PARECER TECNICO DE AVALIACAO

1 - Cliente e Proprietaria CPF/CNPJ
EMPORIO DA CARNE 29.562.285/0001-00
2 - Enderego ne. Complemento
RUA RIO IAPO 426 LOTE 09 - QUADRA 09
Bairro Municipio UF CEP
IGUACU FAZENDA RIO GRANDE PR 83702-040
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3 - IMOVEL
Tipo de Imével Padréo Construtivo Conservagao Idade Aparente
Terreno
Terreno
Area (m?) F. Ideal (%) Testada (m) Formato Topografia
360,00 100,00% 12,00 Regular Plana
Construcao
Identificagdo Area construida documentada Area const.ndo documentada Area total
0,00
TOTAL 0,00
4 - AVALIACAO
Valor Total
R$ 180.000,00 (Cento e Oitenta Mil Reais )
Valor de Liquidez Forgada
R$ 135.000,00 (Cento e Trinta e Cinco Mil Reais )

Empresa [ CREA / Assinatura

//‘“Wﬂt’\\,

Eng. Rynaldo de/O{ya/e:(a Rota Junior - CREA - SP. 78196/D \V/ VALORY

Valory - Efigenharia de Avaliagdes CREA-41721 ENGENHARIA DE AVALIACOES

Data

Curitiba - 19 agosto, 2021




5 - COMPOSIGAO E ACABAMENTOS DA UNIDADE

cOMODO QTDE PAREDES PISOS TETO ACABAMENTO PAREDE
ESQUADRIAS [
Edificacao
IDENTIFICACAO | QTDE COMPOSICAO ESTRUTURA
SUB-SOLO
TERREO N°. DE BLOCOS
ANDAR
COBERTURA N°. DE ELEVADORES / BLOCO
ATICO
Infra Estrutura / EQquipamentos
Piscina Festa/Gin./Jogos Sauna Depdsito individual
Play Ground Gerador Guarita Vigilancia
Churrasqueira Quadra Esportiva Apto. do zelador Bicicletario

Descrigdo sucinta do imovel

Terreno plano, meio de quadra, contendo casa em alvenaria ndo averbada, em zoneamento ZR2 - Zona
Residencial 2.

Matricula: 29.777 - 1° RGI de Fazenda Rio Grande
Insc. Imob. 540040082
Outros:

6 - MICRO-REGIAO

Rede de agua X Aguas pluviais X Rede de géas Guias e sarjetas X
Rede de esgoto | X Rede telefénica | X Asfalto X Passeio X
Rede elétrica X lluminagdo publica| X Paralelepipedo Fossa
Ocupacdo principal Padrdo construtivo Densidade demografica Trafego no trecho
Residencial Médio Médio Normal
DISTANCIAS: A - até 500m / B - entre 500m e 1.000m / C - acima de 1.000m
Transporte Publico A Centros de Ensino A Shopping Center C
Comércio Local A Parque / Clube B IndUstria C
Pdélo Comercial A Hospital B Praia -
7 - PARTICULARIDADES
Risco ambiental Favela Local turistico
Vista do mar Historico de alagamento Ruidos
Cérrego Rua de feira Outros




8 - MEMORIA DE CALCULO

Areas

Identificagdo Real Averb. Homog. Averb. Real N&o Averb. Hom. N&o Averb. Real Total Homog. Total

Totais - - - - - -

As areas ndo homogeneizadas deverao ter sua area repetida nas colunas da homogeneizacao
As areas cujos padrao sejam diferentes dos demais deverdo ser homogeneizadas para o calculo

Avaliacao
Terreno R$ 500,00 /m? X 360,00 m2 = R$ 180.000,00
Edificactes R$ 1.388,89 /m2 - m2 = R$ -
| Total [R$ 180.000,00

9 - INFORMAGOES COMPLEMENTARES

9.1 - Trata-se de um terreno com casa nao averbada e para esta tipologia de imével, o mercado apresenta uma
médio volume de ofertas, regular velocidade de vendas e regular liquidez, com tendéncia a manter estes indices.
Considerando a atual situacao econdmica, o potencial de venda e o tempo de absor¢céo pelo mercado, adotamos o
valor médio reduzido em 25% para liquidacao forcada.

9.2 - Nao foram efetuadas investigacdes quanto a correcao dos documentos fornecidos; as observacdes “in loco”
foram feitas sem instrumentos de medicdo; as informacgdes obtidas foram tomadas como de boa-fé. Se algum dos
dados ou hipéteses em que a avaliagdo se baseou for posteriormente considerado como incorreto ou alterado, os
valores de avaliagdo também podem e devem ser reconsiderados.

9.3 - Na matricula consta que o imével esta localizado na Rua 01. De acordo com IPTU o imével se encontra na
Rua Rio lap6, 128 que diverge do 426 que verificamos no local. Localiza¢éo correta conforme planta de loteamento
da cidade.

9.4 - Conforme laudo fornecido pelo contratante a area construida ndo averbada € de 180,00 m? referente a uma
residéncia. Esta area ndo foi considerada neste laudo. A titulo de informagdo segue abaixo o valor do imovel
considerando a area ndo averbada:

FORMAGAO DE VALOR DAS EDIFICAGCOES

o Area Custo .
EdificacOes Idade [Conser. unitario | Depreci. | Custo Deprec.
(m?) (R$/m?)
Casa 12 e 180,00 [1.914,81 0,721 248.504,04
TOTAL 250.000,00
FORMACAO DE VALOR TOTAL
Fator de Comercializacdo 1
Valor do Terreno (R$) 180.000,00
Valor das Edificacdes (R$) -
VALOR TOTAL 430.000,00
VALOR LIQUIDACAO FORCADA 300.000,00

Laudo de avaliagdo de uso restrito: este documento fornece informagdes pré-estabelecidas entre o Contratante e o
responsavel pela elaboracédo deste laudo e ndo tem validade para outros usos ou terceiros




ELEMENTOS COMPARATIVOS

Amostran.°1

Data ‘ago—21

Empreendimento: \ Unidade Isolada

Endereco: Rua Rio Iguatemi, 185
Bairro: Iguacu Cidade: \Fazenda Rio Grande |UF: \PR
Tipo: Terreno Padréo de construgao: -
Estado de conservagéo \Novo Idade Aparente (anos): 0
Area Construida (m?) 0,00 Area de Terreno (m?) 160,00
N.° dormitérios N.° Suites: - |N.°vagas -
Valor total (R$) R$ 100.000,00 Valor unitario de terreno (R$/m2) ‘ 625,00
Fonte/ telefone: ‘ Invest Imoéveis -Tel: 41  3604-2879 |Status: Oferta
Terreno plano, meio de quadra, sem benfeitorias. Zoneamento ZR2.
Amostran.° 2 Data |ago-21
Empreendimento: ‘ Unidade Isolada
Endereco:  |Rua Rio Juriqui, 73
Bairro: Iguacu Cidade: ‘Fazenda Rio Grande |UF: ‘PR
Tipo: Terreno Padrao de construcéo: -
Estado de conservagao ‘Novo Idade Aparente (anos): 0
Area Construida (m?) 0,00 Area de Terreno (m?) 390,00
N.° dormitérios N.° Suites: - |N.°vagas -
Valor total (R$) R$ 165.000,00 Valor unitario de terreno (R$/m2) ‘ 423,08
Fonte/ telefone: ‘ SOS Iméveis - Tel.: 41 3023-3000 |Status: Negociado
Terreno plano, meio de quadra, sem benfeitorias. Zoneamento ZR2.
Amostran.’3 Data |ago-21
Empreendimento: ‘ Unidade Isolada
Endereco: Travessa Rio Arraial
Bairro: Iguacu Cidade: ‘Fazenda Rio Grande |UF: ‘PR
Tipo: Terreno Padréo de construgao: -
Estado de conservagéo ‘Novo Idade Aparente (anos): 0
Area Construida (m?) 0,00 Area de Terreno (m?) 412,00
N.° dormitérios - N.° Suites: - |N.°vagas -
Valor total (R$) R$ 220.000,00 Valor unitario de terreno (R$/m?) ‘ 533,98
Fonte/ telefone: ‘ Imobiliaria Gaia -Tel.:. 41  3527-8000 |Status: Oferta
Terreno plano, meio de quadra, contendo edificagdes sem valor comercial. Zoneamento ZR2.
Amostran. 4 Data |ago-21
Empreendimento: \ Unidade Isolada
Enderego:  |Travessa Rua Guabiroba
Bairro: Pioneiros Cidade: \Fazenda Rio Grande |UF: \PR
Tipo: Terreno Padrao de construcao: -
Estado de conservagéo \Novo Idade Aparente (anos): 0
Area Construida (m?) 0,00 Area de Terreno (m?) 250,00
N.° dormitérios - N.° Suites: - N.° vagas -
Valor total (R$) R$ 120.000,00 Valor unitario de terreno (R$/m2) ‘ 480,00
Fonte/ telefone: \ Casara Imoveis -Tel: 41  3016-3652 |Status: Oferta
Terreno plano, meio de quadra, sem benfeitorias. Zoneamento ZR2.
Amostran.°5 Data |ago-21
Empreendimento: ‘ Unidade Isolada
Enderego: |Rua ltambé, 250
Bairro: Estados Cidade: ‘Fazenda Rio Grande IUF: ‘PR
Tipo: Terreno Padrdo de construcéo: -
Estado de conservagao ’Novo Idade Aparente (anos): 0
Area Construida (m?) 0,00 Area de Terreno (m?) 234,00
N.° dormitérios ’ - N.° Suites: - |N.°vagas -
Valor total (R$) R$ 130.000,00 Valor unitario de terreno (R$/m2) ‘ 555,56
Fonte/ telefone: ’ Imobiliaria Raz&o -Tel.. 41  3028-2060 |Status: Oferta

Terreno plano, meio de quadra, sem benfeitorias. Zoneamento ZR2.




PLANILHA PARA DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL - COMPARATIVO DE MERCADO E QUANTIFICACAO DE CUSTO

Area Area : o Fatores de Ajustes ) )
Ne Endereco Terreno Equivalente CUSH; Dep. | Vagas | Dorm |Suites Preco Pedido Unltanzo < Topogr | Testad | Profundi . Distancia . Unn.Hozng Unn.Sanezado
(m2) (m?) (R$/m?) (R$) (R$/m?2) Oferta | Local. |Area | > 2 dade | ESAuina [~ praia Potencial | (R$/m?2) (R$/m?)
Aval. |RUA RIO IAPO, 426 - LOTE 09 - QUADRA 09 360,00 - - 1,000 0 0 - - 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 1,0 - -
1 |Rua Rio Iguatemi, 185 160,00 - 0,00 1,000 - - 100.000,00 625,00 [ 0,95 1,00 0,90 ] 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 555,19 555,19
2 |Rua Rio Juriqui, 73 390,00 - 0,00 1,000 - - 165.000,00 423,08 [ 1,00 1,00 1,01 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 442,21 442,21
3 |Travessa Rio Arraial 412,00 - 0,00 1,000 - - 220.000,00 533,98 [ 0,95 1,00 1,02 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 533,87 533,87
4 |Travessa Rua Guabiroba 250,00 - 0,00 1,000 - - 120.000,00 480,00 [ 0,95 1,00 0,96 | 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 450,85 450,85
5 |Rua Itambé, 250 234,00 - 0,00 1,000 - - 130.000,00 555,56 [ 0,95 1,00 0,95] 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 517,52 517,52
Unitério seco médio 523,52 499,93 499,93
ESPECIFICAGAO DA AVALIACAO HOMOGENEIZAGAO TERRENO
Namero de elementos|5
Tabela 3 - Graus de fundamentacgé&o no caso de utilizagdo do tratamento por fatores (ABNT NBR 14653-2:2011) Unitario Médio Homogeneizado (R$/m?)|499,93
Limite Superior (R$/m2) (+30%)|649,90
Item Descrigéo Resultado Pontos Limite Inferior (R$/m?) (-30%) [349,95
1 Caracterizagao do imével avaliando Completa quanto a todas as variaveis analisadas 3 SANEAMENTO TERRENO
2 Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados As caracteristicas foram conferidas por profissional credenciado 2 Nl]r.n’er.o de] e.Iementos saneados (5
pelo autor do laudo Unitario Médio Saneado (R$/m?)|499,93
3 Identificagéo dos dados de mercado Foi atendida a quantidade.mil.wima de dados de mercado para 2 _ Desvio P§d7§0 50,64
atingir grau |1 Coeficiente de Variagédo|10,13%
- ; : Foi apresentado informagdes relativas a todas as caracteristicas tde Student|1,53
4 Intervalo admissivel de ajuste para cada fator e para o conjunto de fatores " 3 — -
dos dados analisadas, com foto Limite Superior (R$/m?) (534,57 6,93%
Total 10 Limite Inferior (R$/m?)|475,75 -4,84%
Intervalo de Confiabilidade |11,77%
Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagé&o no caso de utilizagdo de tratamento por fatores
Graus n I | FORMAGAO DE VALOR TERRENO
Pontos Minimos 10 6 4 Area Total do terreno(m?)[360,00
Itens obrigatérios 2 e 4 no Grau lll com os demais no minimo no grau |l 2 e 4 no minimo no grau Il todos, no minimo no grau | Quota do Terreno(m?) (360,00
QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: Grau | Unitario (R$/m2?)|499,93
Valor de Mercado p/ Venda (terreno) (R$)[179.973,00
Tabela 5 - Graus de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizagéo de tratamento por fatores
Graus m 1] | Unitario Arredondado(R$/m2) (500,00
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em <=30% 30%-50% >50% Valor de Mercado p/ Venda Terreno (R$)|180.000,00
torno do valor central da estimativa
Intervalo de confianca 11,77%
QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: Grau | FORMAGAO DE VALOR DAS EDIFICAGOES
Custo
Edificacbes Idade | Conser. [Area (m2)| unitario Depreci. | Custo Deprec.
Comentarios: (R$/M?)
Para o prédio comercial sera utilizado o custo unitério retirado do CUB 12.721/2006 - més base Julho de 2021 - Residéncias = 1.914,81/m2. Casa 12 e 180,00 [1.914,81 0,721 248.504,04
Fonte- https://sindusconpr.com.br/
Para a determinacgdo das depreciagdes, adotamos o critério de Ross-Heidecke, que relaciona a idade real da edificagdo e o seu estado de conservagado, em fung¢éo da vida Gtil TOTAL 250.000,00
adotada.
FORMACAO DE VALOR TOTAL
Fator de Comercializacdo 1
Valor do Terreno (R$) 180.000,00
Valor das Edificacdes (R$) -
VALOR TOTAL 430.000,00
VALOR LIQUIDACAO FORCADA | 300.000,00
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ENGENHARIA DE AVAL!A(;C-)ES

Cliente CPF
EMPORIO DA CARNE 29.562.285/0001-00
Endereco ne. Complemento
RUA RIO IAPO 426 LOTE 09 - QUADRA 09
Bairro Municipio UF CEP
IGUACU FAZENDA RIO GRANDE PR 83702-040

| Fachada | | Fachada

Fachada | | Numeracao Predial




\VVALORY

ENGENHARIA DE AVALJ’AQ('-JES

Cliente CPF
EMPORIO DA CARNE 29.562.285/0001-00
Endereco ne. Complemento
RUA RIO IAPO 426 LOTE 09 - QUADRA 09
Bairro Municipio UF CEP
IGUACU FAZENDA RIO GRANDE PR 83702-040
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