 33710000 285,00 3.100.000,00 10877,19 ECF PORTO MADERO
B IMOBILIARIA SANTAMERICA 33745600 235,00 3.300.000,00 14042,55 EDF MAYSON INFINITY
9 IMOBILIARLA SANTAMERICA 33745600 203,00 3.100.000,00 10580,20 ECQF PORTO MADERO
10 IMOBILIARIA SANTAMERICA 33745600 236,00 2.790.000,00 11822,03 EDF LE BLANC
11 IMOBILIARIA SANTAMERICA 53745600 151,00 2.500.000,00 16556,29 EDF PARK GUELL
12 PREMIER IMOVEIS 30251212 216,00 2.200.000,00 10185,19 EDF GRAND PALAIS
13 CRV IMOBILIARIA 53155820 523,00 3.850.000,00 11915850 EDF LE REVE
14 CRV IMOBILIARLS 53155820 186,00 2.700.000,00 14516,13 EDF TORRE DE MADRI
Tabela 02 — Qualificagdo das quatorze amostras selecionadas;
@ @O | imobiliriosloncrina -Pesquisar X B Apariamento 3 venda Gleba il X =+ =10
& G & hupss/imobiliariaperez.combr/comorar/apsrtamento-atrio-a-venda-glebs-palhanc-londrina-6046 1 @ [ RO ; B ]
e n
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Figura I — Antncio da amostra nimero 2;
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Figura J — Antncio da amostra numero 3;
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Figura L — Anuncio da amostra nimero 5;
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Figura N — Anuncio da amostra nimero 7;
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Figura O — Antuncio da amostra numero 8;
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Figura P — Anuncio da amostra numero 9;
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Figura Q — Antncio da amostra numero 10;
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Figura R — Anuncio da amostra numero 11;
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Figura S — Antncio da amostra numero 12;
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Figura U — Anuncio da amostra nimero 14;
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Para a utilizagdo do Método Comparativo Direto de Dados de Mercado deve-se
homogeneizar as amostras conforme determina a Norma, ou seja, escolher fatores relevantes
e condizentes em comparagdo ao imovel avaliando e, atribuir a cada destas, coeficientes que
por Norma e pelo Grau de Fundamentagao variam entre 0,8 a 1,25.

Para tal homogeneizacdo e ajuste dos valores é necessario conceituar os fatores,
conforme segue:
1. Fator Oferta;
O fator oferta busca definir os coeficientes de ajuste para um provavel desconto no
fechamento do negdcio a vista, sendo pacifica e tradicional a utilizagao do fator proximo de 10%.
2. Fator Area;
Como as amostras podem ter areas maiores ou menores que o imével escopo, utiliza-se

deste fator para que as areas das amostras fiquem o mais homogeneizadas possivel, podendo
assim serem comparadas sem que haja distorcao pelo aspecto do tamanho.

Area do elemento pesquisado

Fa=( )14, diferenca inferior a 30%

Area do elemento avaliando

do elemento pesquisad . .
(Reacocemeno P 1/8  diferenca superior a 30%

Area do elemento avaliando

Fa

3. Fator Localizagao;

O fator localizagao considera o posicionamento do imdvel com relagdo as areas de
maior valorizagao da cidade visto ao fluxo de pessoas e veiculos, das tendéncias de mercado,
de servigos proximos, bem quanto as facilidades de acesso e deslocamento. No caso em
questao, todas as amostras selecionadas estao situadas na Gleba Palhano, o que fez com
que este fator ficasse fixado em 1.

4. Fator Garagens;

O fator garagens considera o niUmero de vagas agregadas a cada apartamento amostral
selecionado, tendo em vista ainda maiores valores de comercializagao aos imoéveis que mais as
dispdem. No caso em questéo, as amostras possuem 2, 3 e 4 garagens, 0 que em comparagao
ao imovel avaliando teve de ser considerado.

5. Fator Benfeitorias;

O fator benfeitorias leva em consideragdo a quantidade dos mdveis planejados
incorporados definitivamente ao imével, a decoragao permanente (gesso e bancadas), os
equipamentos das instalacoes elétricas e sanitarias (luminarias box, duchas, banheiras,
bancadas, espelhos e suportes instalados), bem como avalia a qualidade destes. No caso em
questao verifica-se apartamento completo em relagao a itens, o que em muito aumenta seu
valor comercial.
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Determinacao do Justo Valor do m? para Comercializacao

Segundo a metodologia preconizada, com os fatores devidamente conceituados e os
coeficientes de comparagao devidamente imputados dentro da faixa normativa, elaborou-se a
Tabela de Homogeneizagao abaixo, onde foi possivel determinar o valor de R$ 13.524,29/m?
como o justo para o imével avaliando, incluindo-se neste as respectivas benfeitorias que estao
incorporadas definitivamente ao apartamento.

Para o valor total do apartamento, este restou avaliado em R$ 3.197.952,67 (trés
milhoes, cento e noventa e sete mil, novecentos e cinquenta e dois reais e sessenta e sete
centavos).

AMOSTRAS COEFICIENTE DE RS/m? R HIES A ATANEN T e TR VALOR HOMOGENEIZADO
OFERTA ARER LDCALIZAI;.“U GARAGENS BENFEITORIAS

1 09 9515,68 0,94 1,00 1,00 1,25 11.186,73
2 09 5809,70 1,08 1,00 1,25 1,25 9.366,30
3 039 12453,06 1,01 1,00 1,00 1,15 14,448 51
2 09 13872,93 0,94 1,00 0,90 1,15 13.430,39
5 09 12182,32 0,94 1,00 0,90 1,25 12.819,25
3 09 12402,83 1,05 1,00 1,00 1,15 14.918,52
7 03 9788,47 1,05 1,00 0,90 1,20 11077,84
8 09 12638,30 1,00 1,00 1,00 1,20 15.142,49
9 09 0522,18 1,06 1,00 0,90 1,20 10.850,20
10 09 10639,83 1,00 1,00 1,00 1,20 12.761,58
11 03 14900,66 0,35 1,00 125 1,20 21.132,42
12 09 9166,67 0,38 1,00 1,00 1,25 11.202,00
13 09 10727,55 1,04 1,00 0,90 1,35 12.548,27
14 0,3 13068,52 0,94 1,00 1,25 1,20 18.455,40

Média R$im2 13.524,29

AREA AVALIANDA (m?) 236,46
VALOR AVALIADO (R$) 3.197.952,67

Tabela 03 — Tabela de Homogeneizagao por Fatores - NBR 14.653-2;

Saneamento Amostral — Critério de Chauvenet

A Avaliagdo aqui realizada, para validar o saneamento amostral, aplicou sobre os
valores homogeneizados dos R$/m? o Critério de Chauvenet, este formalmente utilizado para
tal, de onde retiram-se, para evitar possiveis distorgdes caso existam, amostras que fiquem além
dos limites maximos e minimos calculados por esta metodologia.

Por esta metodologia, apds calculada a média do valor do m? das amostras, define-se o
desvio padrdo da amostragem, bem como seleciona-se o coeficiente do Chauvenet de acordo
com a quantidade de dados existentes, calculando-se através das férmulas apropriadas os
limites inferior e superior de exclusdo. Para 14 amostras, interpolou-se o valor de Chauvenet
em 2,10.

2 1,39 1 11.186,73
- 1s 2 9.366,30
> 12 3 14 443 61 =ioat = :
6 1,73 il i e T ;
> 5 2 13.430,39 Média 13.524,29
8 1,87 5 12.819,25 Desv Pad 3.173,67
a 1,01 & 14.918,52 n 14
10 1,96 = 11.077,84 Chauvenet 2,10
;g § :'?i 8 15.142,49 | | C*DesvPad| 6.664,71
2'5 2 3 9 10.850,20 Lim Inf 6.859,58
50 2,57 Lt 12761, ik LimSup | 20.189,00
100 2 81 11 21.132,42

300 314 12 11.202,00

500 329 13 12.548,27

1000 3,48 14 18.455,40

Tabelas 04 — Critério de Chauvenet — limites amostrais;

Como os limite inferior e superior ndo foram ultrapassados, considerou-se as 14
amostras como devidamente adequadas como paradigmas para a avaliagéo.
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Conclusao

Por se tratar de uma situacdo paradigma comum de avaliacdo de apartamento
unifamiliar de alto padrao, este trabalho utilizou de metodologia convencional normativa cabivel
e mensurou o valor de R$ 13.524,29/m? (treze mil, quinhentos e vinte e quatro reais e vinte e
nove centavos) para o metro quadrado, considerando-se como relevantes as benfeitorias de
moveis planejados e de decoragao pela quantidade e qualidade elevadas destas.

Para o valor total do apartamento, assim avaliado, mensurou-se 0 mesmo em
R$ 3.197.952,67 (trés milhdes, cento e noventa e sete mil, novecentos e cinquenta e dois
reais e sessenta e sete centavos).

VALOR DO m? | AREA DO APARTAMENTO| TOTAL m® x AREA
13.524 23 236,46 3.197.952,67

Tabela 05 — Resumo;

Encerramento

Este signatario apresenta o presente trabalho concluido, constando de 20 folhas
digitadas de um s6 lado, as quais sequem devidamente datadas e assinadas digitalmente.
Declara néo ter interesse proprio, presente ou futuro, ou de familiares, ndo havendo qualquer
tipo de vantagem sobre o resultado final do trabalho apresentado, colocando-se o realizador a
disposicdo para quaisquer esclarecimentos adicionais que se fizerem necessarios.

Londrina, 30 de junho de 2025.
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