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EXMO. SR. DR. JUiZ DE DIREITO DA 12 VARA CIVEL DE APUCARANA-
PR

Autos n®. 3112-67.2013.8.16.0044 AGRO HARA LTDA x ESP. REYNALDO MARTINS

CLAUDIO ESPIGA, PERITO JUDICIAL nomeado nos au-
tos n° 3112-67.2013.8.16.0044 de acao Cumprimento de Sentenga movida por AGRO
HARA COMERCIO E REPRESENTACOES AGROPECUARIAS LTDA contra ESPOLIO

DE REYNALDO DE PAULA MARTINS vem entregar este seu

LAUDO PERICIAL
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Pede Deferimento
Londrina, 16 de marco de 2026

Eng. Claudio Espiga
CREA 9897 -D - PR
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1. OBJETIVO DA PERICIA

Quanto a penhorabilidade foi determinada no mov. 488.1
“... 2. Diante do exposto, indefiro o pedido de reconhecimento da
impenhorabilidade do imdével de matricula sob n 11.366 do CRI 1°

Oficio desta Comarca de Apucarana...”

Quanto a avaliagdo e a nomeacao deste Perito, foi determinada no mov. 516.1
. Foi expedido mandado de avaliacdo do bem penhorado (mov. 508),
tendo o oficial de justica restituido o mandado sem o cumprimento,
pois afirmou ndo possuir conhecimento técnico para tanto (mov. 510).
(mov. 514).

Em seguida, o credor solicitou a nomeacdo de perito

Decido. Considerando a afirmacdo do oficial de Jjustiga, deve ser
nomeado perito para realizagdo da prova.

1. Nomeio como avaliador Claudio Espiga (engenheiro civil), conce-
dendo—-lhe o prazo de 10 Cl4udio Espiga(dez) dias para a entrega do
laudo (art. 870, com a finalidade de

pardgrafo tUnico, do CPC),

avaliar o bem penhorado, indicando o valor de mercado.

2. DESCRICAO DOS IMOVEIS OBJETOS DA ACAO

- - - IMOVEL 1 - Matricula 11.366, do Registro de Iméveis de Apucarana

Certidao de Inteiro Teor N° 07539/2024
CERTIFICO, que esta é a certiddo de Inteiro Teor da Matricula nimero 11.366,
conforme imagem abaixo:

LIVRO N.° 2 ISTRQ GERA|1

{el]e] REGlSTRO DE IMQUVES_
APUOA ‘NA?
<—:®CQU\W :
i
>O\ N~ v

MATRICULA MR, 11.366.-
EM: 23 de fevereiro de 1987.-
IMOVEL: GARAGEM 4-C (quatro=C}, do EDIFICIO DOM JOKO VI”
situado nesta cidade de Apucarana, com 3rea de propr1eda-
de exclusiva de 12,77 m2,+ Zrea de uso coum divisao nao -
proporcional 13,275 m2,; Frea total correspondente 26,045
m2,3 F.Ideal do solo 9,30015 m2,; Percentual da F,I,0,005
9057, com as seguintes dellmxtagses' Sito no sub«solo con
frontandoe~se com o acesso; 3 direita limita=-se com a gar(
gem 3C; i esquerda llmlta—se com a garagem 5C; e nos fun=
dos com a garagem 4B,~

FICHA N9 01
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3. VISTORIA

Local de facil acesso, com circulacao de Onibus e veiculos, esta localizado na area central
de Apucarana.

Localizacao Edificio
Edificio Dom Jo&o VI Rua Galdino Gluck Junlor Apucarana
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3. VISTORIA

O edificio Dom Joao VI

O edificio Dom Joéo VI, com a entrada da
garagem a esquerda.
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4. AVALIACAO DO IMOVEL

Uma Avaliacao é feita para uma data e para a situagao econdmico-financeira referente a
esta data.

Esta Pericia Judicial, suas andlises, suas conclusdes, tem que ser analisada levando isto

em consideragao.

Avaliagao de Iméveis é a definigdo técnica do valor de mercado dos bens ou frutos sobre
eles (intangiveis).

O conceito de Valor de Mercado, adotado, é a “Quantia mais provavel pela qual se nego-
ciaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das

condigdes do mercado vigente”.

O valor é intrinseco ao bem e depende das varidveis de mercado, de ambiente e das
técnicas adotadas para sua determinagao. Pressupde uma situagao de negdcio entre duas
partes envolvidas e que ndo haja qualquer pressao externa sobre elas.

O preco depende da situagédo do negédcio, dos interesses pessoais € comerciais das pes-

soas e instituicdes envolvidas no processo e sofre pressdes externas.

A utilizagdo do indice de Desenvolvimento Humano Municipal (IDHM) é uma ferramenta

extremamente valiosa e indireta para a avaliagdo de iméveis, atuando como um indicador
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de valorizagéo.

Ele permite analisar a qualidade de vida, infraestrutura, saude e educagao de uma regiao,

fatores que impactam diretamente a demanda e, consequentemente, o preco dos iméveis.

O IDHM pode ser usado para comparar diferentes municipios ou bairros, como mais uma
ferramenta para apurar o valor de um imével.

Um indicador complementar no estudo de viabilidade, ajudando a justificar o valor de mer-
cado (conforme NBR 14653) de um imével.

Embora ndo seja o Unico fator (pois caracteristicas internas do imével ainda predominam),
o IDHM é um excelente indicador de contexto para saber se uma regiao tem potencial para

sustentar ou aumentar o valor de um imével a longo prazo.
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4.1 METODOLOGIA DE AVALIACAO DO IMOVEL

Devera ser feita a Avaliacdao do imovel caracterizado, para a data deste Laudo, de forma
a atender a todos os preceitos da Norma Brasileira ABNT NBR 14653-a Avaliagao de bens

Parte 2: Iméveis urbanos.

Sera aplicado o Método Comparativo de Dados de Mercado, que define o valor através
da comparacdo com dados de mercado assemelhados ao avaliando quanto as suas

caracteristicas.

E sera utilizado o Método de Tratamento de Fatores. A homogeneizacao por fatores e
critérios, fundamentados e posterior anélise estatistica dos resultados homogeneizados;

A maior dificuldade para que o Método de Tratamento de Fatores consiga apurar um valor
que traduza a realidade do mercado € fazer uma pesquisa que realmente represente o

mercado,

PLANEJAMENTO DA PESQUISA

A NBR 14653 enfatiza que o planejamento da pesquisa é fundamental para se chegar ao
estado da arte!!

2

“ No planejamento de uma pesquisa, o0 que se pretende é a composicéo
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de uma amostra representativa de dados de mercado de imbéveis com
caracteristicas, tanto quanto possivel, semelhantes as do avali-
ando, usando-se toda a evidéncia disponivel. Esta etapa - que en-—
volve estrutura e estratégia da pesquisa - deve iniciar-se pela
caracterizacdo e delimitacdo do mercado em andlise, com o auxilio
de teorias e conceitos existentes ou hipdteses advindas de experi-
éncias adquiridas pelo avaliador sobre a formagdo do valor.”

“ O levantamento de dados tem como objetivo a obtengdo de uma
amostra representativa para explicar o comportamento do mercado no
qual o imével avaliando esteja inserido e constitui a base do pro-
cesso avaliatério.

Nesta etapa o engenheiro de avaliag¢des investiga o mercado, coleta

dados e informagcdes confidveis preferentemente a respeito de
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negociacdes realizadas e ofertas, contempordneas a data de referén-
cia da avaliacdo, com suas principais caracteristicas econdmicas,

fisicas e de localizacédo.”

Para se conseguir uma amostra representativa do mercado onde esta inserido o imovel

avaliando, este Perito Judicial foi procurar dados junto a imobiliarias de Apucarana.

Todos os edificios residenciais de Apucarana tém espago para vagas de garagens.
Da mesma forma encontrar vagas de estacionamento nas vias publicas nao é dificil, entao

a pesquisa junto as imobiliarias, autbnomos, resultou infrutifera.

Apoés exaustiva pesquisa de mercado a procura de comercializagdes e / ou ofertas de lotes
com as caracteristicas do avaliando, este Perito Judicial teve que considerar a utilizacao
de dados de outros municipios.

E tratar estes dados com a comparacao do IDHM destes municipios.

ANALISE MERCADOLOGICA

Como todo imdvel, casa, apartamento, lotes, a avaliagdo deve ser feita considerando a
area total.

Como a Pesquisa em Apucarana se mostrou infrutifera, foi feita uma pesquisa em Ma-
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ringa, e posteriormente foi feita a transposicao para Apucarana

Na busca por amostras encontramos garagens com area de 17,77 m2; 12,00 m2; 11,28

m2; e 25,00 m2. Uma garagem de 20,446 m2 esté dentro deste parametro.

A localizagao do edificio Dom Joao VI é central, mas esta situagdo pouco vai influenciar
no valor apurado para a area de garagem.

Segundo a Convencao do edificio, somente proprietarios de unidades residenciais po-

dem utilizar as garagens.

Portanto, a comercializagao sé podera ocorrer com 0s proprietarios das unidades resi-

denciais.
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Com isto diminui significativamente a quantidade de possiveis interessados.

Ficando somente em 12 potenciais compradores, que é a quantidade de unidades resi-

denciais.

O que devera impactar no valor final apontado, acarretando um desa-
qio.
Este desaqgio é uma certeza de ocorrer, mas é impossivel de ser tecni-

camente quantificado.

VALOR = R$ 39.500.00 (TRINTA E NOVE MIL E QUINHENTOS REAIS)
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5. AVALIACAO

PESQUISA IMOBILIARIA
ELEMENTO 1 Fatores de ajuste
LOCALIZACAO:  [Conect Studio Fator de localizagdio m- | 100
IDENTICA v
AREA (m?): 17,77 Fator de area Fa= 1,03
VALOR (R$): 39.000,00
DATA: 10/03/2026
INFORMACAO: v [ orerra v [Fator de fonte Ff= 1,10
VENDEDOR: Fone - |
PADRAO : BOM hd ‘ Fator padrdo construtivo Fpe = 0,90
CONSERVACAO :  |som w [Fator de conservagdo Fc= 1,00
ELEMENTO 2 Fatores de ajuste
LOCALIZACAOI Parque Itorord Fator de localizagao Fl= 1,00
IDENTICA v
AREA (m?): 12,00 Fator de area Fa= 1,06
VALOR (R$): 40.000,00
DATA: 10/03/2026
INFORMACAO: v [ orerta v [Fator de fonte Ff= 1,10
VENDEDOR: Fone - |
PADRAO : BOM ¥ ||Fator padrdo construtivo Fpe = 0,90
CONSERVACAO : BOM w |Fator de conservagao Fc= 1,00
ELEMENTO 3 Fatores de ajuste
LOCALIZACAO: Via Estagdo - Av. Tamandaré, 655 un. 13 Fator de localizagdo B 1.00
IDENTICA v ’
AREA (m?): 11,28 Fator de area Fa= 1,07
VALOR (R$): 45.000,00
DATA: 10/03/2026
INFORMACAO: " [ orerta v [Fator de fonte Ff= 1,10
VENDEDOR: Fone - |
PADRAO : BOM W |Fator padrdo construtivo | Fpe= 0,90
CONSERVACAO : BOM ) w |Fator de conservagdo Fc= 1,00
ELEMENTO 4 Fatores de ajuste
LOCALIZACAO: Via Estagao - Av. Tamandaré¢, 655 un. 14 Fator de localizagio Fi= 1.00
IDENTICA v 2
AREA (m?): 11,28 Fator de area Fa= 1,07
VALOR (R$): 45.000,00
DATA: 10/03/2026
INFORMACAO: v [ orerra v [Fator de fonte Ff= 1,10
VENDEDOR: Fone - [
PADRAO : BOM ¥ ||Fator padrdo construtivo Fpc = 0,90
CONSERVACAO 3 BOM w |Fator de conservagao Fc= 1,()0
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ELEMENTO 5 Fatores de ajuste
LOCALIZACAO: Via Estagdo - Av. Tamandaré, 655 un. 12 Fator de localizagdo B 1,00
IDENTICA v
AREA (m?): 12,00 Fator de area Fa= 1,06
VALOR (R$): 43.000,00
DATA: 10/03/2026
INFORMACAO: w [ orerta v |Fator de fonte Ff= 1,10
VENDEDOR: Fone - |
PADRAO : BOM ¥ [Fator padrdo construtivo Fpe = 0,90
CONSERVACAO : |som ‘ w |Fator de conservagdo Fc= 1,00
ELEMENTO 6 Fatores de ajuste
LOCALIZACAO: Via Estacdo - Av. Tamandaré, 655 un. 17 Fator de localizagio Bl 1,00
IDENTICA v
AREA (m?): 12,00 Fator de é4rea Fa= 1,06
'VALOR (R$): 44.000,00
DATA: 10/03/2026
INFORMACAO: v [ orerra ¥ [Fator de fonte Ff= 1,10
VENDEDOR: Fone-  3376-7500 | Imobilidria Perez
PADRAO : BOM ¥ |Fator padrdo construtivo | Fpc = 0,90
CONSERVACAO : |som w |Fator de conservagdo Fe= 1,00
ELEMENTO 7 Fatores de ajuste
LOCALIZACAOZ Av. Neo Alves Martins, 2447 Un. 1 Fator de localizagdo Fl= 1,00
IDENTICA v
AREA (m?): 10,00 Fator de 4rea Fa= 1,09
'VALOR (R$): 45.000,00
DATA: 10/03/2026
INFORMACAO: v | orerTa v [Fator de fonte Ff= 1,10
VENDEDOR: Fone - |
PADRAO : BOM w [Fator padréo construtivo | Fpe= 0,90
CONSERVACAO ; lBOM - w |Fator de conservagio Fc= 1,00
ELEMENTO 8 Fatores de ajuste
LOCALIZACAO: Via Estagdo - Av. Tamandaré, 655 un. 16 Fator de localizagdo B 1.00
IDENTICA v ?
AREA (m?): 13,15 Fator de area Fa= 1,05
VALOR (R$): 45.000,00
DATA: 10/03/2026
]NFORMACA(): W | OFERTA ¥ |Fator de fonte Ff= 1,10
VENDEDOR: Fone -
PADRAO : BOM ¥ ||Fator padrio construtivo Fpe = 0,90
CONSERVACAO . |som w |Fator de conservagido Fc= 1,00
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ELEMENTO 9 Fatores de ajuste
LOCALIZACAOI Neo Alves Martin, 2999 Fator de localizagdo Fl= 1,00
IDENTICA v
AREA (m?): 25,00 Fator de area Fa= 0,95
VALOR (R$): 54.000,00
DATA: 10/03/2026
INFORMACAO: ' [ orerta v [Fator de fonte Ff= 1,10
VENDEDOR: Fone - |
PADRAO : BOM ¥ ||Fator padrdo construtivo Fpe = 0,90
CONSERVACAO : BOM ) w |Fator de conservagdo Fec= 1,00
ELEMENTO 10 Fatores de ajuste
LOCALIZACAOZ Via Estagﬁo - Av. Tamandaré, 655 un. 20 Fator de localizagdo Fl= 1,00
IDENTICA v
AREA (m?): 12,00 Fator de 4rea Fa= 1,06
VALOR (R$): 43.000,00
DATA: 10/03/2026
INFORMACAO: (v [ orerna v [Fator de fonte Ff= 1,10
VENDEDOR: Fone - |
PADRAO : BOM ¥ ||[Fator padrdo construtivo Fpc = 0,90
CONSERVACAO : BOM ) w |Fator de conservagao Fe= 1,00
HOMOGENEIZACAO DE VALORES
o . Vu FATORES DE AJUSTE Equiva- Vuh
N AREA VALOR R$/m? Fl Far Ff Fpc Fc Iéncia R$/m*
1 17,77 39.000,00 2194,71 0,00 -0,03 -0,10 0,10 0,00 -0,03 2119,08
2 12,00 40.000,00 3333,33 0,00 -0,06 | -0,10 0,10 0,00 -0,06 3118,53
3 11,28 45.000,00 3989,36 0,00 -0,07 | -0,10 0,10 0,00 -0,07 3703,53
4 11,28 45.000,00 3989,36 0,00 -0,07 | -0,10 0,10 0,00 -0,07 3703,53
5 12,00 43.000,00 3583,33 0,00 -0,06 | -0,10 0,10 0,00 -0,06 3352.42
6 12,00 44.000,00 3666,67 0,00 -0,06 | -0,10 0,10 0,00 -0,06 3430,39
s 10,00 45.000,00 4500,00 0,00 -0,09 | -0,10 0,10 0,00 -0,09 4115,16
8 13,15 45.000,00 3422,05 0,00 -0,05 -0,10 0,10 0,00 -0,05 3238,37
9 25,00 54.000,00 2160,00 0,00 0,05 -0,10 0,10 0,00 0,05 2271,36
10 12,00 43.000,00 3583,33 0,00 | -0,06 | -0,10 | 0,10 0,00 | -0,06 3352,42
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L
Q
i
3 - ESTATISTICA DESCRITIVA E SANEAMENTO AMOSTRAL P
( CRITERIO DE CHAUVENET ) S
._g"
Tabela de Chauvenet )
n d/s critico no. «
5 1,65 o
6 1,73 S
7 1,80 e g
8 1,86 9, g
9 1,92 b g
10 1,96 Quw
S 3
%5
Homogonead | Elementos SANEAMENTOS T3
Elemento n° os Aproveitaveis 1 2 3 4 5 ey
Vuh®R$/m? | Vuh®$/m?) | Vuh®$/m?) | Vuh@®$/m?) | Vuh@®$m? | Vuh®$/m?) | Vuh(R$/m?) -
1 2.119,08 2.119,08 2119,08 2119,08 2119,08 2119,08 2119,08 é -cgv
2 3.118,53 3.118,53 3118,53 3118,53 3118,53 3118,53 3118,53 g :_g
3 3.703,53 3.703,53 3703,53 3703,53 3703,53 3703,53 3703,53 8‘ S
4 3.703,53 3.703,53 3703,53 3703,53 3703,53 3703,53 3703,53 N ?
5 3.352,42 3.352,42 3352,42 3352,42 3352,42 3352,42 3352,42 ; =
6 3.430,39 3.430,39 3430,39 3430,39 3430,39 3430,39 3430,39 o -g\
7 4.115,16 4.115,16 4115,16 4115,16 4115,16 4115,16 4115,16 % s
8 3.238,37 3.238,37 3238,37 3238,37 3238,37 3238,37 3238,37 £ 8
9 2.271,36 2.271,36 2271,36 2271,36 2271,36 2271,36 2271,36 ‘g 3
10 3.352,42 3.352,42 3352,42 3352,42 3352,42 3352,42 3352,42 3 g
Média (x) 3.240,48 3.240,48 3.240,48 3.240,48 3240,48 3240,48 g 'g
Desvio padrio (s) 620,63 620,63 620,63 620,63 620,63 620,63 g °
Coef. de variancia (Cv) 0,19 0,19 0,19 0,19 0,19 0,19 S %
n° de elementos (n) 10 10 10 10 10 10 _g’ é
d/s critico 1,96 1,96 1,96 1,96 1,96 1,96 S <
g §
3 %
Amostra Saneada 2 3
Elemento Vuh(R$/m?) g 8
1 2119,08 Média Sancada (Ms) R$ 324048 /m’ £g
2 3118,53 Desvio padrdo saneado (s) R$ 620,63 m’ QO §
3 3703,53
4 3703,53 —
5 3352,42 graus de liberdade (n-1) 9 —
6 3430,39 t Student ( tooy ) 1,383 —
7 4115,16 =
8 3238,37 —
9 2271,36 —
10 3352,42 =
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286,12 /  3.240,48

MARINGA
APUCARANA

Intervalo de Confianca ( Campo de Arbitrio )

Nivel de confianca = 80% com percentil = t g, €= t9.90-5/(m -1 )P = = + R$286,12

= 0,0883 = 8,83% para cada lado, ou

Amplitude = 8,83 % x 2 = 17,66% , resultando :

Grau de Precisao = Grau III

Limite inferior (Li) = Ms - t y9.5/(n-1)" = R$2.954,36  /m2

Limite superior (Ls)= Ms +t ggp.8/(n -1)"° = R$3.526,60 /m2
Valor unitario adotado = R$ 3.240,48 /m2

4 - INDICE DE DESENVOLVIMENTO HUMANO MUNICIPAL - IDH

IVALOR UNITARIO APUCARANA =

4 - VALOR DA AREA DE GARAGEM

AREA (m2)

VALOR UNITARIO PARADIGMA (R$ /m2)

0,808
0,748
[RELACAC W/A = 0,9557]
R$ 3.096,93 |
12,77 |
RS 3.096,93 |
VI = R$39.500,00

VALOR = R$ 39.500,00 (TRINTA E NOVE MIL E QUINHENTOS REAIS)
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6. ENCERRAMENTO

Nada mais havendo a esclarecer, encerra-se o presente Laudo Pericial, que se compde
de 14 (quatorze) paginas.

Este Perito aproveita a oportunidade para agradecer o honroso encargo e a confianga
depositada, desde ja me coloco ao inteiro dispor de V.Exa. e das partes para eventuais

esclarecimentos.

Londrina, 16 de margo de 2026

ENG. Claudio Espiga
CREA 9897-D-PR
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