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LAUDO PERICIAL

1.9 VARA CIVEL DA COMARCA DE IBIPORA - PR.

Avutos: 0000368-48.2019.8.16.0090

Requerente: Ipiranga Produtos de Petroleo S.A.
Requerido: Aguinaldo Pereira de Godoy e Outros
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1. INFORMACOES GERAIS

1.1  OBJETO

O objeto do presente Laudo Técnico refere a avaliacdo de imdvel urbano
localizado na cidade de Jataizinho, Estado do Parand, constituido pelos lotes de

numeros 1,5 e 7 — quadra n.° 34 — com benfeitorias.

1.2 OBJETIVO

O objetivo do presente trabalho técnico, conforme definido no despacho

saneador do Douto Juiz da Causa (mov. 43.1) e a seguir reproduzido e destacado:

1. Trata-se de Carta Precatdria originaria da 16% Vara Civel de Curitiba (PR), cuja finalidade & a
realizac8o de pericia no imovel descrito na seq.1.1, a qual devera ser confeccionada por perito
judicial,

Mos moldes do despacho de seq.6.1, o Juizo Deprecante informou gue as despesas da avaliacio
serdo suportadas pelo credor (seq.38.1).

A parte credora se pronunciou na seq.41.1, requerendo o prosseguimento do feito.
E em breve o relatdrio.

2. Dessa maneira, nomeio como perito o Engenheiro Civil Edgar Marin, inscrito no CPF sob n®
550.636.918-20, telefone (43) 3324-T022 e (43) 99995-5545, e-mail marinl948@gmail.com.

3. intime-se o 5r, Perito para dizer se aceita 0 encargo, no prazo de 05 (cinco) dias, &, em caso
positivo, apresentar proposta de honorarios.

Consta do referido mov. 1.1 as seguintes informacdes sobre o imdvel objeto:
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OBJETO:
Proceda o(a) AVALIACAO POR PERITO do seguinte imével: “Uima drea de terras medindo
2.205,64 mconstituida pelos lotes ns 1, 5 e 7 (um, cinco e sete), (subdivisdo dos lotes 1, 5, 7, O e
11 e area sem denominagdo), da guadra n” 34 (trinta e quatre), na cidade de Jataizinho — PR,
anterior Comarca de Urai — PR, atualmente Fore Regional de Ibipord — PR, Comarca da Regido
Metropolitana de Londrina — PR, dentro das seguintes divisas e confrontacdes: “Partindo de um
marco cravado com a divisa do lote 9-11, segue confrontando com o mesmo, numa distdncia de
43,20 metrosaté outro marco, deflete a direita e segue confrontande no alinhamento predial com
a Avenida Caetano Munhoz da Rocha, numa distancia de 55,51 metrosaté outro marco deflefe;
{...)”. com demais caracteristicas e confrontacdes constantes da matricula n® 19.053, juato ao
Registro de Imoveis de Ibipord - PR conforme termo de penhora em anexo.

Edgard Marin - Eng. Civil
Av. Ayrton Senna da Silva, n.° 300 - 9.° andar - Sl. 903 — Gleba Palhano — CEP-86050-460 — Londrina-PR
Fone: 43 3324-7022 - E-mail: marin1948@gmail.com




PROJUDI - Processo: 0031381-85.2012.8.16.0001 - Ref. mov. 271.30 - Assinado digitalmente por Edgard Marin:55063691820
05/12/2020: ATO ORDINATORIO PRATICADO. Arg: Complementaco de Laudo Pericial

1.3 LOCALZACAO

O imodvel estd localizado no perimetro urbano da cidade de Jataizinho, em
local que conta com os seguintes melhoramentos publicos: ruas pavimentadas,
rede de galeria de aguas pluviais, rede de energia elétrica, iluminacdo publica,

coleta de lixo, rede de telecomunicagodes, efc.

Endereco: Avenida Caetano Munhoz da Rocha, n.° 129 - Jataizihho -

Parand.
CEP: 86210-000

Lote de n.° 1,5 e 7 — constituido da subdivisGo dos lotes 1,5,7,9,11 e drea sem

denominacdo, da quadra n.° 34, perimetro urbano.
Area do terreno: 2.295,64 metros quadrados

Matricula n.° 19.053 - Servico Registral de Imdéveis da Comarca de Ibipord —
Pr.

Figura 1 - Refere imagem de satélite, aplicativo Google Earth, data 27/02/2020, com a identificagdo
da localizagdo do imével objeto, distando do centro da cidade - Referenciado pela posicdo da
Igreja Matriz da cidade, aproximadamente 460 metros em linha reta.
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Figura 2 - Refere imagem de satélite, aplicativo Google Earth, datada de 27/02/2020, da posi¢cdo do
imovel objeto na quadra onde se localiza na regido circunvizinha.

Figura 3 - Imagem do aplicativo Google Earth, com o poligono destacado em vermelho indicando,
aproximadamente, o perimetro do imével objeto, cujo terreno possui a drea de 2.295,64 metros
quadrados.
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2 DO IMOVEL E DAS BENFEITORIAS

2.1 DADOS CADASTRAIS

O imdvel é constituido de terreno, com drea de 2.295,64 metros quadrados,

e benfeitorias, de uso comercial, especificamente na atividode de
comercializacdo de produtos — diesel, gasolina e dlcool - destinados ao
abastecimento de veiculos, ou seja, “posto de combustiveis” operando com a
“bandeira Ipiranga”. As edificacdes existentes, além de cobertura da drea de
abastecimento, contam com drea administrativa, restaurante/loja  de
conveniéncia com dreas afins, bem como de drea de escritdrio, e edificacdes

anexas.

Em diligéncias na Prefeitura Municipal de Jataizinho, com expediente em
atendimento precdrio em vista da pandemia provocada pelo “Covid-19", ndo foi
possivel obter plantas das edificacdes, fato que levou este signatdrio a conferir
medidas das edificacdes "in loco”, conforme serd apresentado na forma de

croqui na sequéncia deste laudo.

O municipio ndo disponibilizou o Plano Diretor da Cidade, bem como no
endereco eletrébnico da Prefeitura Municipal ndo constam informacdes técnicas
necessdrias para prestar informacdes complementares, porém ndo interferindo no

processo avaliatdrio, objetivo do presente laudo.

2.2 DAS BENFEITORIAS

Reproduz-se a seguir parte da matricula do Imdvel Objeto, onde consta o
rol de benfeitorias existentes no terreno, ou seja, construcdes averbadas a margem

da matricula.
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BENFEITORIAS: Uma edificagio em alvenaria com 30,54 metros quadrados, coberta com
telhas de fibrocimento, destinada da instalagio de borracharias; uma edificacdo em alvenaria

em estrutura metalica com 405,00 metros quadrados, coberta com telhas metalicas, destinada a
area de abastecimento, totalizando 475.22 metros quadrados edificados.
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Enfretanto, conforme anteriormente informado, ndo sendo possivel coletar
dados concretos das construcdes edificadas no imdvel objeto, foram realizadas
medidas “in loco”, sem a utilizacdo de aparelhos de medicdo especiais, mas
apenas de frena elefrbnica, com o objetivo de estabelecer o quantitativo
aproximado das dreas edificadas e suas caracteristicas, conforme a seguir

reproduzido — em forma de croquis.

Basicamente as edificacdes sGo compostas da drea de abrigo do setor de
abastecimento — “cobertura das bombas”, um prédio em dois pavimentos e que
contempla a drea administrativa do posto, restaurante, depdsito e sanitdrios no
pavimento térreo e, no pavimento superior, de drea para escritérios e depdsito,
estando parcialmente ocupada. Complementam as dreas edificadas, duas dreas

anexas, cobertas, porém aberta em seus perimetros, destinadas ao abrigo de

churrasqueira e de troca de bleos, conforme visualizado nas figuras seguintes.

Figura 4 - Vista da drea da cobertura das ilhas de abastecimento e que integra o Imével Objeto.

Edgard Marin - Eng. Civil
Av. Ayrton Senna da Silva, n.° 300 - 9.° andar - Sl. 903 — Gleba Palhano — CEP-86050-460 — Londrina-PR
Fone: 43 3324-7022 - E-mail: marin1948@gmail.com

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validacéo deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJ5FE TS26V 7PU6C NHN5U




PROJUDI - Processo: 0031381-85.2012.8.16.0001 - Ref. mov. 271.30 - Assinado digitalmente por Edgard Marin:55063691820
05/12/2020: ATO ORDINATORIO PRATICADO. Arg: Complementaco de Laudo Pericial

Figura 5 - Vista parcial da edificagdo em dois pavimentos e ocupada com restaurante, drea de
recepcgdo/administrativa do posto, depésitos, sanitdrios e salas comerciais.

Lo i T

Figura 6 - Visualizagdo de drea anexa -
pavimentos.

“churrasqueira” — edificada ao lado do prédio em dois
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Figura 7 - Visualizagdo de drea anexa - “trocador de dleo” - edificada junto a divisa lateral do
terreno.

3 VISTORIA

Foi realizada, no dia 19/05/2019, a partir das 02h00min, a vistoria do imdvel
objeto conforme prévio agendamento constante dos autos, com o
acompanhamento do Sr. Anfonio, gerente do Posto, que facultou a entrada deste

signatdrio nas dependéncias das edificacoes.

Nd&o houve o comparecimento de representante da Requerente Ipiranga

Produtos de Petrdleo S.A.

Cumpre destacar que as medidas referentes ao levantamento das
edificagcoes/construcoes sdo aproximadas, considerando as medidas internas dos
ambientes com as distorcdes inerentes ao fato de terem sido realizadas com
equipamento tipo trena, sabendo-se que para obter exatiddo das dimensdes seria
necessdria a realizacdo de levantamento topogrdfico cadastral, procedimento
dispensdvel no presente caso por tratar-se de obtencdo das dreas construidas das

benfeitorias com o objetivo de realizar a avaliacdo das mesmas.
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NGo foi possivel realizar a conferéncia e comparacdo entre as medidas
realizadas das edificacdes existentes no imdvel objeto com as constantes em
eventuais projetos, alvards de licenca e “habite-ses”, caso tivessem sido
identificados e disponibilizados no cadastro da Prefeitura Municipal de Jataizinho,
bem como aidentificacdo do profissional ou profissionais responsdveis pelo projeto
e execucdo e, conforme exige-se, habilitados junto ao CREA — Conselho Regional

de Engenharia ou CAU - Conselho de Arquitetura e Urbanismo.

Destaca-se que ndo foram apresentados pelos Requeridos, quando da
vistoria, os projetos das edificacdes, bem como seus respectivos responsdaveis

técnicos.

Para a avaliagcdo do Imdvel Objeto, que possui caracteristicas proprias,
localizado em cidade de pequeno porte, com populacdo da ordem de 13.000
habitantes, possui mercado imobilidrio praticamente incipiente, com nUmero

muito baixo de transacdes imobilidrias e de também de ofertas.

Nos ftrabalhos de diligéncias e pesquisas readlizados em busca de
amostragem para estabelecer o processo avdliatério ndo foi identificada
realizacdo de nenhuma ftransacdo de negdcio recente e que pudesse ser

admitida como referéncia de mercado.

Quanto as ofertas de mercado, apds diligenciar pelo perimetro urbano
quase que total da cidade, foram identificadas amostras que ndo guardam
relacdo que possibilifasse a comparacdo direta de valores de mercado conforme
preceitos da NBR 14.653-2, ou seja, sem a identificacdo de imdveis similares ao

avaliando.

Em consequéncia, como metodologia para os trabalhos avaliatérios, foi
adotado método involutivo, ou seja, a avaliacdo das benfeitorias e do terreno
separadamente e que, ao final, como valor de avaliacdo do imdvel a soma dos

valores (benfeitorias+terreno) estabelecidos.
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O valor das benfeitorias foi determinado a partir do "Custo de Reedi¢cdo ou
Valor Atual” das benfeitorias, a partir do “Custo de Reproducdo” com a aplicacdo

da devida desvalorizacdo em vista o estado em que se apresentam.

O valor de avaliacdo do terreno, a partir da comparacdo direta com os
valores amostrais obtidos na coleta realizada no perimetro urbano da cidade de
Jataizinho com a aplicacdo do método direto de comparacdo com a utilizacdo

da inferéncia estatistica.

3.1 DO LEVANTAMENTO DAS AREAS EDIFICADAS

As dreas das edificacdes e suas composicoes constam dos croquis

apresentados na sequéncia.
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Figura 8 - Croqui esquemdtico representando a drea de cobertura das llhas, de formato retangular,
correspondendo a drea de 405,00 metros quadrados, bem como drea de cobertura simples - 22,50
metros quadrados - entre o prédio de dois pavimentos e o um dos lados da estrutura da cobertura
dailha.
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Figura 9 - Croqui esquemadtico representando o pavimento térreo da edificagdo em dois pavimentos,
com drea aproximada de 197,08 metros quadrados, construida em duas etapas. Area com perimetro
destacado em vermelho refere a fase 1 da construgcdo do prédio e a drea em amarelo a fase 2.
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Figura 10 - Croqui esquemdtico representando o pavimento superior da edificagcdo em dois
pavimentos, construida em duas etapas, com drea aproximada de 197,08 metros quadrados. Area
com perimetro destacado em vermelho refere a fase 1 da construgdo do prédio e a drea em amarelo

a fase 2.
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As dreas das edificagcdes anexas, conforme ilustrado nas figuras 6 e 7
correspondem, especificamente, a 24,26 metros quadrados (4,95x4,95m) e 15,00

meftros quadrados (3,00x5,00m).

Integra também as benfeitorias as dreas descobertas destinada a manobras
e estacionamento de veiculos, dreas com capeamento asfdltico, totalizando

aproximadamente 1.200,00 metros quadrados, com formato irregular.

As dreas sem pavimentacdo ou com pavimentacdo improvisada

correspondem a aproximadamente 430,00 metros quadrados.

A tabela seguinte apresenta resumo das dreas consideradas.

Benfeitorias Area Benfeitoria

1 Cobertura das lihas 405,00 m?
Cobertura interligagdo predio de dois pavimentos e estrutura da

2 ) 22,50 m?
cobertura das ilhas

3 Prédio em dois pavimentos (197,08m2x2) 394,16 m?

4 Cobertura anexa ao prédio de dois pavimentos - "Churrasqueira” 24,26 m?

5 Cobertura "Trocador de Oleo" 15,00 m?

6 Area benfeitorias cobertas 860,92 m2
Pdtio de manobras e estacionamento de veiculos, com

7 pavimentacdo com capa asfdltica (medida aproximada). Area 1.200,00] m2
descoberta.

Area total das benfeitorias 2.060,92( m?

Conforme consta da tabela acima, as dreas edificadas e cobertas diferem
dos valores constantes da matricula do imovel (veritem 2.2) que relata a existéncia
da drea total averbada de 475,22 metros quadrados, ou seja, efetivamente foi
constatada a existéncia da drea total edificada e coberta de 860,92 metros

quadrados, apresentando diferenca de 385,70 metros guadrados.

Realizando a andlise da situacdo observa-se que na matricula, além da
drea de cobertura das ilhas de abastecimento, na medida de 405,00 metros
quadrados, situacdo que confere com o constatado na vistoria, existe mencdo a
duas outras dreas, ou seja, 30,54 metros quadrados referentes a "borracharia” e
39,68 metros quadrados referentes a “escritério”, dreas estas que ndo foram
identificadas no local, demonstrando a provavel situacdo de que tenham sido
substituidas ou removidas, com a construcdo da edificacdo de dois pavimentos e
os dois anexos("churrasqueira” e “trocador de 6leo”. Desta forma, justifica-se a
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diferenca encontrada a partir das medicdes realizadas “in loco”, guardada as
devidas aproximacoes em vista ao fipo de medicdo destacado na infroducdo do

item 3.

3.2 DADOCUMENTAGAO FOTOGRAFICA

Figura 11 - Vista parcial da drea de abastecimento sob cobertura com estrutura metdlica e forro de
PVC. Area de forro necessitando de recuperacgao e limpeza.
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Figura 12 - Vista parcial da drea de abastecimento sob cobertura com estrutura metdlica, piso em
concreto polido com captagdo de daguas incidentes do piso através de canaletas metdlicas
instaladas no perimetro da drea. Visualizagdo das colunas metdlicas de sustentagdo da estrutura de
cobertura.

QUE L1MPa © 220100 DO 354 canno,

Figura 13 - Vista parcial da drea de piso do setor de abastecimentos executado em concreto polido
em regular estado de conservagdo. Visualizagdo das ilhas - local da instalagdo das bombas — em
nivel superior ao do piso.
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Figura 14 - Vista parcial da drea de piso do setor de abastecimentos com a visualizagdo de canaleta
metdlica (seta em vermelho) e grelha de captagdo (seta amarela) instalada paralelamente a
primeira. Destaque para a drea de pavimentagcao destinada a estacionamento e manobras.

Figura 15 - Vista parcial da drea de piso sob a cobertura das ilhas, visualizagdo de canaletas
metdlicas, grelhas instaladas na lateral do lado de maior dimensdo, encontro com necessidade de
reparos, inclusive de calcada (considerada na drea descoberta) com trecho comprometido.
Visualiza-se também a extingdo da capa asfdltica aplicada sobre o piso em paralelepipedos.
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Figura 16 - Vista parcial da drea de cobertura das ilhas, ao fundo do prédio em dois pavimentos, com
destaque para o piso com capeamento asfdltico aplicado sobre a area com paralelepipedos.

S . | FER .o« T

Figura 17 - Vista parcial da drea de piso do estacionamento/drea de manobras, com destaque para
o mau estado do capeamento asfaltico.
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Figura 18 - Vista parcial da drea de piso do estacionamento/drea de manbrs, com estdqe para
o mavu estado do capeamento asfdltico, destacando a base em paralelepipedos.

¢

Figura 19 - Iem situagdo relatada na figura anterior.
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Ak - = K 2 - R
Figura 20 - Vista a platibanda de fechamento da estrutura metdlica de cobertura com a pintura
deteriorada. Destaque para a drea de cobertura leve (indicacdo pela seta em vermelho) no trecho

entre o prédio de dois pavimentos e a cobertura das ilhas.

Figura 21 - Vista parcial da fachada principal do prédio de 2 pavimentos com parede revestida com
cer@mica retangular. Destaque para as entradas - portas - dos sanitdrios de apoio a drea de
abastecimento (indicagdo pelas setas em vermelho).
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Figura 22 - Vista parcial da fachada principal do prédio de 2 pavimentos com parede revestida com
reboco feltrado e pintura em latex. Destaque para as janelas em vidro temperado e perfis de apoio
em aluminio.

Figura 23 - Vista parcial da fachada lateral esquerda do prédio de 2 pavimentos com parede
revestida com reboco feltrado e pintura em latex. Parte das janelas em vidro temperado e perfis de
apoio em aluminio e parte com janelas de correr - esquadria metdlica para a drea da cozinha e de
sala do pavimento superior.
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Figura 24 - Vista parcial da fachada lateral direita e parte da fachada de fundos do prédio de 2
pavimentos com parede revestida com reboco feltrado e pintura em Idtex em mav estado. Parte das
janelas em vidro temperado e perfis de apoio em aluminio e parte com janelas de correr — esquadria
metdlica. Destaque para a cobertura com telhas de cimento amianto tipo “canalete” apoiadas sobre
as paredes.

Figura 25 - Vista parcial de parte da drea de piso da parte dos fundo do prédio principal, lado direito,
com o pavimento em mavu estado, apenas com aplicagao de pedrisco.
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Figura 26 - Vista parcial de parte da drea anexa - “churrasqueira” — coberta com telhas de barro e
estrutura em madeira para a cobertura e pilares, apresentando situagoes de deformagoes em pecgas
de madeira, com necessidade de reparos.

e e B S s A S . TSNS Y,
Figura 27 - Visualizagdo da drea do “trocador e 6leo”, com pilares metdlicos, estrutura de cobertura
metdlica, telhas metdlicas, necessitando de repintura da parte da estrutura.
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Figura 28 - Pavimento térreo - Vista interna do sanitdrio de apoio a drea de abastecimento, com
destaque para divisérias em granito, portas em aluminio, paredes com azulejos, pisos ceramicos,
lougas sanitdrias brancas.

Figura 29 - Pavimento térreo - Vista interna do sanitdrio de apoio a drea de abastecimento, com
destaque para bancada de lavatério em granito e cuba de louga branca.
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Figura 30 - Pavimento térreo - Vista interna do qmiente recepgdo, caixa e circulagdo de
atendimento ao posto de combustiveis e restaurante.

Figura 31 - Pavimento térreo - Vista purcil interna da drea de atendimento ao pUiblico do restaurante.
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Figura 32 - Pavimento térreo - Vista qucial interna da drea de atendimento ao publico do
restaurante/lanchonete. Destaque para paredes e tetos com revestimento em reboco feltrado e
pintura Iatex. Piso revestido com ceramica.

SENIRSER
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Figura 33 - Pavimento térreo - Vista parcial interna da drea de atendimento ao puUblico do
restaurante/lanchonete e setor de conveniéncias. Destaque para paredes e tetos com revestimento
em reboco feltrado e pintura latex. Piso revestido com ceramica.
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Figura 34 - Pavimento térreo - Vista parcial interna da drea de atendimento ao puUblico do
restaurante/lanchonete. Destaque para a porta de entrada da cozinha.
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Figura 35 - Pavimento térreo - Vista parcial interna da drea do “estar’ (indicagdo na figura 9) e de
apoio ao restaurante.
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Figura 36 - Pavimnto térreo- Vista parcial interna da drea de véndqs de bebidas (indicagdo na
figura 9) e de apoio ao restaurante. Piso em cerémica, paredes e tetos rebocados e pintura latex.

Figura 37 - Pavimento térreo - Vista parcial da cozinha com as paredes revestidas com azulejo e piso
em cer@mica.
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Figura 38 - Pavimento térreo - Vista parcial do teto da cozinha com a laje revestida e pintura latex e
sanca de gesso. Destaque para coifa de ago inox.

Figura 39 - Pavimento térreo - Vista parcial da drea de servico/despensa de apoio a cozinha do
restaurante. Uma parede revestida com azulejos até meia altura e o restante, inclusive demais
paredes, revestidas com reboco feltrado e pintura latex. Piso em cera@mica.

Edgard Marin - Eng. Civil
Av. Ayrton Senna da Silva, n.° 300 - 9.° andar - Sl. 903 — Gleba Palhano — CEP-86050-460 — Londrina-PR
Fone: 43 3324-7022 - E-mail: marin1948@gmail.com

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validacéo deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJISHT BZVFM YXMUA 77M7Y




PROJUDI - Processo: 0031381-85.2012.8.16.0001 - Ref. mov. 271.32 - Assinado digitalmente por Edgard Marin:55063691820
05/12/2020: ATO ORDINATORIO PRATICADO. Arg: Complementaco de Laudo Pericial

29

Figura 40 - Pavimento térreo - Vista parcial do depésito 1, com paredes rebocadas e pintura latex e
piso em ceramica. Teto rebocado e pintura latex.

Figura 41 - Pavimento térreo - Vista parcial do depésito 2, com paredes rebocadas e pintura latex e
piso em ceramica. Teto rebocado e pintura latex.
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Figura 42 — Pavimento térreo - Vista parcial do primeiro tfrecho da escada de acesso ao pavimento
superior. Piso e rodapé em cera@mica. Teto e paredes rebocados e pintura latex.
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Figura 43 - Pavimento térreo - Vista parcial do segundo trecho da escada de acesso ao pavimento
superior. Piso e rodapé em cerémica. Teto e paredes rebocados e pintura Iatex. Corrimdo em tubo
metdlico.
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Figura 44 - Pavimento superior - Vista parcial da entrada para o pavimento superior a partir da
escadaria, com porta de giro abrindo sobre os degraus da escadaria. Piso revestido com ceramica
e teto com forro de gesso liso apoiado em estrutura metdlica da cobertura.

Figura 45 - Pavimento superior - Vista parcial do Depésito anexo a Sala 4 (indicagdo figura 11). Piso
e rodapé em cerdmica. Paredes rebocados e pintura latex.
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Figura 46 - Pavimento superior - Vista parcial do Depdsito anexo a Sala 4 (indicacdo figura 10). Teto
com forro em PVC fixado na estrutura de apoio para as telhas de cimento amianto, tipo “canalete”.
Paredes com sinais de infiltragdes. Destaque para caixa d’dgua potdvel para o atendimento dos
sanitdrios de apoio ao setor de abastecimento do pavimento inferior.

Figura 47 - Pavimento superior - Vista parcial do WC entre o Depésito e a Sala 4 (indicagdo figura 10).
Paredes rebocadas e com pintura latex. Piso revestido com cerdmica. Louga sanitaria com caixa de
descarga. Porta de madeira.
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C

Figura 48 — Pavimento superior - Vista parcial do teto WC entre o Depésito e a Sala 4', com laje pré-
moldada aparente e com pintura latex.

Figura 49 - Pavimento superior - Vista parcial da Sala 4, com laje pré-moldada aparente e com pintura
latex. Piso em laminado de madeira em mavu estado. Paredes rebocadas e pintura latex.
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Figura 50 - Pavimento superior - Vista parcial da Sala 4, com destaque para o piso revestido com
laminado de madeira em mav estado.

Figura 51 - Pavimento superior - Vista parcial da SalGo (indicagdo na figura 10), com destaque para
o piso revestido com cer@mica, inclusive rodapés, paredes com rebocadas e com pintura latex, forro
de gesso liso fixado na estrutura da cobertura com acabamento em pintura latex.
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Figura 52 - Pavimento st}perior - Vista parcial da Saldo (iﬁdicagao a figura 10), com destaque para
a porta de acesso ao Hall de distribuigdo para as Salas 1, 2,3, Escritério e Banheiro.

Figura 53 - Pavimento superior - Vista parcial do Hall de distribuigGo com destaque para portas de
entrada do Banheiro e para o Escritdrio.
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Figura 54 - Pavimento superior - Vista parcial do Hall de distribuicdo com destaque para portas de
entrada das Salas 2 (direita) e 3 (esquerda).

y— "=
Figura 55 - Pavimento superior - Vista parcial do Hall de distribuigdo com destaque para o forro em
gesso liso com pintura em latex, assim como as paredes rebocadas.
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Figura 56 - Pavimento superior - Vista parcial do Escritério, com teto revestido com gesso liso e pintura
em latex, piso revestido com cer@mica, esquadrias metdlicas, paredes rebocadas e pintura Iatex.

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIL72 F84ZP JQHZ6 CQDWB

Figura 57 - Pavimento superior - Vista parcial do Banheiro, com teto revestido com gesso liso e pintura
em latex, piso e paredes revestidos com cerdmica, esquadrias metdlicas.
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Figura 58 — Pavimento superior - Vista parcial do Banheiro, com destaque para piso revestido com
cer@mica.

Figura 59 - Pavimento superior - Vista parcial da Sala 1, com destaque para piso revestido com
cer@mica, paredes rebocadas com pintura em Iatex e forro de gesso liso com pintura.
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Figura 60 - Pavimento superior - Vista parcial da Sala 2, com destaque para forro de gesso liso
parcialmente danificado pela ocorréncia de vazamento pelo telhado.

Figura 61 - Pavimento superior - Vista parcial da Sala 2, com destaque para forro de gesso liso
parcialmente danificado pela ocorréncia de vazamento pelo telhado, permitindo a visuvalizagdo
parcial da estrutura metdlica da cobertura, trecho de calhas com chapa galvanizada e telhas
metdlicas.
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Figura 62 - Pavimento superior - Vista parcial da Sala 3, com destaque para forro de gesso liso
parcialmente danificado pela ocorréncia de vazamento pelo telhado, inclusive com danos nas
persianas. Piso em cerdmica e paredes rebocadas e com pintura latex.

Figura 63 - Pavimento superior - Vista parcial da Sala 3, com destaque para forro de gesso liso
parcialmente danificado pela ocorréncia de vazamento pelo telhado. Visualizagdo de instalagdo de
manta para isolamento térmico.
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3.3 DO ESTADO FiSICO DAS BENFEITORIAS

A tabela seguinte sintetiza o estado fisico das benfeitorias, qualificacdes que

serdo utilizadas nas respectivas avaliacdes.

Area Idade . Esquadrias . . N Estado de.
Benfeltorias sentortor Padrio Fechamento Instalagges | Instalagdes | Revestimento Vicios
enfeitoria | aparente [Tipo de utilizagdol Estrutura Teto Cobertura (portase i ! pintura conservagao
construtivo (paredes) elétricas | hidraulicas piso aparentes
(anos) janelas) (Ross-Heidecke)
Captagdo aguas
Metdlica, com pluviais em Pilares com
Forro de PVC, Normais,
calhas de calhas, pintura | Grelhasno
rost Metlica para comlocals, e essendalment| 1" Cimentad " Entre regulare
. osto captagio de " condutores imentado | esmalte, iso
1 |cobertura das ihas w0500 me |15 Nommal | pilarese | Semparedes |necessitandode| 7 o Sem esquadrias | e ilumingdo e ° reparos simples
abastecimento sguas pluviais. embutidos e polido | necessitando | necessitando
cobertura reparos e forga paraas . (@
har0* | Peauenos sinais o™ | cansletade de ser refeita. | de reparagio,
" deinfiltragdes. captacdo nos m mau estado.
pisos
Cober terligacs Telha
nterligagéo
predio menfos , autoportante de Concreto sem
2 et 20| m 15 |coberturaihase | prec ra| Semparedes | Forrode PVC Semesquadrias | Sem Sem P Sem demiacio |
cas ihas prédio 2 pavtos, Trecmtere
Estrutura
Tetodo térreo . Portas de Instalagdes
Alvenaria de metilicade
parte com laje madeira convencionais,
ijolos furados. cobertura, sem
rebocada, parte d
Paredes laje e telhas , Fissuras, sinals
com forro de ¥ esquadrias  [C coleta de dguas N Latex PVA "
revestidas com metalicas para o Predominancia deinfiltragdes,
Concreto gesso. (janelas), Parte | com pluviais do Internamente
reboco feltrado corpo principal. de piso pintura em
armado para Pavimento das Janelasem | eletrodutos | telhado, com emestado
e banheiros com Paraaireado 3 ceramico estado regular,
Prédio em dois pavimentos , pilares, vigas ™| superior com : embutidos; | instalagdo de regulare Reparos simples
ER e 39406 me | 15 Comercial | Normal azulejos até deposito/salad esmaltado. Piso alguns vidros
197.08m2c2) elaje de teto forro de gesso aciadasem | fiagdese | calhas, redes de fachadas (face (o)
meia altura. /WC do pav. i dasaladcom quebrados,
pavimento | "pre 2 fixadona | [ - perfisde | quadrode | dguafriae | |2°%70 externa) o
térreo. estrutura " aluminioe parte| disjuntores | esgoto em PVC. necessitando | %1
paredesda || IR | telhasde " madeira. | "SRR | necessitando
fachada principal ) ? de regulagens,
e parte com aje ] ) metsiicas do esmaltadas,
. premoldada | | tipo correr ou Wetais
ceramica parte com forro
(fase 2) basculante. | | convencionais
dePVC
Coberiura anexa ao o
4 |prédio de dois pavimentos | 2426| m* | 10 Lazer Baixo Madeira | Semparedes | Aparente | Telhas de barro | Sem esquadrias e sem Ceramica |Vernizmadeira .
luminagio deformagdes ()
- "Churasaueira
Coberiura Trocador de N . Estruturaem | Reparos
ER i 1500 m* | 25 |servicodeapoio| Baxo | Metslica | Semparedes | Aparente Metdlica Sem Sem Sem  |Concretoristico| Sem pintura P
eo mau estado_| importantes (g)
Instalagdo de
petio de monobras e grelhas de Virios trechos
mento de captagiode | Capa asfaltica N
Estacionamento Base em aguas pluviais no  leve sobre deformacses | Reparos
7 o | 120000 m2| 20 edreade Baixo Sem paredes Sem Sem perimetronas | pavimentoem | Sem pintura o P
desgaste da | importantes (g)
i manobras os laterais dos | paralelepipedo
oprosimadal. Area Jack mau estado. €ap2, e mau
[descoberta. cobertura das estado.
ithas

3.4 DAAVALIAGAO DAS BENFEITORIAS

Para atribuir valor as benfeitorias foram considerados os seguintes aspectos:

— drea de construcdo
— sistema construtivo
— padrdo consfrutivo
— estado geral de conservacdo (acabamentos, instalacoes, etc.)
— idade aparente da benfeitoria
Na engenharia das avaliacdes ndo hd hierarquia entre os métodos
avaliatérios previstos nas normas técnicas, especificamente da NBR 14653-2,

devendo-se optar pelo método mais adequado a finalidade da avaliacdo,

devendo sua escolha ser prescrita e justificada com base nas condicoes expostas

da referida norma técnica.

Especificamente nesta situacdo, ou seja, em relacdo ao VALOR DAS
BENFEITORIAS foi utilizado o Método da Quantificacdo do Custo, com base no
Custo de Reproducdo ou Valor Novo — gasto necessdrio para reproduzir ou
substituir um bem por outro novo, sem considerar a eventual depreciacdo — e no
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Custo de Reedicdo ou Valor Atual — custo de reproducdo descontada a

depreciacdo do bem, tendo em vista a idade e o estado em que se enconftra.

O Custo de Reproducdo foi determinado tendo por referéncia o CUB -
Custo Unitdério Bdsico calculado e informado pelo SINDUSCON-NORTE - PR,
publicado mensalmente, segundo os vdrios tipos de edificacdes (residencial,

comercial, galpdes, etc.).

Na tabela publicada pelo Sinduscon - Norte-Pr, valida para o més maio de
2020, estdo indicados os custos médios unitdrios para os mais diversos tipos de
edificacoes, conforme critérios estabelecidos em normas técnicas, principalmente
a NBR-12.721, conforme a seguir reproduzido, e deve ser aplicada considerando
as dreas equivalentes de construcdo. A drea equivalente de uma construcdo é
definida em relacdo ao seu custo quando comparado com o custo de uma
construcdo padrdo, cujo valor é publicado na referida tabela, estabelecido a

partir do sistema construtivo e das especificacdes e memoriais padroes.

CUSTO UNITARIO BASICO (CUB/2006) - SINDUSCON NORTE-PR
RESUMO DOS CUSTOS - RS / m? b{\\\‘ SII'IDUSCOI'I

N
Més de Referéncia: MAIO / 2020 EMEE

PROJETO - FADAAD RESIDENCIAL PADRAD COMERCIAL FADRAO GALFAD AESIDENCIA
FADRAD INDUSTRIAL POPULAR
Baixo Normal Alto Normal Alto
R-1 RS 1.541,82 RS 1.943,75 RS 2.331,23
PF-4 R$1.41256 A$ 1.832,01
R-28 R$1.372,35 RS 1.602,77 R$ 1.813,09
FIS RS 1.086,72
R-16 A% 1.564,14 RS 2.007,34
CAL- 3 RS 1.868,41 AS 1.971,49
CSL-8 RS 1.604,92 AS 1.747.25
CsL- 16 RS 2.141,99 RS 2.329,17
RE10Y [51.734,60
Gl R$ 90155

0 walores referem-se aos custos unitanios basicos de construgiio [CUR/m?), caleuladas de acordo com a Lel Federal n° 4.591 de 16/12,/64 & com a norma 1éenica NBR 12721:2005 da
|AssoriapEo Brasileira de Mormas Teonicas {ABNT) e sao correspondentes ao mes de MAID - 2020, "Estes custos unitérios foram caloulados conforme disposto na ABMT MER 12721:2008, com
base em nowas projetos, nowvas memariais descritivas, @ novas oritérins de orgamentagio e, portanta, constituem nova série histirita de oustos unitarios, néo mmpativeis com a anteriar, om
3 desizgnzcda de CUB/2006," "Na formagio destes custas unitarias basicos ndo foram considerados os seguintes irens, que devem ser levados em contz na determinagdo dos pregos por metro

quadrado de construgiio, de acorde com o estabelecido no projeto e especiiicagiies comrespondentes a cada caso particular: fundagiies, paredes-diaf tirantes,
rebaikamentn de lengol fredticn; elevador(es): equipsmentos e instalapies, tais oma: fogdes, aquecedores, bombas de recalgue, indneragan, arcondicionado, calefagsn, ventilagso e
exalstin, nutros; playground (quande nEo classh comn érea o obras e servigns ¢ I rhanizagio, 30 {pikcinas, campas de esporte), ajardinamento,

instalacio e regulzmentacio do condominio; outros sendcos [que devem ser discriminados no anexo A - quadro 1) impostos, tasas e emolumenics cartorais; projetos: projetos
arquiteltnices, projeta esirutural; projeto de instalagio, projelos especials; remuneragse do corsruion: remuneragso da incorporador,”

Importante:

Os valores da tabela referem-se aos Custos Unitdrios de Construgdo (CUB/m?, calculados de acordo
com a Lein.° 4591, de 16/12/1964 e com a NBR 12.721 da ABNT e séo correspondentes ao més de
MAIO/2020. Na formagdo destes custos unitdrios bdsicos ndo foram considerados os seguintes itens,
que devem ser levados em conta na determinagcdo dos precos por metro quadrado de constru¢céo,
de acordo com o estabelecido no projeto e especificagdes correspondentes a cada caso particular:
fundacdes; submuramentos; paredes diafragma; tirantes; rebaixamento de lencol fredtico;
elevadores; equipamentos e instalagoes, tais como: fogdes, aquecedores, bombas de recalque,
incineragcdo, ar condicionado, calefacdo, ventilagcdo e exaustdo, outros; play-ground (quando ndo
classificado como drea construida); obras e servicos complementares; urbanizacédo, recreacdo
(piscinas, campos de esporte);ajardinamento; instalacéo e regulamentagdo de condominio; e outros
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servicos que devem ser discriminados no ANEXO A -Quadro lll; impostos, taxas e emolumentos
cartoriais; projetos (arquiteténico, estrutural, de instalagoes, projetos especiais); remuneracdo do
incorporador; remuneragdo do construtor.

Os percentuais estimados nesta situacdo, em conformidade com a NBR
12721, correspondem a 5% (cinco por cento) para o desenvolvimento de projetos

(arquiteténico, estrutural, elétrico e hidrdulico) e 20% (vinte por cento) referente aos

servicos de engenharia e disponibilizacdo de equipamentos), totalizando 25%

(vinte e cinco por cento) aplicados aos valores dos custos bdsicos e que resultam na

Tabela de Custos de Reposicdo seguinte.

TABELA CUSTO DE REPOSICAO DAS BENFEITORIAS

Custode Projetos e BDI - Custo de
Padrio | Valordo CUB Area reproducio Percentual reposiggo final
Benfeitorias Area Real éncia | (maio/2020) |equi esﬁr:a - : o | estimado paraas
(cus) R$/m2 (m2) do CUB ':15 conforme NBR | edificagdens em
12721 andlise - R$
1 Cobertura das llhas 405,00[ m? Gl 901,51 303,75 273.833,66 25% 342.292,08
,  |Coperturainterigacao predio de dois pavimentos e estrutura da 22,50 m? o soL51 225 202840 5% 253550
cobertura das ilhas
3 Prédio em dois pavimentos (197,08m2x2) 394,16| m? Csl-8 1.604,92] 394,16 632.595,27 25% 790.744,08
4 Cobertura anexa ao prédio de dois pavimentos - "Churrasqueira” 24,26 m? Gl 901,51 9,70 8.748,25 25% 10.935,32
5 Cobertura "Trocador de Oleo” 15,00{ m? Gl 901,51 4,50 4.056,80 25% 5.070,99
6 Area benfeitorias cobertas 860,92| m2 714,36 1.151.577,97
Patio de manobras e estacionamento de veiculos, com Custo
7 |pavimentacdo com capa asféltica (medida aproximada). Area 1.200,00| m2 | estimado 75,00 1.200,00 90.000,00 25% 112.500,00
descoberta. direto
Area total das benfeitorias 2.060,92| m? Valor total custo de reposi¢do das benfeitorias 1.264.077,97

O Custo de Reedicdo ou Valor Atual foi determinado levando em

consideracdo as depreciacoes, determinado com a utilizacdo do Critério de Ross-

Heidecke, gue relaciona o estado geral das benfeitorias com a idade da

edificacdo, em funcdo da vida Util adotada, conforme segue.

O estado geral das benfeitorias e seus elementos foram classificados de

acordo com aqueles previstos no Critério de Heidecke, a saber:

— estado de novo (a)

— estado enfre novo e regular (b)

— estado regular (c)

— estado entre regular e reparos simples (d)

— estado de reparos simples (e)

— estado entre reparos simples e importantes (f)

— estado de reparos importantes (g)

— estado enfre reparos importantes e sem valor comercial (h)
— estado sem valor comercial (i)

Ver tabela sequinte, identificada como Tabela de Ross-Heidecke.
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TABELA DE DEPRECIACAQO DE ROSS-HEIDECKE
IDADE ESTADO DE CONSERVACAO
% VIDA UTIL a b c d e f g h

2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 33,90 53,10 75,40
4 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 53,60 75,70
6 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00
8 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30
10 5,50 5,53 7.88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60
12 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 55,80 76,90
14 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 56,40 77,20
16 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 57,00 77,50
18 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 57,60 77.80
20 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 41,20 58,30 78,20
22 13,40 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50
24 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 59,60 78,90
26 16,40 16,40 18,50 23,10 31,50 44,10 60,40 79,30
28 17,90 17,90 20,00 24,60 32,80 45,20 61,10 79,60
30 19,50 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 61,80 80,00
32 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 62,60 80,40
34 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80
36 24,50 24,50 26,40 30,50 38,10 49,50 64,20 81,30
38 26,20 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 65,00 81,70
40 28,80 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 65,90 82,10
42 29,90 29,90 31,60 35,50 42,50 53,10 66,70 82,60
44 31,70 31,70 33,40 37.20 44,00 54,40 67,60 83,10
46 33,60 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 83,50
48 35,50 35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 69,40 84,00
50 37.50 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 70,40 84,50
52 39,50 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 71,30 85,00
54 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 72,30 85,50
56 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 73,30 86,00
58 45,80 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60
60 48,80 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 75,30 87,10
62 50,20 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 76,40 87.70
64 52,50 52,50 53,70 56,30 61,10 68,30 77,50 88,20
66 54,80 54,80 55,90 58,40 63,00 69,80 78,60 88,80
68 57.10 57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 79,70 89,40
70 59,50 59,50 60,50 62,80 66,80 72,90 80,80 90,00
72 62,20 62,20 62,90 65,00 68,80 74,60 81,90 90,60
74 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20
76 66,90 66,90 67,70 69,60 72,90 77.90 84,30 91,80
78 69,40 69,40 72,20 72,90 74,90 79,60 85,50 92,40
80 72,00 72,00 72,70 74,30 77,10 81,30 86,70 93,10
82 74,60 74,60 75,30 76,70 79.20 83,00 88,00 93.70
84 77.30 77,30 77,80 79.10 81,40 84,80 89,20 94,40
86 80,00 80,00 80,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,00
88 82,70 82,70 83,20 84,10 85,80 88,50 91,80 95,70
90 85,50 85,50 85,90 86,70 88,10 90,30 93,10 96,40
92 88,30 88,30 88,30 89,30 90,40 92,20 94,50 97,10
94 91,20 91,20 91,40 91,90 92,80 94,10 95,80 97,80
96 94,10 94,10 94,20 94,60 95,10 96,00 97,20 98,50
98 97,00 97,00 97.10 97.30 97,60 98,00 98,00 99.80
100 100,00[ 100,00 100,00 100,00{ 100,00{ 100,00 100,00[ 100,00

Os estados de conservacdo admitidos,

44

conforme se encontram as dreas

edificadas, constam da Tabela do item 3.3 deste Laudo e que permite estabelecer

o Custo de Reedicdo ou Valor Atual das benfeitorias. Os valores atuais das
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benfeitorias, calculados conforme os critérios mencionados, constam da Tabela

TABELA VALORES ATUAIS
Coeficiente
Custo de
Estado de Ross- Coef. Final:
Benfeitorias Area Real Reposigdo final stadode o/ idautil | ! Valor Atual (R$)
conservagio Heidecke | (100-k1)/100
(R$)
(k1)
Entre regular e
1 |cobertura das lihas (vida Gtil 60 anos) 40500] m? | 342.202,08 | reparos simples 025 2245|0775 265.447,51

(d)
Entre regulare
22,50| m? 2.535,50 reparos simples 0,25 22,45 0,7755 1.966,28
(d)

Cobertura interligagao predio de dois pavimentos e estrutura da
cobertura das ilnas (vida Gtil 60 anos)

3 |Prédio em dois pavimentos (197,08m2x2) (vida Gtil 60 anos) 39416 m? | 79074008 | REPErOSSimples 025 30,90 0,6910 546.404,16

(e)

(Cobertura anexa ao prédio de dois pavimentos - "Churrasqueira” N Reparos simples
4 vida otil 60 anos) 24,26 m 10.935,32 o) 017, 2625 07375 8.064,80

5 |Cobertura Trocador de Oleo” (vida Gtil 60 anos) 15,00 m= 5.070,99 Reparos 042 67,15 0,3285 1.665,82

importantes (g)

Pétio de manobras e estacionamento de veiculos, com

pavimentacdo com capa asfdltica (medida aproximada). Area Reparos

descoberta. (Vida Gtil 40 anos para o pardlelepipedo e camada de 1:200,00) m2 | - 112.500,00 importantes (g) o080 870 01330 14.962,50
rolamento 10 anos . Adotado valor médio 25 anos )

Valor Total das Benfeitorias no estado atual 838.511,06

A partir da metodologia aplicada, em conformidade com os critérios

técnicos, as benfeitorias, no seu estado atual, apresentam:

Valor de avaliacdo das benfeitorias = RS 838.511,06

(oitocentos e trinta e oito mil quinhentos e onze reais e seis centavos).

3.5 DAAVALIAGAO DO TERRENO

Como inicialmente relatado na infroducdo deste item 3, a avaliacdo do
terreno foi realizada pelo método comparativo direto de dados de mercado e a
partir de levantamento de amostragem no incipiente mercado imobilidrio da
cidade, que ndo conta com nenhuma imobilidria. Os dados obtidos referem a sua
fotalidade de ofertas, com informacdes prestadas por pessoas fisicas e
identificadas a partir das placas de vendas instaladas defronte os imdveis
pesquisados, por informacdes de pessoas fisicas contatadas diretamente e
normalmente proprietdrias ou corretores de imdveis autdbnomos.

A cidade ndo possui Plano Diretor que estabeleca, criteriosamente, os
par@metros urbanisticos, especialmente do zoneamento urbano, implicando que
as edificagdes residenciais e comerciais, com maior ou menor frequéncia, estejam
presentes em todos o perimetro urbano, sem especificacdo clara de uso permitido
para cada local. Desta forma, a amostragem obtida tem a conotacdo de

representar o mercado de terrenos da cidade.

Edgard Marin - Eng. Civil
Av. Ayrton Senna da Silva, n.° 300 - 9.° andar - Sl. 903 — Gleba Palhano — CEP-86050-460 — Londrina-PR
Fone: 43 3324-7022 - E-mail: marin1948@gmail.com

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIL72 F84ZP JQHZ6 CQDWB




PROJUDI - Processo: 0031381-85.2012.8.16.0001 - Ref. mov. 271.33 - Assinado digitalmente por Edgard Marin:55063691820
05/12/2020: ATO ORDINATORIO PRATICADO. Arg: Complementac&o de Laudo Pericial

46

Algumas amostras séio compostas de terreno e benfeitorias, porém com
valores, de forma geral, pouco significativos, normalmente benfeitorias em péssimo
ou mau estado e sem valor comercial, e que no tratamento da amostragem
tiveram seus valores estimados e reduzidos do valor de oferta, de forma a se obter
apenas o valor de cada ferreno.

Dentre os imdveis constantes da amostra, nenhum dos terrenos possui drea
na mesma ordem grandeza do imdvel objeto, este com quase 2.300,00 metros
quadrados e da amostragem apenas um deles com drea de 1.700,00 metros

quadrados, levando a ser adotado a avaliacdo de lote paradigma, com drea de

1.000,00 metros quadrados e com frente proporcional ao do avaliando, com as

mesma topografia e localizacdo do imdvel objeto, critério técnico coerente e

correto quando o nUmero de amostras — oferta ou negdcio efetivo — é reduzido,
caso presente, limitando a andlise das varidveis no processo avaliatério. Trata-se
do procedimento mais adequado & avadliacdo do imdvel objeto com o
recomendado uso do processo de inferéncia estatistica e que permita a
classificacdo segundo os graus de fundamentacdo referidos na NBR14653-2.

A Tabela seguinte refere a amostragem obtida nas pesquisas realizadas na

cidade de Jataizinho.

LOTE
Amostra Imével Objeto 1 2 3 a4 5 6 7 8 9 10 11 12 13
1t paraDIGMA
[Terreno (m2) 229564 1.000,00 270,00 1.000,00 200,00 200,00 326,00 170000 800,00 400,00 280,00 260,00 200,00 696,00 420,00
Frente (m) 55,51 23,96 12,00 000 1000 10,00 12,00 2000 20,00 10,00 7,00 12,0 10,00 34,80 10,00
ndinagio
ndinagio ateral| Incinacs
H— o pano | oo | eme | smo | seno | oo [l wonmi | S| s [svereness|  pe | pimo
latera 5%
Casaem
A péssimo estado,
o va mével com
s000m2e " Madeira. Valor | g idanciaem | MOve! <
oo comercil | despresivel residencia
o mauestado de Residéncia
wrstende | bandono. | Construgiode dode | nes,co e
" Péssimoestado. | alvenariacom | reaaprox. de 50 o
© Valor residual | aprox. 100 m2 m2, no valor de 1200,00 m2 - Valor|
. . - - totalizando de 60 m2. Valor -ValorR$
Benfeitoria ndo ndo néo ndo ndo ndo ndo estimadode R$ [ em péssimo oferta total de ndo 120.000,00. Valor]
110,00 m2. Valor estimado de R$ 80.000,00. Valor
25.000,00. Valor | estado, com RS 140.000,00. de oferta do
estimado: RS 125.000,00. Valor de ofertado .
deofertado | valor residual Valor da i imovel- RS
55.000,00. Valor . de oferta do imével: RS
imovel: RS estimado em N benfeitoia, 370.000,00
de oferta do imével: RS 450.000,00.
400.000,00 35.000,00. Valor estimado em R$
imével: RS ferta d 120.000,00 20.000,00.
700.000,00 ofertado "
imével: RS
2000000
posisio meiode quadra_|meio de quadra| _ Esauina Esquina__| Melo de quadra | Meio de Quadra | Mefo de Quadra | Meio de Quadra|__Esquina Esquina__| Melo de Quadra | Meiode Quadra| _Esquina Eoquina | Meto de Quada
|Valor terreno - RS '58.000,00 170.000,00 65.000,00 55.000,00 60.000,00 645.000,00 375.000,00 195.000,00 '95.000,00 120.000,00 70.000,00 370.000,00 250.000,00
|Valor unitario terreno R$ 214,81 R$ 170,00 R$ 325,00 R$ 275,00 R$ 184,05 R$0,00 R$ 468,75 R$ 487,50 R$339,29 R$ 461,54 RS 350,00 R$ 531,61 R$ 595,24
Negscio ou Ofera o o o o ° o o o o o o ° o
R.Jandirz AV. Parand entre Av. Antonio B. AV. Benjamim | AV.Benjamim Rua Jonat: Av. Presidente Av. Benjamim
Av. Cactano o andira o e enia enjor vaonatas esidente | Av. Benja
FE— nucoeano | (RIS | e | AP | pevedo | A | usadautode [0S ing | rovarna | Auaserjamim | russonatss | Kemedy | vorgssesauina | Grina
Munhos da Roeha haevedo | | S0Un2] proximoR. | stefamy | Oliveriaefua | esquinahua | esquinaRua | Giavaring 801 | Kennedy, 530 [esquinacom Rua| RusJosquim | defronte Praca
Rocha oaquim Lopes | L lim topes soae Kyosen | A" o2 | iauir lososia lopes Centeal
Distancia centro (m) 460 460 1390 1265 1150 1425 1330 320 630 610 440 500 540 200 90
|Zoneamento Comercial Comercial Residencial Residencial Residencial Residencial Comercial Comercial Comercial Comercial Comercial Residencial Comercial Comercial Comercial
nformante Flavio Rossl | Sr-taercio | FlavioRossi | taérdio érdo [ Nyvaldo Imbveis| ourdes Wiello | sr Alar v Waleirassod] taérdio Goérdo | v Aanio | SR orlando
saaa82273 S22 | o7 S22 | ows2n
o y ] g
Telefone soseans | TNED | somenna | ORI | SMREE | aseaw as03687 | 991352436 sit cotras | comnan | oseosssas | sor0ss097

Nas figuras seguintes sdo aprestadas as fotografias dos imdveis que

constituem a amostragem do presente processo avaliatério.
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Amostran.° 1 Amostra n.° 2

Amostran.°3 Amostran.° 4

Amostran.°5 Amostran.®° 6

Amostran.°7 Amostran.° 8
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I 1 0 Rboaumn
“VWENDE-SE
| 984382273 RARIL

Amostran.° 10 Amostran.® 11

Amostra n.° 12 Amostran.® 13

Para a redlizacdo da avaliacdo do Lote Paradigma por inferéncia

estatistica foi utilizado o ‘software” TS-Sisreg, desenvolvido sob os conceitos
emanados da NBR14653, de ampla aplicacdo nos trabalhos avaliatérios de
imoéveis, de reconhecimento nacional.

Reproduz-se no ANEXO 01 o Relatério Completo da avaliacdo do valor do
terreno emitido conforme os critérios do “software” referido e que conduziu co
valor de avaliacdo dentro do intervalo compreendido entre os valores minimos e

mdaximo unitdrios:

Valor minimo unitdrio :R$ 245,11/m2
Valor médio unitdrio 1 R$ 284,61/m2
Valor mdaximo unitdrio :R$ 330,49/m2

Amplitude: 30% (Min: 13,88%;Max: 16,12%)

Os valores determinados referem a amostragem constituida apenas por
ofertas disponiveis no mercado e, consequentemente, sujeitas as margens de
negociacdes, que variam segundo os interesses dos proprietdrios, caso a caso, que
colocam a venda por um valor acima do que os negdcios fransacionados
efetivamente resultam. Na presente avaliacdo, foi considerado, em média, o fator

de oferta de 10% (dez) por cento.
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Conforme a tabela de enquadramentos/classificacdes, o processo
avaliatério do terreno apresenta Grau | de Fundamentacdo pelo Modelo de
Regressdo Linear e Grau lll de precisdo.

Assim, o valor de avaliagdo adotado para representar o valor de mercado
atual do imével paradigma, corresponde ao valor médio com a reducdo de 10%

(dez por cento), ou seja, RS 256,15/metro quadrado.

Também, é inerente nas transacoes imobilidrias que o valor dos terrenos, sob
as mesmas condicdes, diminui & medida que a sua drea aumenta, ou seja, diminui
seu valor unitdrio (R$/m2). Na engenharia das avaliagcdes dados empiricos
demonstram que esta reducdo ocorre segundo a raiz oitava da relagcdo entre a
drea do imdvel do Jote paradigma (1.000,00 m2) com a drea do imdvel avaliando

(2.295,64 m2).

Desta forma, a raiz oitava da relacdo entre as dreas mencionadas, leva ao

seguinte resultado:

Fator correcdo = POTENCIA (1000/2295,64;0,125) = 0,90133

Valor unitdrio adotado para o lote paradigma = R$ 256,15/m?2
Valor unitdrio lote avaliando (terreno imével objeto) = 0,90133x R$ 256,15/m2
Valor unitdrio terreno imdvel objeto = R$ 230,88/m2

Valor de avaliagcdo do terreno do imével objeto = 2.295,64m2 x R$ 230,88/m2

Valor de avaliacdo do terreno : RS 530.017,36

(quinhentos e trinta mil dezessete reais e trinta e seis centavos).

4 VALOR DE AVALIAGCAO DO IMOVEL OBJETO

Considerando o exposto nos itens anteriores, determinou-se o Valor de
Avaliacdo do Imével Objeto, resultado da somatéria entre os Valores das

Benfeitorias e do Terreno:

Valor de Avaliacdo das Benfeitorias =R$ 883.511,06
Valor de Avaliacdo do Terreno =R$ 530.017,36
VALOR AVALIACAO IMOVEL OBJETO = R$ 1.413.528,42

Considerando o arredondamento previsto na NBR 14.653-2, limitado a 1%

(um por cento) do valor determinado no processo avaliatério, resulta em:
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VALOR DE AVALIAGCAO DO IMOVEL OBJETO:
RS 1.420.000,00

(Um milhao quatrocentos e vinte mil reais)

Que representa:

= O valor atual do mercado imobilidrio da cidade de Jataizinho.

= Vdlido para o més de maio de 2020.

= Valor de avaliagcdo corresponde ao valor para pagamento a vista,
em moeda corrente.

= liquidez do mercado local: fraca

= Prazo médio de comercializagdo estimado: até 1 (um) ano.

5 ENCERRAMENTO

O presente Laudo Pericial € composto de 50 (cinquenta) pdginas, além de
2 (dois) ANEXOS.

Londrina, 15 de junho de 2.020.

Engenheiro civil Edgard Marin

CREA-SP-40.014/D

ANEXO 01 - Relatdério completo avaliacdo do terreno
ANEXO 02 - ART - Anotacdo de Responsabilidade Técnica
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