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PARECER TECNICO
DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

Conforme Lei n2 6530/78, Resolugdo COFECI n2 1066/07 e Ato Normativo
COFECI n2 001/11.

Imével Avaliando: Avenida Jesuino de Almeida, 300

Finalidade do Parecer: Determinagé&o do valor de mercado
Interessado: Juizo da 022 Vara Civel — Ponta Grossa
Altitud
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LAUDO DE VISTORIA E AVALIACAO DE IMOVEL
IMOVEL COMERCIAL

Preparado por:
GERALDO ANTONIO DA COSTA CRECI 9661/PR. — CNAI/4001

Endereco eletrénico: geraldoperitoimobilidrio@yahoo.com.br

PROJUDI: gadc.per

CADASTRO: CAJU (Cadastro de Auxiliares da Justiga TJPR)

CADASTRO: EPROC (Cadastro Auxiliares da Justica Federal do Pr.)
CADASTRO: PJE (Cadastro Auxiliares da Justica do Trabalho 092 regido Pr.)
CADASTRO: EPROC (Cadastro Auxiliares da Justica TJSC)

1 CURRICULO DO AVALIADOR

Graduado em Contabilidade, Negdcios e Empreendimentos Imobiliarios, Servicos Juridicos
Notariais e de Registro, Pés-Graduado em Negdcios e Empreendimentos Imobilidrios, Pos-
Graduado em Direito Imobilidrio, MBA em NegociacGes e Vendas, Pds-Graduado em Pericias de
Avaliagdo Patrimonial de Bens e Direitos, Pés-Graduado em Direito Empresarial com Enfase em
Docéncia do Ensino Superior, Especialista em Avaliacdes de Imdveis Urbanos e Rurais pela
Unimdveis, Especialista em Alienagdes Judiciais de bens penhorados, cadastrado no CNAI
(Cadastro de Avaliadores Imobiliarios de Iméveis).

1.1 VALOR AVALIADO

IMOVEL: Matricula n27.098 do 032 Registro de Imdveis de Ponta Grossa Pr.

Valor Avaliado: R$1.100.000,00(Um milhdo e cem mil reais).
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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA DE IMOVEL
COMERCIAL.

2 SOLICITANTE

A solicitacdo de este parecer é de JUiZO DA 022VARA CiVEL DA COMARCA DE
PONTA GROSSA PARANA, NOS AUTOS N20002105.71.2020.8.16.0019 EM QUE SAO
PARTES: IPIRANGA PRODUTOS DE PETROLEO S/A CONTRA ALODIA MARIA BORTOLINI
E MARIO JOSE BORTOLINI.

3 DA COMPETENCIA

Este parecer de avaliacdo atende a todos os requisitos e da Lei 6.530/78 que
regulamenta a profissdo de corretores de imoveis, e a Resolucdo 1.066/2007 e Ato
Normativo 001/2011 do COFECI — Conselho Federal dos Corretores de Imdveis.

A avaliagao obedece aos critérios mercadolégicos da Norma Brasileira da ABNT
14653-2- Avaliagdo de Imdveis Urbanos.

Em adicdo, a elaboracdo deste parecer respeita a Resolucdo do COFECI —
Conselho Federal de Corretores de Imdveis n2 1066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U.
de 29/11/2007), que estabelece nova regulamentagdo para a elaboragcdo de Parecer
Técnico de Avaliagdo Mercadolégica, em atengdo ao seu artigo 42, o qual versa que
“Entende-se por Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica — PTAM — o documento
elaborado por Corretor de Iméveis no qual é apresentada, com base em critérios
técnicos, anadlise de mercado com vistas a determinag¢ao do valor de comercializagao
de um imovel, judicial ou extrajudicialmente”, e artigos sucessivos, os quais
apresentam os requisitos do PTAM, destacando-se o artigo 62, o qual versa que “A
elaboragao de Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica é permitida a todo
Corretor de Imoveis, pessoa fisica, regulamente inscrito em Conselho Regional de
Corretores de Imodveis”.
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4 FINALIDADE

O objetivo do presente Parecer é avaliar o imovel para determinagdo do seu
real valor de mercado como determina a NBR 14653-1 — item 3.44.

SINSTITUTOS NORMATIVOS

Este parecer segue rigorosamente os institutos normativos emitidos pelo COFECI
Conselho Federal de Corretores de Imdveis — Resolu¢gdo COFECI 1006/2007, Ato
Normativo n2001/2011 e ABNT (Associagdo Brasileira de Normas Técnicas) NBR 14653
3.34.

6 IDENTIFICACAO DO IMOVEL AVALIANDO

Lote de terreno n203 (trés), da quadra n206 (seis), quadrante N-O, situado no
Jardim Boa Vista, Bairro Boa Vista, medindo 14,00 metros de frente para a Rua: Jesuino
Manoel de Almeida, por 50,00 metros da frente ao fundo, em ambos os lados, tendo no
fundo igual metragem da frente, confrontando de quem da rua olha, do lado direito com
o lote n202, do lado esquerdo, com o lote n204, e de fundo, com o lote n214, com a area
total de 700,00m2: existindo sobre do mesmo o barracao aberto de alvenaria com a
drea de 302,20m2, destinado a comércio, edificacdo de alvenaria com a darea de
49,20m2, constituida de 02 pavimentos, destinada a escritdrio, e edificagao de alvenaria
com a area de 44,00m2, destinada a refeitério e vestiario, sob n2300 de frente para a
Rua: Jesuino Manoel de Almeida, totalizando uma area construida de 395,40m2. Tudo
em conformidade com a matricula n27.098 do 032 Cartdrio de Registro de Imdveis de
Ponta Grossa Parana.

7 PROPRIETARIOS DO IMOVEL

Conforme a matricula n27.098 do 032 Cartério de Registro de Imdveis de Ponta
Grossa Pr., o imével é de propriedade de Eldo Ramos Bortolini e outros.

8 VISTORIA

O imovel foi vistoriado “in loco” por este avaliador, acompanhado pelo inquilino
Sr. Mauricio Nass, no dia 02 de abril de 2024, no periodo da tarde, sendo conferida a
metragem da Unidade Comercial, verificada a idade do mesmo, analisado o estado de
conservacao, as avarias, as benfeitorias e a qualidade do material utilizado em sua
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edificagao. Obs.: Na vistoria constatei que o imdvel se encontra nas mesmas condigdes
guando da ultima vistoria realizada.

9 DESCRICAO DO IMOVEL

Imével localiza-se no Municipio de Ponta Grossa Parana, Bairro Boa Vista de
frente para a Rua: Jesuino Manoel de Almeida, 300, sentido Norte do Parana, com as
Benfeitorias e edificagGes totalizando o Imével Comercial em 395,40m2 abaixo descreve
as caracteristicas das edificagdes:

o A PAGAR SE TOE Y
\ ¥ 4 PREFEITURA MUNICIPAL DE PONTA GROSSA OBRIGADO POR PAGAR SEU DEBITO EM DIA
-y - - -
e Secretaria Municipal de Fazenda Trbuto Cadastro Inscrigao Cadastral
-« IPTU\TAXAS 2021 13924 08.5.16.40.0106-001
Enderego do Imovel: RUA JESUINO MANOEL DE ALMEIDA, 300
PAGAMENTO PAGAMENTO A VISTA ('omph:mcnm: 3-001-NO6& 3/V.SEN.FLAVIO CARVALHO GUIMARAES
PARCELADO Baimo:BOA VISTA
Parcela Vencimento LOCAL DE PAGAMENTO: Ocupacio:
9 19/11/2021 : = ; ;
10 joriansi PAGAVEL EM QUALQUER DADOS DO IMOVEL TOTAL ANUAL DO TRIBUTO
T Valrda _....|BANCO ATE O VENCIMENTO. Testada (m) 1300 {f fmposto Predial Urbano RS 1.485.61
25424 Area Util Terveno (n¥): 70000 || . e Lixo RS ;
Parccla: RS Area Construida (m?): 39540 [ o 1.056.89
et H e
Valor Venal Territorial: 52.830,39
Valor Venal Edificago: 4621002
Arca Verde(m?)
IContnbuinte: ELDO RAMOS BORTOLINI
- - Endereco: RUA EMILIO DE MENEZES, 969
TOTAL ANUAL DO TRIBUTO “omplemento: RUA - EMILIO DE MENEZES
Bairro: ESTRELA
2.542,50 “idade: PONTA GROSSA-PR  CEP: 84040-030
3* SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS i
PONTA G
RS — | REGISTRO GERALl 7.098 - 01

I VANIA MARA DE OLIVEIRA SILVA

-0 Ofow Deagrecs I RUBRIG
me o comen 227 roe wnszrass | MATRICULA n° 7.098 L ksqu_g

84 010010 - Posts Groass - Pacand
s regarose o maE e com

5[ | ) ]Q}-'E[,: Lote de terreno n® 3 (trés), da quadra n® 6 (seis), quadrante N-O, situado no
| Jardim Boa Vista, Bairro Boa Vista, medindo 14,00 metros de frente para a Rua Jesuino
Manoel de Almeida por 50,00 metros da frente ao fundo, em ambos os lados, tendo no
fundo igual metragem da frente, confrontando de quem da rua olha, do lado direito, com o
lote n® 2, do lado esquerdo, com o lote n® 4, e de fundo, com o lote n® 14, com a drea total
| de 700,00 metros quadrados; existindo sobre o mesmo o barracfio aberto de alvenaria
com frea de 302,20 metros quadrados, destinado a comércio, edificacio de alvenaria
com drea de 49,20 metros quadrados, constituida de dois pavimentos, destinada a
escritorio, ¢ edificacio de alvenaria com drea de 44,00 metros gquadrados, destinada a
refeitério e vestiario, sob n® 300, de frente para a Rua Jesuino Manoel de Almeida,
totalizando a drea construida de 395,40 metros quadrados.

INDICACAO CADASTRAL: 08.5.16.40.0106.001.
PROPRIETARIOS: EL RAMOS BORTOLINI (CI-RG-2.083.592-3-SSP-PR e

| CPF-MF-373.109-099-68), comerciante, ¢ s/m ROSE CORDEIRO BORTOLINI
(CI-RG-1.926.030-5-SSP-PR e CPF-MF-443.116.999-72), do lar, ambos brasilciros,
casados sob o regime de comunhdo universal de bens em 10 de maio de 1984 — com pacto
| antenupcial registrado sob n® R-3.266, Registro Auxiliar, do 2° Servigo de Registro de
| Iméveis local — residentes e domiciliados na Rua Jodo Ferigotti, 558, nesta cidade,
| proprietérios de 60% (sessenta por cento) do imoével desta; ¢ M )S

BORTOLINI (CI-RG-645.910-SSP-PR e CPF-MF-112.665.549-04), comerciante, ¢ s/m
ALODIA MARIA BORTOLINI (CI-RG-1.169.596-SSP-PR ¢ CPF-MF-465.401.649-04),

> : |
do lar, ambos brasileiros, casados sob o regime de comunh@o universal de bens em 23 de |
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Barracdo em aberto 302,20m?2 Idade real 25 anos
Escritorio 49,20m?2 Idade real 25 anos
Refeitdrio/Vestiarios 44,00m?2 Idade real 25 anos
Area total Edificadas a | 395,40m2 -0-

serem Avaliadas

Sobre as unidades a serem avaliadas

Orientacdes das principais janelas

Norte

Estado de Conservagao

Reparos Simples (E)

Benfeitoria Descricao Piso Parede Acab. Teto
Parede
Barracao Aberto em | Piso Alvenaria Pintura | Cobertura
alvenaria cimento | de latex telhas
liso concreto antiga | galvanizadas
total
Escritério Paredes em | Piso Alvenaria Laje
alvenaria, azulejo Pintura
piso azulejo, em
janela latex
esquadria de
ferro, vidros
lisos, porta
blindes com
porta de
ferro de
correr.
Refeitdrio/Vestiario | Paredes em | Piso Alvenaria Laje
alvenaria, azulejo Em 02 | Pintura
piso azulejo, pavimentos | latex
portas de antigo
madeira
almofadada,
janelas
esquadrias
de ferro,
vidros lisos,

Rua: Santana, 814 - Centro - Ponta Grossa-Pr. - CEP - 84.010-320
Contato: (42)3025-5139/99972-5139 — Email:geraldoperitoimobiliario@yahoo.com.br

Pagina 8

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

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIXDT 6YVDJ NAQE8 TNEVD




PROJUDI - Processo: 0002105-71.2020.8.16.0019 - Ref. mov. 398.2 - Assinado digitalmente por Geraldo Antonio da Costa:53589564920
03/04/2024: JUNTADA DE LAUDO. Arg: Laudo

Geraldo Antonio da Costa - Perito Avaliador Judicial /Perito
Alienacgao Judicial

10 DO TERRENO

Sobre o Terreno
Frente 14,00
Orientagdo Solar Norte
Extensao 50,00
Topologia Plano
Posicao Meio de quadra
Forma Geométrica Retangular

Trata-se de terreno localizado na Rua: Jesuino Manoel de Almeida (rodovia BR
373), Bairro Boa Vista, com pavimentacdo asfaltica, terreno nivel da rua, superficie seca,
zona norte da cidade, localizado em regido de médio/alto padrdo com perfil de
ocupacdo comercial/servicos, com comércio diversificado, com densidade demografica
alta, com excelente localizagcdo ligando a outros bairros e acesso para o centro da
Cidade, reduzido fluxo de pedestres e alto fluxo de veiculos, servido pelos meios normais
de transporte.

10.1 SERVICOS PUBLICOS

A regido possui os servigos publicos disponiveis, tais como: rede de agua, rede
de internet, esgoto, rede elétrica, rede dguas pluviais, rede de telefone, pavimentacao,
limpeza urbana e transporte coletivo.

11 ZONEAMENTO

O local de implantag&o do imovel alterado pela Lei Municipal 14.482/22 é
classificado como ZEL — Zona Especial de Logistica
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ONEAMENTO DE USO E OCUPACA0 DO S0L0 URBANO - COEFICIENTEDE  TAXADE OCUPAGAO b NUMERODE  RECUO E AFASTAMENTOS
et APROVEITAMENTO (CA) (10) PERMERLD o mewtos (8) MINIMOS (m) (F) (6)
ADE (TP)
14 14 1 1 1 :
2CH | Zona Central Histérica 360 12,0 3 5 80%  50% 10% 8 15 | 3(E) 150020
o Zonade Transigdo 360 120 4 b 80% 50%  10% 12 0 3(E)  vss02(nd)
ZEV1 | Zona de Estruturigdo Urbana 360 120 5 ' 1 80%  S50% 10% (H) 5 1502m)
U2 Zona de Estruturagio Urbana 2 360 12,0 3 5 80%  50% 10% (H) 5 15402(n4)
ZEA | Zona do Estruturagdo Amblental 360()  12,0()) 1 2 S0% 25% (1) 5 154020
M1 ZonaMistal 360 120 1 - 50% 25% 2 . 5 [ 15
M2 | ZonaMista2 300 100 2 . 50% 20% 4 . 5 15(0)
IM} | ZonaMistad 300 10,0 ) 4 50% 20% 6 8 5 15402 (md)
4| Zona Mista d 360 120 3 5 50% 10% 8 12 5 15402(m)
ZE0C | ZonaEspecial de Ocupagdo Controlada 10000 20,0 2 . 20% 60% 2 . 10 [ 10
TS | Zona Especial de Interesse Social 200 10 2 . 10% 15% B . 5 15(D)
ZEL | Zona Especial de Logistica 360 120 2 - 50% 25% 4 . 10 1,5(D) I
U | Zonaindustrlal 1500 300 1 50% 5% 4(C) 15 5
261 Zona Especial Industrial £m caso de mudanga de atividades, a drea compreendida deverd obedecer a0s parimetros do entorno, caracterizado pela Zona Mista 2
ZEINS | Zoma Espectal Instituclonal £m caso de mudanga de atrvidades, 0 novo uso dever ser homolagado pelo Conselho Municipal de Urbanismo
ZEF  Zona Especial Ferrovidria Regulamentadas pela legiclagdo federal condizente as faixas de dominio das ferrovias.
PP | Zona Especial Preservagdo Permanente Regulamentadas pels legislagdo federsl e estadual condizente 8 dreas de presarvagio permanente (APP),
7P | ZonaEspecial de Parques . . . . 20% 60%
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12 REGISTRO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO

Foto da vista da rodovia do imovel avaliando
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Vista do Barracdao em aberto
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Fotos da Vista do Escritdrio
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Fotos vista do Refeitorio
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14 CARACTERISTICAS DA REGIAO

Boa Vista é um bairro da cidade de Ponta Grossa, no Parand. A principal via do
Bairro é pela Avenida D. Pedro Il, se destacando a Avenida Ernesto Vilela. O bairro conta
com infraestrutura como terminal municipal de 6nibus, Clube América, escolas, bancos,
igrejas, shopping e rede de supermercados como Super Muffato, Tozetto e Condor.

No bairro encontra-se dentro dos limites a Igreja Ucraniana Transfiguracao do
Nosso Senhor, o Santudrio Diocesano Nossa Senhora Aparecida, a Igreja de Sao
Sebastido e a Pardquia Nossa Senhora do Pilar, além das igrejas evangélicas. No bairro
também estd o Hospital Bom Jesus e a Praga Getulio Vargas.

Os resultados obtidos demonstraram que este bairro foi um dos precursores no
desenvolvimento do municipio de Ponta Grossa, hoje disponibilizando de certa
variedade de servigos em sua espacialidade, assim seus moradores nao precisam se
dirigir ao Centro para serem atendidos no que necessitam. Também vale destacar que
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0 bairro apresenta uma grande ocupagdo por residéncias e estabelecimentos
comerciais.
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16 ANALISE DO MERCADO IMOBILIARIO

O Mercado imobiliario do Parand, como todo o mercado imobilidrio nacional,
sofreu um aquecimento significativo no ano de 2.009, em virtude de fatores favoraveis
de o Pais estar estavel frente as atribulagdes do mercado mundial.

O Parand nao é apenas dono da maior Cidade do sul do Pais. O Estado também
é grande em sua capacidade de se preocupar com a sustentabilidade e com o bem-estar
da populagao. A capital do Parand possui o melhor nivel de educagao entre as capitais
do Pais, o que é beneficio para quem quer comprar imoével em Curitiba. Para conhecer
a Cidade, vocé pode andar pela Linha Turismo, um 6nibus especial que circula entre os
principais pontos turisticos, como o Jardim Botanico, o Parque Barigui a Universidade
Federal do Parana.

Municipio de Ponta Grossa, por localizar-se préoximo a Capital e ao Porto de
Paranagud, tem recebido investimentos e se tornando um polo industrial, e com a vinda
das Empresas Masisa, Tetra Park, Makita, Continental, Heinneken e outras tem
ratificado que ela ndo fica s6 na economia agricola. O imével avaliando estd localizado
numa regido zona norte de Ponta Grossa entre os Bairros Nova Russia e Sabara.
Considerando as condi¢des do mercado e os atributos particulares do imével avaliando,
estas estdo classificadas como de (liquidez normal) nesse sentido quer dizer que o
tempo estimado para a venda do imdvel ndo é grande tampouco serd vendido em um
dia.

17 DIAGNOSTICO DE MERCADO

Desempenho: Baixo
Numero de Ofertas: Baixo
Nivel de demanda: Baixo
Liquidez: Baixa

18 METODOLOGIA AVALIATORIA UTILIZADA

Em conformidade com a Resolugdo COFECI 1066/2007, o anexo IV do Ato
Normativo 001/2011 do COFECI e considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para
elaboracdo deste Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica e a realizacdo da
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avaliacdo do imdvel objeto deste parecer, utilizou-se “METODO EVOLUTIVO”.

A metodologia avaliatéria utilizada ¢ METODO EVOLUTIVO da Norma Avaliagdo
de Bens — Parte 2 — Imdveis Urbanos, item 8.2.4.

O METODO EVOLUTIVO é aquele em que a composi¢do do valor final do imével
avaliando pode ser obtida através da conjugacdao de métodos. A partir do valor do
Terreno, considerados o custo de reprodugdo das benfeitorias devidamente depreciada
e o fator de comercializagdo, ou seja:

VI = VALOR DO IMOVEL
VT = VALOR DO TERRENO
VB = VALOR DA BENFEITORIA

FC = FATOR DE COMERCIALIZACAO

Para determinac3o do valor do terreno sera utilizado o METODO COMPARATIVO
DIRETO DE DADOS DE MERCADO em que o valor do imével é definido através de
comparagao com imdveis similares, semelhantes ao imdvel avaliando.

O valor da benfeitoria sera determinado pelo METODO DA QUANTIFICACAO DO
CUSTO utilizado para identificar o custo da reedicdao de benfeitoria através do custo
unitario basico da construgao civil — CUB — PR.

19 AVALIAQAO DO TERRENO
Pesquisa

A pesquisa foi realizada entre os dias 01 a 02 do més de MARCO de 2024,
concentraram-se essencialmente na coleta de amostra de imdveis localizado no Bairro
Boa Vista de Ponta Grossa Parand, e imdveis proximos do avaliando com o mesmo
potencial construtivo do imdvel avaliando. Constatou-se que os imodveis como
referenciais na pesquisa do ultimo laudo, ainda, encontram-se a venda, com um reajuste
nos valores em torno de 10%.
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As amostras foram coletas através de fontes do Caderno Imobiliario, placas e
anuncios de venda no local, informacdes das uUltimas transagdes imobiliarias ocorridas
na regiao e pesquisas junto aos corretores de imdveis.

20 PESQUISA DE MERCADO - IMOVEIS REFERENCIAIS

20.1 R-1 Imovel Referencial 1

Terreno anunciado Imobiliaria Kikina, fone: (42)3222-4455, na Rua: Jesuino Manoel de
Almeida, 449, frente para a rodovia 373, Bairro Boa Vista, medindo area total
735,00m2 - 15,00 m x 49,00 m Valor R$350.000,00 Valor do M2 R$476,19m2. Obs. O
imével continua sendo anunciado pelo link abaixo majorado para R$390.000,00(Um
aumento em torno de 10%)

https://procureimovel.com.br/imovel/terreno-venda-ponta-grossa-boa-vista-
imobiliaria-kikina-ref-410870-4
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20.2 R2 Imével Referencial 2
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Terreno anunciado Adquira Imdveis, fone: (42)3027-7778, na Rua: Ce. José Mir6 de
Freitas, 234 — Bairro Boa Vista, medindo area total 700,00m2 - 14,00 m x 50,00 m Valor
R$590.000,00 Valor do M2 R$842,86m2. Com base no mercado majorado para 10%.
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20.3 R3 - Imovel Referencial 3

Terreno anunciado Rua: Prefeito Campos Mello, Bairro Boa Vista em frente ao
Hipermercado Tozetto com 800,00m2 15,00 x 53,00 — Valor R$800.000,00 — Contato:
Fernando — fone: (42)99972-1010 — Valor M2 R$1.000,00/m2. Com base no mercado
majorado para 10%.
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20.4 - R4 Imovel Referencial 4

Terreno anunciado venda direta Rocha Leiloes (41)3077-8880, medindo 240,00m2
frente para a Rua: Jesuino Manoel de Almeida/esquina com a Rua: Minas Gerais, 2364
frente para a rodovia 373, Bairro Boa Vista, — Valor R$174.313,09 — Valor do M2
R$726,30/m2. Com base no mercado majorado 10%.

Rua: Santana, 814 - Centro - Ponta Grossa-Pr. - CEP - 84.010-320 Pagina 26
Contato: (42)3025-5139/99972-5139 — Email:geraldoperitoimobiliario@yahoo.com.br

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

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIXDT 6YVDJ NAQE8 TNEVD




PROJUDI - Processo: 0002105-71.2020.8.16.0019 - Ref. mov. 398.2 - Assinado digitalmente por Geraldo Antonio da Costa:53589564920
03/04/2024: JUNTADA DE LAUDO. Arg: Laudo

Geraldo Antonio da Costa - Perito Avaliador Judicial /Perito
Alienacgao Judicial

21 ADEQUACOES E HOMOGENEIZACAO DE VALORES

Apesar da similitude dos imdveis referenciais com o imével avaliando, foram
necessarias aplicacdes de cdlculos de adequagdo para a correta obtencado de realidade
homogénea para a conclusdo apresentadas. Seguem descrigdes dos cdlculos aplicados.

21. 1 Quanto aos preg¢os do tipo oferta

Para os imoveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sito uma oferta de
mercado, entende-se que normalmente os pregos praticados sejam superiores ao
verdadeiro valor do imdvel, tornando necessaria adequagao pela aplicagao de um fator
redutor para adequa-los ao valor de mercado.

Considerando a ABNT/NBR 14653-2, item 8.2.1.3.4 (O qual versa que os dados
de oferta sdo indicagGes importantes do valor de mercado. Entretanto, devem-se
considerar superestimativas que em geral acompanham esses precos e, sempre que
possivel, quantifica-las pelo confronto com dados de transagées), segue tabela com
aplicagdo do fator redutor de 10% (dez por cento) sobre o prego anunciado de cada
imével nas condigGes supra descritas.

Valor de mercado = valor anunciado — valor anunciado x 10

100

21.2 Fatores Relativos a topografia

Para utilizacdo do fator topografia deve ser examinados detalhadamente as
condicOes topograficas de todos os elementos componentes da amostra. A topografia
do terreno, em elevacdo ou depressao, em aclive ou declive, podera ser valorizante ou
desvalorizante.

Na utilizacdo destes fatores, além de sua validagdo, deve ser fundamentada sua
aplicacdo. No caso de impossibilidade da fundamentagdo, podem ser usados os
seguintes fatores corretivos genéricos, referenciados para terrenos planos.

Situagdo paradigma: terreno plano 1,00
Caido para os fundos até 5% 0,95
Caido para os fundos de 5% até 10% ..........eceeereessunsenessnnssnns 0,90
Caido para os fundos de 10% até 20% ...........eceverruiruerersnns 0,80
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Caido para os fundos mais de 20% 0,70
Em aclive até 10% 0,95
Em aclive até 20% 0,90
Em aclive acima de 20% 0,85
Abaixo do nivel da rua até 1.00m 1.00
Abaixo do nivel da rua de 1,00 até 2,50m........cccccecereeeeeeernnnnns 0.90
Abaixo do nivel da rua 2,50m até 4,00m ...........cceceeeeneereennees 0.80
Acima do nivel da rua até 2,00m 1.00
Acima do nivel da rua de 2,00m até 4,00m .........ccccccerrrereeenns 0.90

21.3 - Fator de Aproveitamento

Sabe-se que os limites de terrenos urbanos pelas edificagcdes sdo determinados
pelo plano diretor instituido pelas Prefeituras, mediante a aplicacdo simultanea do
indice de aproveitamento, da taxa de ocupacgdo, da altura maxima da edificacdao e do
numero minimo de vagas para estacionamento de veiculos.

O quociente entre a taxa de ocupacao do terreno e a taxa de ocupacgao da zona
gera um coeficiente de desvalorizacdo que vai de 1,00 a 0,00 que podemos chamar de
“fator de aproveitamento”.

Quadro de terrenos Pesquisados

Terreno Local Valor RS Area total Valor M2 Anuncios

R1 Boa Vista 350.000,00 | 735,00 476,19 Ofertado

R2 Boa Vista 590.000,00 | 700,00 842,86 Ofertado

R3 Boa Vista 800.000,00 | 800,00 1.000,00 Ofertado

R4 Boa Vista 174.313,09 | 240,00 726,30 Ofertado
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Homogeneizagdo dos Imdveis Referenciais

Terreno Valor M2 | Fator Fator Fator Fator Fator Valor M2

Oferta topografia | Testada Localizagdo | Profundidade | Corrigido
R1 523,81 0,9 1,0 1,0 1,2 1,0 565,71
R2 927,15 0,9 1,0 1,0 1,1 1,0 917,88
R3 1.100,00 | 0,9 1,0 1,0 0,9 1,0 891,00
R4 798,93 0,9 1,0 1,1 1,1 1,1 957,04

Calculo do valor médio do metro quadrado do terreno
Qm = 565,71 + 917,88 + 891,00 + 957,04/4 = R$832,91

Depois desse calculo, vocé deve verificar se todos os termos podem ser
considerados como amostra representativa. Usualmente se estabelece, quando nao
se realiza o calculo através da inferéncia estatistica, que os termos que tém uma
variacdo menor que 15,00% da média (para mais ou para menos) sdo considerados
validos para a determinagao do valor do metro quadrado do terreno.

Nesse caso as amostras da Pesquisa R1 (565,71) e Pesquisa R4 (957,04)
apresentam valores com variagao superior e inferior a 15,00%. Portanto, sao
desconsiderados e nova média deve ser feita.

Calculo do valor médio (média saneada)

EVOLUCAO DOS CALCULOS

Meédia Aritmética = Somatdrio dos valores pesquisados

Numero de Valores Pesquisados

Média Aritmética - R$917,88 + 891,00

02
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Média Aritmética Final = R$904,44

22 DETERMINACAO DO VALOR DO TERRENO

Vt=gmxS$
ONDE: Vt = valor total do terreno

gm= valor do metro quadrado médio (pesquisado)

S= dreado terreno
Vt = 700,00m2 x R$904,44/m?2

VT = R$633.108,00

23 AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

23.1 METODO DE QUANTIFICACAO DO CUSTO

Utilizado para identificar o custo da reedicdo das benfeitorias. Pode ser
apropriado pelo custo unitario basico da construcao.

Identificagdo de custo pelo custo unitdrio basico (ABNT NBR 12721) fornecido
pelo Sindicato da Construgado Civil (Sinduscon Pr.).

23.2 DEPRECIAGAO FiSICA

O cdlculo da depreciacao fisica pode ser realizado de forma analitica — por meio
de calculo necessdrio a recomposi¢ao do imdvel na condicao de novo — ou por meio da
aplicacdo de coeficiente de depreciagdo que leva em conta a idade e o estado de
conservacado (Tabela de Depreciacdo Fisica de Hoss — Heidecke).

Tabela de Ross-Heidecke
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para Depreciacdo de Imdveis

CODIGO CLASSIFICACAO CODIGO CLASSIFICACAO
A Novo E Reparos simples
Entre reparos simples

B Entre novo e regular F e importantes
C Regular G Reparos importantes
D E_ntre regular e reparos H !Entre reparos
simples importantes e s/ valor
IDADE EM ESTADO DE CONSERVACAO
% DE VIDA | A B C D E F G H
2,00 1,02 1,05 351 9,03 18,90 39,30 53,10 75,40
4,00 2,08 | 2,11 | 4,55 10,00 | 19,80 |34,60 53,60 75,70
6,00 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 54,10 76,00

8,00 432 | 435 6,73 12,10 21,60 36,10 54,60 76,30
10,00 550 553 7,88 13,20 22,60 36,90 55,20 76,60
12,00 6,72 | 6,75 | 9,07 | 14,30 | 23,60 |37,7055,8076,90
14,00 7,98 | 8,01 10,30 15,40 | 24,60 /38,50 56,40 77,20
16,00 9,28 | 9,31 11,60 16,60 | 25,70 |39,40|57,00 77,50
18,00 10,60 | 10,60 12,90| 17,80 | 26,80 40,30 57,60 77,80
20,00 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 41,80 58,30 78,20
22,00 13,40 ' 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 59,00 78,50
24,00 14,90 | 14,90 |17,00| 21,80 K 30,30 43,1059,60 78,90
26,00 16,40 | 16,40 18,50| 23,10 | 31,50 44,10 60,40 79,30
28,00 17,90 | 17,90 120,00 | 24,60 K 32,80 45,2061,10/79,60
30,00 19,50 | 19,50 21,50| 26,00 | 34,10 46,20 61,80 80,00
32,00 21,10 ' 21,10 23,10 27,50 @ 35,40 47,30 62,60 80,40
34,00 22,80 | 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 63,40 80,80
36,00 24,50 | 24,50 26,40 30,50 | 38,10 49,50 64,20 81,30
38,00 26,20 | 26,20 28,10 32,20 | 39,60 |50,7065,00 81,70
40,00 28,80 | 28,80 29,90 33,80 | 41,00 |51,90 65,90 82,10
42,00 29,90 | 29,80 31,60 35,50 | 42,50 |53,10 66,70 82,60
44,00 31,70 | 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 67,60 83,10
46,00 33,60 | 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 68,50 83,50
48,00 35,60 | 35,50 37,10 40,70 | 47,20 /56,90 69,40 84,00
50,00 37,50 | 37,50 39,10 42,60 | 48,80 |58,2070,40 84,50
52,00 39,50 | 39,50 41,90 44,00 | 50,50 59,60 71,30 85,00
54,00 41,60 | 41,60 |43,00 46,30 | 52,10 61,00|72,30 85,50
56,00 43,70 1 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 73,30 86,00
58,00 45,80 ' 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 74,30 86,60
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60,00 48,80 | 48,80 (49,30 52,20 | 57,40 65,30/75,30 87,10
62,00 50,20 | 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 75,40 87,70
64,00 52,50 | 52,50 53,70 56,30 61,10 68,30 77,50 88,20
66,00 54,80 | 54,80 55,90 58,40 | 69,00 69,80 78,60 88,80
68,00 57,10 | 57,10 58,20 60,60 | 64,90 |71,40 79,70 89,40
70,00 59,50 | 59,50 60,50 62,80 | 66,80 |72,90 80,80 90,40
72,00 62,20 | 62,20 62,90 65,00 | 68,80 |74,60 81,90 90,90
74,00 64,40 64,40 65,30 67,30 70,80 76,20 83,10 91,20
76,00 66,90 66,90 67,70 69,60 72,90 77,90 84,30 91,80
78,00 69,40 | 69,40 72,20 71,90 | 74,90 /89,60 85,50 92,40
80,00 72,00 | 72,00 72,70 74,30 | 77,10 |81,30/86,70 93,10
82,00 74,60 | 74,60 75,30 76,70 | 79,20 /83,00 88,00 93,70
84,00 77,30 | 77,30 77,80 79,10 | 81,40 /84,50 89,20 94,40
86,00 80,00 ' 80,00 80,50 81,60 83,60 86,60 90,50 95,00
88,00 82,70 | 82,70 83,20 84,10 85,80 88,50 91,80 95,70
90,00 85,50 | 85,50 85,90 86,70 | 88,10 |90,30 93,10 96,40
92,00 88,30 ' 88,30 88,60 89,30 90,40 92,20 94,50 97,10
94,00 91,20 | 91,20 191,40 91,90 | 92,80 (94,10 95,80 97,80
96,00 94,10 | 94,10 94,20 94,60 | 95,10 |96,00 97,20 98,50
98,00 97,00 97,00 97,10 97,30 97,60 98,00 98,00 99,80
100,00 100,00 100,00 100,0 100,00 | 100,00 100,0/100,0/100,0

- Como utilizamos a tabela?
Como a tabela ndo proporciona uma leitura direta, € necessario que
conhegamos a Vida Util dos Iméveis, estabelecida pelo Bureau of Internal

Revenue, para aplicarmos a regra de trés simples e descobrirmos a IDADE EM
% DE VIDA do imdével avaliando:

APARTAMENTOS — 60 anos
BANCOS - 70 anos
CASAS DE ALVENARIA - 65 anos

CASAS DE MADEIRA — 45 anos

HOTEIS — 50 anos
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LOJAS — 70 anos

TEATROS - 50 anos

ARMAZENS - 75 anos

FABRICAS - 50 anos

CONST. RURAIS — 60 anos

GARAGENS - 60 anos

EDIF ESCRITORIOS — 70 anos

GALPOES (DEPOSITOS) — 70 anos

SILOS - 75 anos

Exemplo prético:

Se a vida util de um Barracédo € estimada em 70 anos, e a idade do mesmo, seja
estimada ou real, é de 27 anos, para conhecermos aIDADE EM % DE
VIDA deste imdvel, aplicamos a regra de trés simples:

70 anos --------- 100 70 anos -------- 100 70 anos--------- 100

Assim podemos afirmar, que um Galpdo com 27 anos de construido, ja
atingiu 38,57%* da sua vida util. (Comercial)

Assim podemos afirmar, que um Escritério com 27 anos de construido, ja
atingiu 38,57%* da sua vida util. (Comercial)

Assim podemos afirmar, que um Refeitorio/Vestiario com 27 anos de construido,
ja atingiu 38,57%* da sua vida util. (Comercial)

Cotejando com seu estado de conservacgdo, eleito pelo Avaliador, no alto da
tabela (Cddigos: A,B,C,D, E, F, GeH), identifica-se o percentual de
depreciacao a ser adotado.

OBS. No exemplo acima o percentual encontrado* deve ser arredondado
para 38% (Vide Tabela)

Rua: Santana, 814 - Centro - Ponta Grossa-Pr. - CEP - 84.010-320 Pagina 33
Contato: (42)3025-5139/99972-5139 — Email:geraldoperitoimobiliario@yahoo.com.br

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

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIXDT 6YVDJ NAQE8 TNEVD




PROJUDI - Processo: 0002105-71.2020.8.16.0019 - Ref. mov. 398.2 - Assinado digitalmente por Geraldo Antonio da Costa:53589564920
03/04/2024: JUNTADA DE LAUDO. Arg: Laudo

Geraldo Antonio da Costa - Perito Avaliador Judicial/Perito
Alienacgao Judicial

Custos Unitarics Baslcos de Consirugio

C U B,h'ﬂ2 WACbra com Encarges Socials Desonerados

Com varagao perentual

(NER 12.72122006 - CUB 200&) - Margo/2024

Ots valorss ababo referemrse 306 Custos Unitanos Basicos de Constuglo (CUBITT), calculados de acordo com 3 Ll Fed. n® 4.591, de 161254 2
oM @ Mama Técnlea NBR 12.721:2008 da Associagdo Braslisira de Mormas Tecnicas (ABNT) e sio comespondentes a0 més de Manpo/2024,
"Estes Cusios Unitaros foram calculados conforme disposio na ABNT NER 12.721:2005, com base m Noves Profetos, Noves Memonals descriives &
novDs criénios de ongamentagdo e, poriamio, consifuem nowa seére Nisionca de cusios unitanios, ndo comparavels com a anteror, com a deslgnagio
de CUB2006™

“Ma formagdo desles cushos unitdnos basicos ndo foram considerados of seguintes tens, que devem ser levadas em conta na determinagdo dos
DIEGOs por Metn quadrado de consinugdo, de acorio com o estabelecido no projelo e especicagies comespondentes 3 cada C3s0 particular
fundagles, submuramentos, paredes-diafragma, Temss, rebalwamento de lengol reatico; elsvadoniss) equipamentos & Instalagies, tais coma
fogles, aquecedores, bombas de recalque. Inchiemgdo, arcondidonado, calffagdo, ventlagdo = exaustio, ouos! playground (guando ndo
ciassificado oMo Area CONstruiga), GOr3s e servipDs complementares; wibantzagdo, recreagdo (piscinas, campos de esporte), ajarinamenta,
nstalagio @ reguiamentagio do condominky; & OUTCS Senigos (que devem ser disciminados no Anexo A - quadro M Impostos, tRas e
emroiumentcs carionals, projetos: projetos anquitetonicos, projeto esutural, projetn de Instaagdo, projetos especials; remunerac3o do construion
TEMUNETECA0 40 INCOrporador.”

WALORES EM Rl

PROJETOS - PADRAC RESIDENCIAIS

PADRED BADID PADRAD MORMAL PADRED ALTD

R-1 212623 0,90% R-1 262374 0 R 333 TI 022%
PP 195459 0,1M% ] 247031 015% R 26332 0.25%
RS 1.866.62 0.20% R4 214602 017% R-16 265555 0.30%
PiE 1.475,60 0,36% R-16 208071 0.2

PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS CAL {Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAC HORMAL PADRAO AL TO

CAL-3 243480 0,28% CAL-E 254454 0.33%
Csl4 2.100,23 0,22% CaL8 235826 03 %
CSL-16 2503, 0,23% CEL-16 EREERES 0, 35%

PROJETOS - PADRAC GALPAC INDUSTRIAL {GI) E RESIDENCIA POPULAR (RP1G)
PG 224850 0,719%

Gl 1.186,27 0,33%

https://sindusconpr.com.br/tabela-completa-370-p

* Conforme a Lei Federal n® 4.591 de 16 de dezembro de 1964, em seu artigo
54, "Os sindicatos estaduais da industria da construcédo civil ficam obrigados a
divulgar mensalmente, até o dia 5 de cada més, os custos unitarios de construcao a
serem adotados nas respectivas regides jurisdicionais..." porém, o Sinduscon-PR
tem por costume divulgar no primeiro dia Gtil do més, oferecendo mais rapido a
informacao para beneficio do setor da construgao civil.

NOTA TECNICA - Tabela do CUB/m2 desonerado
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Os valores do Custo Unitario Basico (CUB/m?) presentes nesta tabela foram
calculados e divulgados para atender ao disposto no artigo 72 da Lei 12.546/11, alterado
pela Lei 12.844/13 que trata, entre outros, da desoneracdo da folha de pagamentos na
Construcdo Civil. Eles somente podem ser utilizados pelas empresas do setor da
Construcdo Civil cuja atividade principal (assim considerada aquela de maior receita
auferida ou esperada) esteja enquadrada nos grupos 412,432,433 e 439 da CNAE
2.0. Salienta-se que eles ndo se aplicam as empresas do setor da Construgdo Civil cuja
atividade principal esteja enquadrada no grupo 411 da CNAE 2.0 (incorporagdo de
empreendimentos imobiliarios). A metodologia de célculo do CUB/m? desonerado é a
mesma do CUB/m? e obedece ao disposto na Lei n? 4.591/64 e na ABNT NBR
12721:2006. A diferenca diz respeito apenas ao percentual de encargos sociais
incidentes sobre a m3o de obra. O calculo do CUB/m? desonerado n3o considera a
incidéncia dos 20% referentes a previdéncia social, assim como as suas reincidéncias.

Qualquer duvida sobre o calculo deste CUB/m? deve ser consultada junto ao
Sinduscon responsavel pela sua divulgacdo. Calculo atualizado com base de marco/24.

Valor da Benfeitoria = Area Construida X valor d CUB de Comercializacio

CUB de Barracdo padrdo normal (NBR 12.721/2006) Sinduscon Pr. margo/2024, é de
R$1.166,27. Considerou mais 10% na formacgdo destes custos unitarios basicos ndo
foram considerados os seguintes itens, muros e submuramentos, pavimentacao terreno,
que devem ser levados em conta na determinagéo dos precos por metro quadrado de
construcéo, de acordo com o estabelecido no projeto e especificagdes correspondentes
a cada caso particular.

CUB-Pr. Para Galpdo (NBR12.721/2006) para OUTUBRO/2021 é de R$1.282,90.

CUB de Escritorio padrdo normal (NBR 12.721/2006) Sinduscon Pr. outubro/2021, é de
R$2.100,23.

CUB de Refeitério/Vestiario padrdo normal (NBR 12.721/2006) Sinduscon Pr.
outubro/2021, é de R$2.100,23.

Considerou-se 39,60% do valor do CUB em referéncia em fungao da idade aparente 27
anos do imoével com 302,20m2 do padrdao normal (Barracdo em aberto) construtivo e
principalmente em fungado dos valores de mercado imobilidrio para este tipo de imével
e o estado de conservacdo entre reparos simples.
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Valor da Benfeitoria ( Barracdo) 302,20m2 X R$774,87 = R$234.165,71

Considerou-se 39,60% do valor do CUB em referéncia em fungdo da idade aparente 27
anos do imodvel com 49,20m2 do padrdo (Escritério/comercial) construtivo e
principalmente em fungdo dos valores de mercado imobilidrio para este tipo de imdvel
e o estado de conservagao entre reparos simples.

Valor da Benfeitoria (Escritério) 49,20m2m2 X R$1.268,54 = R$62.412,17

Considerou-se 39,60% do valor do CUB em referéncia em fungdo da idade aparente 27
anos do imodvel com 44,00m2 do padrdo (Refeitério/Vestiario) construtivo e
principalmente em fung¢do dos valores de mercado imobilidrio para este tipo de imdvel
e o estado de conservagao entre reparos simples.

Valor da Benfeitoria (Refeitdrio) 44,00m2 X R$1.268,54 = R$55.815,76

24 COMPOSICAO DO VALOR DO IMOVEL
VI = (VT + VB) * FC onde
Valor do imdvel = (Valor do terreno + Valor da Benfeitoria) X FC

Valor do Imével = (R$633.108,00 + R$234.165,71 + R$62.412,17 + R$55.815,76) X 1.1

Valor do Imével = R$1.084.051,80

Fator de comercializagcdo segundo a NBR — 14.653 é a razao entre
o valor de mercado de um bem e o seu custo de edigdo ou reedigao, ou seja, se o fator
de comercializagao for maior que 1 significa que o mercado imobilidrio do bairro tem
uma demanda para empreendimentos. Se for menor que 1 significa que os
empreendimentos edificados no bairro ndo conseguem ser comercializados nos valores
de custos.

Neste caso considerou-se o fator de comercializacdo de 1.1, ou
seja, se for construido um empreendimento nos padrées do imdvel avaliando o mercado
imobilidrio determina no minimo uma lucratividade de 10% sobre o empreendimento.

25 CONCLUSAO
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E do Entender do Perito Avaliador Judicial que os valores de mercado para o imével
avaliando sao:

Valor Médio Estimado do Imével: ~ R$1.100.000,00
(Um Milhdo e cem mil reais)
Limite inferior = R$1.045.000,00
Limite superior =R$1.155.000,00

(o arredondamento maximo permitido pela NBR 14653 -1 é de 1,00%
item 7.7.1, e variagdo de 1 a 10% em relagao ao valor médio estimado)

26 ENCERRAMENTO

O presente Parecer de avaliagdo mercadoldgica é composto de 37 paginas, todas
digitadas de um lado sé, assinados pelo avaliador, que subscreve esta ultima.

Ponta Grossa, 03 de abril de 2.024.
Assinado digitalmente
Geraldo Antonio da Costa

Gestor Imobiliario — CNAI - 4001
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