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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 5% VARA CIVEL DA COMARCA
DE MARINGA - ESTADO DO PARANA

Processo n°: 0006753-13.2014.8.16.0017

Assunto Principal: Execugéao de Titulo Extrajudicial

Exequente(s): Raelly Factoring Fomento Comercial LTDA

Executado(s): Gustavo José Vilha; José Vilha; Kessia Faria Vilha

Terceiro(s): New House Ltda - Administradora de Bens e Participacoes Ltda

Isadora de Franca Lopes, engenheira civil — CREA 178011/D-
PR, residente na cidade de Maringa (PR), PERITA JUDICIAL nomeada nos Autos em epigrafe,
apés ter procedido aos estudos e as diligéncias que se fizeram necessarias, vem
respeitosamente, perante Vossa Exceléncia, apresentar suas conclusdes consubstanciais no
seguinte:

LAUDO PERICIAL
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IMPORTANTE: Este trabalho é protegido pela Lei de Propriedade Intelectual — LPI
(Lei n® 9.279/96) e pela Lei de Direitos Autorais — LDA (Lei n® 9.610/98), portanto é
expressamente proibida copia integral ou em partes deste documento sob pena de
crime de violagao de direito autoral. Todos os direitos reservados.

Maringa, 05 de novembro de 2025.

Isadora de Franca Lopes
Engenheira Civil - CREA PR - 178011/D

Perita Judicial Nomeada
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1.1 IDENTIFICAGAO DO IMOVEL

O imovel objeto deste laudo esta localizada na Rua Pioneiro José Arduim, 855, Quadra 78, Lote
03, Parque Laranjeiras do municipio de Maringa, Parana. Trata-se de uma residéncia térrea
ocupada e ndo averbada, de 165,22 m2. Descrito na matricula de nimero 28.160, registrado
junto ao 3° Cartério de Registro de Imoveis de Maringa-PR. Possui posi¢cdo geografica
23°23'20,3"S 51°57'53,6"0, datum WGS84.

1.2 OBJETIVO

O presente laudo tem objetivo de estimar o valor atual de mercado do imével como um todo, do
terreno e da construgédo acima descrita para fins de execugao judicial.

1.3 INTERESSADO

Juiz de direito da 52 vara civel da comarca de Maringa - Estado do Parana.

1.4 PROPRIETARIO

José Vilha, Gustavo José Vilha e Kessia Faria Vilha.

1.5 OBSERVAGOES PRELIMINARES

O Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliagéo de Bens,
registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Iméveis
Urbanos) e baseia-se:

. Na documentacéo disponibilizada nos autos;

. Em informag¢des constatadas in loco quando da vistoria ao imovel, realizada no dia 02
de outubro de 2025;

. Em informagdes obtidas junto a agentes do mercado imobiliario local.

Ressalta-se que ndo foram realizadas investigagbes quanto a veracidade ou corregado dos
documentos fornecidos, sendo as informagdes apresentadas consideradas de boa-fé.

Considerando que a edificagdo existente nao se encontra averbada, foram utilizados, para fins
de avaliagao, os dados constantes em outras documentagbes anexadas aos autos. Destaca-se,
ainda, que eventuais atualizagdes ou retificagdes dessas informagdes no decorrer do processo
poderao demandar a elaboragdo de nova avaliagéo.
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1.6 CARACTERIZAGAO DA REGIAO

1.6.1 Localizagao

O municipio de Maringa esta situado na regido Noroeste/Norte-Central do Estado do Parana,
Brasil, integrando a Regido Metropolitana de Maringd (RMM), composta por diversos municipios
que formam um expressivo polo urbano e econdémico regional.

Fundado em 10 de maio de 1947, o municipio foi planejado desde sua origem, apresentando
tragado urbano moderno e avenidas amplas. Encontra-se a aproximadamente 430 km de
Curitiba, capital estadual.

O territério municipal limita-se com os municipios de Sarandi, Paicandu, Mandaguagu, Iguaragu,
Marialva e Floresta.
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1.6.2 Aspectos Gerais

A populagado estimada para o ano de 2025 é de aproximadamente 429.660 habitantes,
configurando-se como o terceiro municipio mais populoso do Parand, ficando atras apenas de
Curitiba e Londrina. O grau de urbanizagéo é elevado, com 99,4% da populagéao residindo em
areas urbanas. A economia local apresenta carater diversificado, destacando-se os setores de
servicos (educacgédo, saude, tecnologia e administragdo publica), comércio varejista e atacadista,
construgdo civil, além da agroindlstria e cooperativas agricolas. O municipio € amplamente
reconhecido como um dos mais competitivos e sustentaveis do pais. Em relagédo ao saneamento
basico, Maringa apresenta cobertura praticamente universal de abastecimento de agua e de
esgotamento sanitario, situando-se entre os melhores indices nacionais. O indice de
Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM) é de 0,808, enquadrando-se na faixa de alto
desenvolvimento humano.
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1.6.3 Aspectos Fisicos

O relevo local é suavemente ondulado, integrante do Terceiro Planalto Paranaense, com altitude
média de aproximadamente 550 metros acima do nivel do mar. O clima é subtropical umido,
caracterizado por verdes quentes e invernos amenos, com temperatura média anual em torno de
22 °C. A hidrografia € composta por pequenos cursos d’agua pertencentes a bacia hidrografica
do rio lvai. A vegetagao original correspondia a formagdes da Mata Atlantica e do Cerrado,
atualmente bastante modificada em razdo do processo de urbanizagdo, embora o municipio
mantenha ampla arborizagdo urbana e areas verdes preservadas. O solo predominante é do tipo
terra roxa, de elevada fertilidade, favorecendo as atividades agricolas desenvolvidas na regiao
metropolitana.
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1.6.4 Infraestrutura urbana

O imovel objeto da presente pericia localiza-se em area provida de infraestrutura urbana,
compreendendo redes de abastecimento de agua e esgoto sanitario, energia elétrica, iluminacéao
publica, drenagem pluvial, pavimentagao asfaltica e arborizagao viaria.

1.6.5 Servigos publicos e equipamentos comunitarios

A regido onde se insere o imoével avaliando dispde de transporte coletivo urbano, sistema de
coleta de lixo e poucos comércios nas proximidades. Possui escola publica a uma distancia de
1.000m, unidade basica de salde a aproximadamente 1.200m.

1.6.6 Usos predominantes

O uso predominante na area é residencial unifamiliar.

1.7 CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

1.7.1 Confrontagoes e dimensdes

Conforme matricula 28.160, do 3° Oficio de Imdveis de Maringa, o imovel possui as seguintes
divisas: “Com a Rua Pioneiro José Arduim no rumo Oeste-Este na distancia de 12,00 metros;
com a data n° 04 no rumo Norte-Sul na distancia de 25,00 metros; com a data n° 25 no rumo
Este-Oeste na distancia de 12,00 metros; e finalmente com parte da data 27 e data 02 no rumo
Sul-Norte na distancia de 25,00. Todos os rumos acima mencionados referem-se ao Norte
Verdadeiro.
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1.7.2 Area

O imével avaliando possui area de terreno de 300,00m? e area construida ndo averbada de
165,22m?, sendo residéncia principal com 120,00m? e edicula de 45,22m?2.
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1.7.3 Caracterizagao Fisica

O terreno onde se insere o imovel apresenta formato retangular e topografia plana, possuindo
testada voltada para a Rua Pioneiro José Arduim.

A edificagao principal corresponde a uma residéncia unifamiliar térrea, classificada como de
padrdo construtivo normal, conforme critérios usuais de mercado. A edificagdo apresenta idade
aparente de aproximadamente 30 (trinta) anos. Conforme informagdes constantes do relatério de
alvara (Anexo V), a construgéo principal possui idade real de 29 (vinte e nove) anos, enquanto
a edicula apresenta idade real de 24 (vinte e quatro) anos.

A distribuicdo interna da residéncia compreende sala de estar, cozinha, banheiro social e trés
dormitérios. A edicula anexa é composta por area de servigo, churrasqueira, piscina, banheiro
social e despensa. A construcao apresenta estrutura em laje de concreto, cobertura em telhas
ceramicas, portas de madeira e esquadrias em aluminio, vidro temperado e ferro. Os ambientes
de cozinha e banheiros possuem revestimentos cerdmicos em pisos e paredes.

De acordo com o método de depreciagdo de Heideck, o imdével encontra-se em estado de
conservagao “necessitando de reparos simples”, em fungdo da presenga dos seguintes fatores:
manchas de umidade em paredes e forro, fissuras em revestimentos ceramicos e desplacamento
de pintura em paredes.

1.7.4 Uso e Ocupagao do Solo

O imével pertence a Zona Residencial Dois (ZR2) e ao Eixo de Comércio e Servigo, conforme
Lei Complementar 1468/2024 do Municipio de Maringa. Os usos permitidos nesse local sdo: uso
residencial unifamiliar, bifamiliar, conjunto unifamiliar em série, institucional, temporario; uso nao
residencial de comércio e servigos vicinais, ndo incobmodos, nocivos e perigosos, de pequeno
porte. Os quais possuem os seguintes parametros da ocupagao do solo:

AFASTAMENTO MINIMO DAS DIVISAS
LOTE PADRAO(6) (m)
TESTADA ALTURA S Mg e RECUO FRONTAL
MEIO DE MAXIMA s in Mps e B O R=RESID LATERAIS FUNDO
ZONA / EIXO DE OCUPAGAODO | PERMEAB. 5
QUADRA DE C=COMER
APROV. LOTE(1) DO LOTE %
/ ESQUINA(m) EDIFIC.(2) (un.) (%) (%) T=TORRE <02 PAV < 02 PAV
i s 5 <08 | <15 | <20 | >20 >02
(m%) SEMABERT | ooy | pay | pav | pav | SEMABERT | o,
COM ABERT OOM ABERT
16/ 400 TERREQ TERR. E20 SEM=DISP. R _ R R SEM=DISP.
= 19/ 475 +1 PAV. M PAV. 70 5 & COM=1,5 COM=1,5
o
ECSC REQUISTTOS DA ZONA A QUE PERTENCE O LOTE Tii'\‘/‘ EDZ 10 C=DISP REQUISITOS DA ZONA A QUE PERTENCE O LOTE
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1.8 CONSIDERAGOES SOBRE O MERCADO

e Desempenho e tendéncias do mercado imobiliario local, de forma geral e
especificamente para o imével de tipo avaliando, ponderada a influéncia da conjuntura
econdmica: liquidez normal;

e Perfil do universo de potenciais compradores, considerada as caracteristicas do
avaliando como porte, valor, usos alternativos ou existente etc.: liquidez baixa;

e Fatores dificultadores para comercializagdo do avaliando: a comercializagdo do imdvel
pode apresentar desafios relevantes em razdo da ampla oferta de propriedades
similares na regido, muitas delas em melhores condicbes e com valores equivalentes.
Tal cenario reduz a atratividade do bem e demanda uma estratégia de venda mais
assertiva, pautada em precificagdo competitiva e na valorizagado de diferenciais, como
eventuais reformas, amplitude do terreno e regularidade documental. O perfil do
potencial comprador mostra-se sensivel ao prego, priorizando oportunidades acessiveis
ou com potencial de valorizagao. Ademais, a elevada concorréncia e as limitagdes da
infraestrutura local podem representar entraves adicionais, exigindo uma condugéo
criteriosa do processo de venda.

1.9 METODOLOGIA, PESQUISAS E CALCULOS

Atendeu-se, neste laudo, a solicitagdo de calcular os valores referentes ao imoével avaliado em
sua totalidade, bem como os valores do terreno considerado como area vazia e da edificagdo de
forma individualizada.
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Para tal finalidade, os valores do terreno isolado e do imével como um todo foram determinados
por meio do método comparativo direto de dados de mercado, com a aplicagdo de inferéncia
estatistica para o tratamento dos dados coletados. A adogdo desse método fundamenta-se nas
diretrizes da ABNT NBR 14.653 — Parte 2, item 8.1.1, que recomenda, sempre que possivel, a
utilizagdo do método comparativo de dados de mercado para a determinagdo do valor de
mercado de bens imoéveis.

De acordo com Farias (2008)', a inferéncia estatistica ¢ um método que procura fazer
afirmagdes sobre uma populagdo tendo como base apenas uma amostra. A populagéo é toda a
regidao de interesse e a amostra apenas uma parte dessa populagcdo capaz de representar o
todo. A partir dessa amostra, é elaborado um modelo de regressao.

‘A analise de regressdo consiste na realizacdo de uma anélise estatistica com objetivo de
verificar a existéncia de uma relagao funcional entre uma variavel dependente com uma ou mais
variaveis independentes” (Peternelli)2. Isto significa que a variavel dependente, que neste caso é
o valor, sera explicada por outras variaveis como area do terreno, area construida, distancia ao
centro, entre outras.

As avaliagbes dos lotes e do imdével como um todo, foram realizadas por meio da inferéncia
estatistica, utilizando a regresséo linear multipla, através do software TS- SISREG. Para compor
a base de dados, foram utilizadas amostras distintas de terrenos vazios e de edificagbes. A
coleta de dados foi realizada no més de outubro de 2025.0s dados foram coletados no més de
outubro de 2025.

Considerando que os dados obtidos refletem valores de oferta, aplicou-se um desconto de 7%
sobre a estimativa central calculada de valores. Este desconto foi adotado com base no
percentual médio de desconto em transagdes do segundo trimestre, disponibilizado pelo Raio-X
Fipezap®.

Para a determinagdo do valor da construgdo, adotou-se a equagdo do método evolutivo,

conforme previsto no subitem 8.2.4 da NBR 14.653-2/2011, que possibilita a obtencao do custo
de reedigdo da benfeitoria a partir do conhecimento do valor total do imével.

Vi=({VT+CB).FC

Onde:
Vi & o valor do imovel;
VT & o valor do terreno;

CE & o custo de reedigdo da benfeitoria;
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FC é o fator de comercializagao.

O método evolutivo consiste em compor o valor total do imével através da composigdo do
método comparativo de dados de mercado para o terreno somado ao custo de reprodugao das
benfeitorias, devidamente depreciado, multiplicados pelo fator de comercializagdo. Conforme a
NBR 14.653-2, para aplicagdo do método evolutivo é necessario que: a) o valor do terreno seja
determinado pelo método comparativo de dados de mercado ou, na impossibilidade deste, pelo
método involutivo; b) as benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo
ou pelo método da quantificagdo de custo; c) o fator de comercializagdo seja levado em conta,
admitindo-se que pode ser maior ou menor do que a unidade, em fung¢do da conjuntura do
mercado na época da avaliagao.

Com isso, apds o calculo do valor do terreno e do imével como um todo, determinou-se o valor
do fator de comercializagdo. O fator de comercializagédo (Fc) é o coeficiente que expressa a
relagdo entre o custo de reproducado (ou de reedigdo) de um bem e o seu valor de mercado,
considerando as condi¢cdes de oferta e procura, comercializagdo, e outros aspectos que
influenciam o prego efetivo no mercado. No presente caso, adotou-se Fc = 1, por se considerar
equivalentes o custo de reprodugéo e o valor de mercado vigente.

1 FARIAS, Ana Maria Lima de. Disponivel em: <http://www.professores.uff.br/malbi/wp-
content/uploads/sites/50/2017/08/Inferencia.pdf>.

2 PETERNELLI, Luiz Alexandre. Disponivel em:
<http://www.dpi.ufv.br/~peternelli/inf162.www.16032004/materiais/CAPITULO9.pdf>.

3 Raio-X Fipezap. Disponivel em: <raio-x-fipezap-2025t2.pdf>
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Graficos, equagdes, resultados e tratamentos estatisticos estdo detalhados no Anexo Ill.

1.9.1 VALOR DO TERRENO

Foi desenvolvido um modelo de regressdo, onde as seguintes variaveis mostraram-se
consistentes e significativas:

(X1) Area do Lote (m?): variavel independente do tipo quantitativa, que informa a area do terreno
em metros quadrados (m?). Quanto maior o terreno, menor o valor unitario. Amplitude da
amostra: 150 m? a 622 m?,

(X2) Topografia: variavel independente dicotdémica, que informa se o terreno possui topografia
plana ou n&o. Topografia plana representa valor mais alto para o metro quadrado do terreno.
Amplitude da amostra: 1 a 2;

(X3) Distancia ao Centro (km): variavel independente quantitativa, que informa a distancia ao
centro da cidade de Maringa, sendo que o centro considerado é o cruzamento das Avenidas
Herval com a Brasil. Quanto maior a distadncia, menor o valor unitario. Amplitude da amostra:
2,10km a 8,30km;

(X4) Renda IBGE: variavel independente do tipo proxy, que demonstra a Renda IBGE para o ano
de 2022 para a localizagdo do lote. Quanto maior o valor da renda, maior o valor unitario.
Amplitude: 2132,46 a 7843,80.

(X5) Residencial: variavel independente dicotdmica, que informa se o terreno esta localizado em
uma regiao residencial ou mista/comercial, convencionando-se: 0 = Imével Misto/Comercial, 1 =
Imével Residencial. Quanto menor o valor da variavel, maior o valor unitario;

(Y) Unit (R$/m?): varidvel dependente, representando o valor unitario de cada elemento, ou seja,
a relagdo entre o valor venal total e sua respectiva area. Amplitude da amostra aproveitada:
R$ 530,90 a R$ 1.634,24.

Na construgdo do modelo, ainda se testaram outras varidveis que estdo descritas no Anexo II,
as quais nao se encaixaram no modelo ou tiveram um comportamento aposto ao esperado.

1.9.1.1 DETERMINAGAO DO VALOR VENAL

Atributos de entrada:
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Area do Lote (m?) 300,00
Topografia (1-2) 2
Distancia ao Centro (km) 5,90
Renda IBGE 2.752,45
Residencial 0

Resultados para a moda, com intervalo de confiang¢a ao nivel de 80%:

Minimo Unitario Calculado (R$/m?) Maximo
-5,28% --- +5,58%
R$ 842,92 R$ 889,82 R$ 939,55

Campo de Arbitrio:

Unitario (R$/m?) Total (R$) Amplitude
Minimo 756,43 226.929,00 -15%
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Calculado |889,92 266.976,00 ---
Maximo 1.023,41 307.023,00 +15%
Valor adotado: R$ 248.000,00

Intervalo de valores admissiveis:

Minimo Maximo
Valores R$ 234.213,00 R$ 263.202,00

1.9.1.2 GRAU DE FUNDAMENTAGAO
e Soma de pontos obtidos para o conjunto de itens atendidos: 17;

e Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao: Grau Il.

1.9.1.3 GRAU DE PRECISAO

e Grau de precisdo da estimativa do valor: Grau lll.

1.9.2 VALOR DO IMOVEL

Foi desenvolvido modelo de regressao, onde as seguintes variaveis mostraram-se consistentes
e significativas:

(X1) Area Construida (m?2): variavel independente do tipo quantitativa, que informa a area
construida no terreno em metros quadrados (m?). Quanto maior a area construida, menor o valor
unitario. Amplitude da amostra: 64 m? a 224 m?;

(X2) Area do Terreno (m?): variavel independente dicotdmica, que informa a area do terreno em
metros quadrados (m?). Quanto maior a area, maior o valor unitario. Amplitude da amostra: 150
m? a 474 m?;

(X3) Distancia ao Centro (km): variavel independente quantitativa, que informa a distancia ao
centro da cidade de Maringa, sendo que o centro considerado é o cruzamento das Avenidas
Herval com a Brasil. Quanto maior a distadncia, menor o valor unitario. Amplitude da amostra:
3,60km a 6,40km;
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(X4) Padrdo Depreciado: variavel independente do tipo proxy, que demonstra o padrao
construtivo do imoével utilizando valores do CUB para Setembro de 2025 multiplicado Fator
Depreciagédo, que deprecia o imével com base na sua idade aparente e no seu estado de
conservagdo. Quanto maior o valor do padrdo, maior o valor unitario. Amplitude: 1103,54 a
3484,24.

(X5) Itens Lazer: variavel independente quantitativa, que informa a quantidade de itens de lazer
existentes no imovel, como area gourmet, piscina, etc. Quanto mais itens, maior o valor unitéario.
Amplitude: 0 a 2;

(X6) Renda IBGE: variavel independente do tipo quantitativa, que demonstra a Renda IBGE para
0 ano de 2022 para a localizagéo do lote. Quanto maior o valor da renda, maior o valor unitario.
Amplitude: 2127,83 a 9990,23.

(Y) Unit (R$/m?): varidvel dependente, representando o valor unitario de cada elemento, ou seja,
a relagdo entre o valor venal total e sua respectiva area construida. Amplitude da amostra
aproveitada: R$ 1882,35 a R$ 7916,67.

Na construgao do modelo, ainda se testaram outras variaveis que estao descritas no Anexo I,
as quais ndo se encaixaram no modelo ou tiveram cum comportamento aposto ao esperado.

1.9.2.1 DETERMINAGAO DO VALOR VENAL
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Atributos de entrada:
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Area Construida (m?) 165,02 8 <§(
Area do Terreno (m?) 300,00 %%
2T
Distancia ao Centro (km) 5,90 w
0 Z
Padrido Depreciado 2.020,60 Sa
S D
Itens Lazer 2 Quw
S i
Renda IBGE 2.752,45 < ®
=N
o =
c o
Resultados para a moda, com intervalo de confianga ao nivel de 80%: E o
g3
Minimo Unitario Calculado (R$/m?) Maximo % £
L
-9,78% +10,84% S3
R$ 3.073,24 R$ 3.406,42 R$ 3.775,73 ; %
o3
=25
Campo de Arbitrio: 8 E_
S8
c
8 &
Unitario (R$/m?) Total (R$) Amplitude g %
=}
Minimo 2.895,46 478.387,90 -15% é °
= Qo
Calculado |3.406,42 562,808,71 --- %ﬁ
= QO
Maximo 3.917,38 647.229,52 +15% ‘; =
T £
Valor adotado: R$ 523.000,00 _8 $
3 %
T @
9 ©
Intervalo de valores admissiveis: S @
1S
g2
o ®©
Minimo Maximo Q=
Valores R$ 478.387,90 R$ 647.229,52

1.9.2.2 GRAU DE FUNDAMENTAGAO
e Soma de pontos obtidos para o conjunto de itens atendidos: 17;

e Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao: Grau Il.

1.9.2.3 GRAU DE PRECISAO

e Grau de precisao da estimativa do valor: Grau lll.

1.9.3 VALOR DA CONSTRUGAO

Unitario (R$/m?3) Total (R$)
1.664,44 275.000,00
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1.9.4 CONCLUSAO

Fundamentado nos elementos e condi¢gbes constantes no Laudo de Avaliagdo, é atribuido ao
imovel da Rua Pioneiro José Arduim, 855, do tipo Residéncia Urbana, o seguinte valor venal de
mercado:

Valor de avaliagdo: R$ 523.000,00 (Quinhentos e vinte e trés mil reais).

1.9.5 ANEXOS DO LAUDO
Anexo |: Resposta aos quesitos mov. 517.1
Anexo II: Tabela de dados amostrais;

Anexo Ill: Calculos — modelos de regressdo, homogeneizagdes, tratamentos estatisticos,
projecbes de valor;

Anexo IV: Tabela demonstrativa da pontuacéo atingida para o grau de fundamentacéo;
Anexo V: Documentagao Fotografica;

Anexo VI: Documentagdo do imdvel;

ASSINATURA
Maringa, 05 de novembro de 2025

Isadora de Franga Lopes
Engenheira Civil - CREA 178011-D/PR
Perita Judicial
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