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LAUDO DE AVALIACAO
GALPAO
Campina Grande do Sul - PR
ENDE}sEdCE Dé) IMQZEZ CODIGO DO IMOVEL

Area Ind. Riachuelo
Campina Grande do Sul - PR

Curitiba, 14 de novembro de 2023
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RESUMO DA AVALIACAO

IDENTIFICACAO

Cédigo do imdvel 18.057.005

Nome do Imodvel Galpdo

Enderecgo Rod. do Caqui, 564

Bairro Area Industrial Riachuelo
Cidade — UF Campina Grande do Sul-PR

PROPRIEDADE

Proprietario SOCIEDADE MAFRENSE DE ENGENHARIA LTDA.
Documento Matricula 28.480
Registro de Imdveis Registro de Iméveis da Comarca de Piraquara-PR
Ocupante Desocupado
Tipo de ocupagdo Desocupado
AREAS DO IMOVEL
Area do terreno 10.000,00 | m?
Area construida 793,10 | m?
VALORES
Valor do RS 1.542.600,00
imovel (Um milhdo, quinhentos e quarenta e dois mil e seiscentos reais)

VALOR DECOMPOSTO

Valor do terreno

RS 1.179.000,00 (Um milh3o, cento e setenta e nove mil reais)

Valor das benfeitorias

RS 363.600,00 (Trezentos e sessenta e trés mil e seiscentos reais)
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LAUDO DE AVALIACAO

1. SOLICITANTE

JUIZO DE DIREITO DA 22 VARA DE FALENCIAS E RECUPERAGAO JUDICIAL FORO CENTRAL DA
COMARCA DA REGIAO METROPOLITANA DE CURITIBA-PR

2. PROPRIETARIO

SOCIEDADE MAFRENSE DE ENGENHARIA LTDA.

3. OCUPANTE
DESOCUPADO
4. FINALIDADE

PERICIA JUDICIAL

5. OBIJETIVO

O objetivo do presente laudo é determinar o valor de mercado do imével.

6. OBIJETO

O objeto da avaliagdo é o imdvel denominado Galpdo. O imével se forma a partir do terreno da
matricula 28.480 do Registro de Imdveis da Piraquara-PR — e das benfeitorias nele edificadas.

O imével se localiza & Rod. do Caqui, no bairro Area Industrial Riachuelo, da cidade de Campina
Grande do Sul-PR.

Area de terreno de 10.000,00 m?2.
Area construida de 793,10 m2.
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7. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

7.1. PRESSUPOSTOS

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliacdo de Bens,
registradas no INMETRO como NBR 14653 — Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imdveis
Urbanos).

Na determinag¢do do valor considera-se que toda a documentagdo pertinente encontra-se
correta e devidamente regularizada, e que o(s) imodvel(eis) objeto estdo livres e
desembaragados de quaisquer 6nus, em condigdes de serem imediatamente comercializados
ou locados.

Os custos de regularizagdo e a perda de valor por 6nus ou condigdo dominial ndo sdo
considerados na determinacdo do valor do imdvel, salvo quando explicitados nos célculos;
podendo estar inseridos na determinagao do valor final ou apresentados a parte.

7.2. RESSALVAS

N3ao foi fornecida matricula atualizada.

Consta da matricula area construida averbada de 750,70 m?;

Consta da Consulta de Espelho Cadastral da Prefeitura Municipal de Campina Grande do Sul
area construida de 793,10 m2.

Para fins de avaliacdo foi adotada a area construida de 793,10 m?;

Constam débitos de IPTU no valor de RS 62.902,78 (Sessenta e dois mil, novecentos e dois
reais e setenta e oito centavos) na data de 24/10/2023.

Compareceu na vistoria o Dr. Inor (Representante da Administradora Judicial).

7.3. FATORES LIMITANTES

A avaliagdo se baseia:
(0] Na documentacgao fornecida, constituida por: Autos 0000972-13.2015.8.16.0037.

(o] Em informagdes constatadas in loco quando da vistoria do imével, realizada em 3 de
outubro de 2023.
(0] Em informacOes obtidas junto a agentes do mercado imobilidrio local: vendedores,

compradores, intermediarios, entidades de financiamento e 6rgdos publicos.
Sendo que:

(o] Serdo apontadas as diferengas entre a documentacao e a realidade do imével.

(o} Serdo confirmadas as medidas do imdvel, sem instrumento de precisdo, aceitando-se
diferencgas de até 5%.

(0] Serdo levantadas as areas que ndo possuem outra fonte de informacdo, sendo a precisdo

de + ou—10%.
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8.

IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL

8.1. TERRENO

OO0 O0OO0OO0o

°
o

AREA

Matricula 28.480 com area total de 10.000,00 m? e com as seguintes medidas:
Frente: Rod. do Caqui: 109,34 m

Lado direito: 92,70 m
Lado esquerdo: 92,70 m
Fundos: 109,34 m

SITUAGCAO
Meio de quadra — 1 frente
[ Esquina
[ Vérias testadas

TOPOGRAFIA
[ Plano — no nivel da rua
] Aclive - leve
[] Declive - leve
[J Ondulado

SERVICOS PUBLICOS
IMOVEL SERVIDO DE:
Rede de dgua
Iluminagdo Publica
[] G&s canalizado
Transporte coletivo

[J Meio de quadra — 2 frentes

XDuas esquinas [ Quadra inteira
[J Acesso por servidao [ Encravado
[ Plano — acima do nivel Plano — abaixo do nivel

O Aclive - acentuado
[ Declive - acentuado

OAclive - moderado
ODeclive - moderado

(] Escarpado 1 Em platds

Energia elétrica Rede de esgoto

Rede telefonica Rede de dguas pluviais
Pavimentacdo [J Guias e sarjetas

Comércio e servigos vicinais X Coleta de lixo
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° SERVICOS URBANOS
o NUM RAIO DE 1 km HA:
Comeércio e servigos gerais Posto de satude/hospital Estabelecim. de Ensino
Seguranca publica Rede bancaria Correio
Igreja Lazer e recreagdo Hotel/pousada

° RESTRICOES DE USO
[ Cursos d’agua e nascentes: 0%
Cobertura vegetal: aproximadamente 17%
[] Faixa n3o edificavel: 0%
[ Sujeito a inundagdo: 0%.
] Outros: 0%

e LEIDE ZONEAMENTO

ZEIS 2

ZCVS 3

Zona: ZEIS 2 — Zona Especial de Industria e Comércio 1l
Zona: ZCVS 3 — Zona de Conservacdo da Vida Silvestre 11l

Parametros de Uso e Ocupacgio do Solo

Zona Area (%) Area (m?) Alt. Max. (pav) Tax. Permeab. Min. (%)
ZCVS 3 1747 1747,00 2 25
ZEIS 2 8253 825300 2 25

Zona TO Max. (%) CA Max. Recuo Min. Alinhamento Predial (m)
ZCVS 3 5 01 -(10) (18)
ZEIS 2 30 (23) 06 10{11)(18)

Zona Afast. Min. Alinhamento - Laterais (m) Afast. Min. Alinhamento - Fundos (m)
ZCVS 3 -(10) -(10)
ZEIS 2 5 5
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8.2. BENFEITORIA

N° EDIFICACAO
1 Galpao
Estrutura concreto armado

Fechamento alvenaria

Revestimento externo

nenhum - acrilica s/massa

PECAS PISO PAREDE FORRO
barracdo concreto rustico nenhum - latex s/massa sem forro - sem pintura
mezanino concreto rustico nenhum - sem pintura sem forro - sem pintura
banheiros cimento alisado azulejo - sem pintura reboco - latex ¢/massa

PECAS PORTAS JANELAS VIDROS
barracéo sem portas ferro comum 4 mm
mezanino sem portas sem janelas sem vidros
banheiros sem portas ferro comum 4 mm

Cobertura Estrutura metdlica
Telhas aco galvanizada
Instalagdes Elétrica ndo Gds ndo
Hidrdulica sim Telefénica ndo
Aterramento néo Agua quente néo
Elevador néo Combate a incéndio ndo

Area construida 793,10 m?

Idade ponderada 31 anos Estado de conservagéio 4,5
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9. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O mercado imobilidrio de Campina Grande do Sul é classificado como em aquecimento em fungdo:
e dos precos praticados;
e darazoavel diversidade de imdveis comercializados;
e da quantidade de transagdes;
e da movimentagdo na construgao civil e
e do grau de urbanizacdo e adensamento da cidade.

A inser¢dao do imdvel avaliando dentro do mercado imobiliario local é:
e boa pela especificidade do imovel;
e boa pelo porte do imodvel;
e boa pelos outros usos que o imovel pode abrigar;
e ruim pela idade e pelo estado de conservacdo das benfeitorias;
e boa pela localizagao;
e boa pela proporgao do terreno no valor do imoével;
e razoavel pelo coeficiente de aproveitamento do terreno.

As opgoes de uso do imdvel sdo:
e manter o uso industrial/comercial;
e incorporar o terreno num grande empreendimento e
e parcelar o terreno em lotes menores passiveis de incorporagao.

Conclui-se que:
e como galpdo o imével pode ter baixo desempenho no mercado.
e Como terreno, inteiro ou parcelado, ele terd excelente desempenho no mercado.
e Oimovel é de LIQUIDEZ NORMAL
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10. METODOLOGIA

As metodologias de avaliagdo utilizadas sao as constantes da norma de avaliagdo de bens NBR-14.653
e sdo aplicadas conforme o tipo do imdvel, o mercado imobilidrio em que ele se insere e o objetivo da
avaliagao.

Para a determinagdo do valor de mercado é aplicado o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado. Na impossibilidade de aplicagdo deste método faz-se uso dos outros métodos: Método
Evolutivo, Método Involutivo e Método da Capitalizagdo da Renda.

Em funcdo da finalidade da avaliagdo — Pericia Judicial — o presente trabalho determina:
= Ovalor do imével como um todo.
= Ovalor do terreno.
= O valor das benfeitorias.

10.1. METODO PARA AVALIAGAO DO IMOVEL

Para determinar o valor do imével é utilizado o método comparativo direto de dados de mercado,
descrito pela NBR-14.653-2:2011 da ABNT, sob o titulo de: Avaliagdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos.

O método comparativo direto de dados de mercado identifica o valor do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra. No tratamento
dos dados podem ser utilizados, alternativamente e em func¢do da qualidade e da quantidade de dados
e informacgdes disponiveis o tratamento por fatores ou o tratamento cientifico.

Neste trabalho da-se prioridade incondicional ao tratamento cientifico, a inferéncia estatistica,
através de modelo de regress3o linear a multivariaveis. E condicdo necessaria para a aplicacdo do método
a existéncia de um conjunto de dados que permita estabelecer uma amostra do mercado imobiliario, e
que possa ser tratada estatisticamente.

Na impossibilidade de aplicagao do método comparativo ou na inadequac¢do da amostra em relagao
ao imovel avaliando aplica-se o método evolutivo. O método evolutivo é uma conjugagdo de métodos
em que se determina separadamente o valor do terreno e o valor das benfeitorias. A jungao dos valores
com a aplicagdo do fator de comercializagdo é o que define o valor de mercado neste método.

No método evolutivo, na pratica, o terreno é avaliado pelo método comparativo e as benfeitorias
pelo método da quantificacdo dos custos. O fator de comercializacao é aplicado nas formas previstas
na norma: inferido em mercado semelhante, justificado ou arbitrado.

R. Sta. Catarina, 65 s402A — 80620-100 — Curitiba-PR — Fone:(41)3343-4912
www.patrimonio.eng.br — patrimonio@patrimonio.eng.br

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: PJV94 9NCW4 UWDL7 6 TIKA




PROJUDI - Processo: 0000972-13.2015.8.16.0037 - Ref. mov. 3153.2 - Assinado digitalmente por Nadia Macarios:39377598915
20/11/2023: JUNTADA DE PETICAO DE LAUDO PERICIAL. Arg: Laudo Pericial

10.2. METODO PARA AVALIAGAO DO TERRENO

Para determinar o valor do terreno é utilizado o método comparativo direto de dados de mercado,
descrito pela NBR-14.653-2:2011 da ABNT, sob o titulo de: Avaliagdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos.

O método comparativo direto de dados de mercado identifica o valor do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra. No tratamento
dos dados podem ser utilizados, alternativamente e em fung¢do da qualidade e da quantidade de dados
e informacgdes disponiveis o tratamento por fatores ou o tratamento cientifico.

Neste trabalho da-se prioridade incondicional ao tratamento cientifico, a inferéncia estatistica,
através de modelo de regress3o linear a multivariaveis. E condicdo necessaria para a aplicacdo do método
a existéncia de um conjunto de dados que permita estabelecer uma amostra do mercado imobiliario, e
gue possa ser tratada estatisticamente.

Na impossibilidade de aplicacdo do método comparativo ou na inadequac¢do da amostra em relagdo
ao imavel avaliando aplica-se o método involutivo. O método involutivo para identificacdo do valor de
mercado de um terreno se baseia no aproveitamento eficiente do terreno e num modelo de viabilidade
técnico-econdmica. O estudo de viabilidade considera um empreendimento hipotético compativel com
as caracteristicas do terreno e com as condi¢des do mercado no qual estd inserido, considerando
cenarios viadveis para a execucdo e a comercializagdo do produto.

10.3. METODO PARA AVALIAGAO DAS BENFEITORIAS

O valor das benfeitorias é obtido pela diferenca entre o valor do imdével como um todo e o valor
do terreno. Caso os valores do imdvel e do terreno sejam determinados pelo método comparativo direto,
tem-se o valor de mercado das benfeitorias. Caso o valor do imdvel seja determinado pelo método evolutivo,
o valor das benfeitorias foi previamente calculado pelo método da quantificagdo dos custos. Apds a aplicacdo
do fator de comercializagao, refaz-se o calculo da diferenga para a determinagdo do valor de mercado das
benfeitorias.

Independentemente _dos métodos utilizados, o custo de reedicdo das benfeitorias é sempre
determinado pelo método da quantificagcdo, uma vez que o método é base para a determinagdo do valor
residual e da vida util remanescente das edificagdes.

O Método de Quantificacdo de Custos baseia-se em orgamentos para obter o custo da edificagdo
como nova e em coeficientes de depreciagdo para adequar o valor a idade e ao estado de conservagao da
benfeitoria.
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O método é desenvolvido da seguinte forma:

1. Especifica-se, dimensiona-se e descreve-se a benfeitoria a avaliar.

Levantam-se os servicos realizados na obra e suas composicdes de preco.

3. Pesquisam-se os precos dos insumos — material e mao-de-obra — para, através das
composicoes dos servigos, calcular o valor unitario de cada servigo.

4. Calculam-se os quantitativos de cada servico que, multiplicados pelos pregos unitarios,
resultam no valor do servico (parcial da obra). Somados os parciais, aplica-se o BDI e
determina-se o custo da benfeitoria sem uso.

5. Define-se o estado fisico e a idade ponderada de cada benfeitoria e aplica-se os critérios de
depreciacao.

N

10.4. METODO PARA DETERMINAGAO DA VIDA UTIL REMANESCENTE

A vida util remanescente é o tempo que a edificacdo levara para atingir o final da sua vida util. Para
a sua determinacgédo é necessario conhecer dois elementos: a vida util e a idade da edificacdo. Normalmente
obtidos de tabelas ou por valores consagrados e com alto grau de subjetividade a pratica adotada ndo é
considerada suficiente, tampouco uma metodologia. O presente método busca, através de detalhamento,
aumentar a precisao dos valores.

Através do método da quantificagdo dos custos, uma vez obtido o orgamento detalhado da
edificagao, estima-se a vida util de cada um dos servigos elencados. A vida util das edificagdes, incluindo as
demais benfeitorias agregadas ao terreno, é fungao dos materiais aplicados na construgdo. Os materiais de
construcgdo, dadas suas caracteristicas fisicas, possuem vidas Uteis variadas. De forma especifica para cada
edificacdo, pondera-se a vida dos materiais pela participagdo — em valor — no custo total da obra para o
calculo da vida util da edificagao.

Aidade aparente, de forma andloga, é uma ponderagdo subjetiva das idades dos materiais e servigos
existentes na edificagdo. Estima-se as idades aparentes de cada material/servico aplicado na obra, no minimo
por grupo de servigos, para considerar as reformas e os diferentes estados de conserva¢do dentro da mesma
edificacdo. Determina-se entdo, de forma mais objetiva, a idade ponderada da edificacdo, fungdo das
diferentes idades dos varios materiais aplicados. A ponderacdo é feita pelo valor do item (ou grupo) no custo
total da obra.

Tendo-se a vida util e a idade ponderada da edificagdo, obtém-se a vida util remanescente pela
diferenca entre elas. A vida util remanescente é a vida util menos idade ponderada.
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10.5. METODO PARA DETERMINAGAO DO VALOR RESIDUAL

O valor residual das benfeitorias é uma fungao complexa dependente do tipo da edificacdo, das
caracteristicas dos materiais aplicados e da insergao do imoével no mercado imobiliario.

Para imodveis inseridos no contexto do mercado, dependendo da tipologia da edificacdo —
apartamento, loja, sala comercial, prédio comercial, prédio residencial, prédio misto, galpdo, industria — o
valor residual varia de 30% a 60%. Esse é o valor residual mercadolégico, uma fungdo também da situagao
do mercado imobiliario (aquecido, estavel ou recessivo).

O valor residual decresce, podendo chegar a zero, nos casos em que o valor do terreno representar
mais de 60% do valor do imdvel. Esta situacdo também é uma representacdo da insercdo do imovel no
contexto do mercado imobiliario, quando o interesse do mercado no imével se da tdo somente pelo terreno,
por ser passivel de incorporagdo ou de uso comercial atrativo.

O valor residual parte do seu valor basico, que tem como fundamento a praxe de que uma parte do
custo da edificacdo ndo é depreciavel. O valor residual basico esta ligado ao orcamento, mais especificamente
aos grupos de itens do orcamento que podem ter utilidade apds a edificagdo atingir a idade da vida util. Com
o valor residual basico analisa-se o estado de conservagdo da edificagdo, uma vez que o aproveitamento de
uma edificagdo mau conservada é inferior ao de uma bem mantida. Obtém-se entdo o valor residual basico
estado.

Em funcdo da insercio do imdvel no mercado imobilidrio faz-se a andlise do valor residual
mercadoldgico e da relagdo Valor do terreno/Valor do imével para determinar o valor residual final da
edificagao.

11. VALORES

11.1. VALOR DO IMOVEL
Conforme o Anexo 2 — Avaliagdo do imdvel.
Valor do imével = RS 1.542.000,00
(Um milhdo, quinhentos e quarenta e dois mil e seiscentos reais).

11.2. VALOR DO TERRENO
Conforme o Anexo 3 — Avalia¢do do terreno.
Valor do terreno = RS 1.179.000,00
(Um milhdo, cento e setenta e nove mil reais).

11.3. VALOR DAS BENFEITORIAS
Valor das benfeitorias = Valor do imével — Valor do terreno
Valor das benfeitorias = RS 1.542.000,00 — RS 1.179.000,00
Valor das benfeitorias = RS 363.600,00
(Trezentos e sessenta e trés mil e seiscentos reais).
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12. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

12.1. AVALIAGAO DO IMOVEL
Método Evolutivo
Grau de Fundamentacdo Il
Método ndo especifica grau de precisao.

12.2. AVALIAGAO DO TERRENO
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
Grau de Fundamentacdo I
Grau de Precisdo llI

12.3. AVALIACAO DAS BENFEITORIAS
Método da Quantificacdo dos Custos
Grau de Fundamentacgdo IlI

13. CONCLUSAO
13.1. VALORES

Valor do imdvel: RS 1.542.600,00

Um milhdo, quinhentos e quarenta e dois mil e seiscentos reais.

Valor do terreno: RS 1.179.000,00

Um milhdo, cento e setenta e nove mil reais.

Valor . das benfeitorias: RS 363.600,00

Trezentos e sessenta e trés mil e seiscentos reais.
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14. ANEXOS
» Anexo 1 - Documentacdo fotogréfica
» Anexo 2 — Avaliagdo do imdvel
» Anexo 3 — Avalia¢do do terreno
» Anexo 4 — Analise das benfeitorias
» Anexo 5 — Especificagdo da avaliagdo
» Anexo 6 — Documentos

15.

ENCERRAMENTO

15.1. Local e data

Curitiba, 14 de novembro de 2023

15.2. Responsaveis Técnicos
Profissional: ~ Carlos Eduardo Kiche Nadia Macarios
Titulo: Engenheiro Civil Engenheira Civil
CREA: PR-81.399/D PR-14.076/D
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ANEXO 1 - DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

ANEXO 1

DOCUMENTACAO
FOTOGRAFICA
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ANEXO 1 - DOCUMENTAGCAO FOTOGRAFICA

e Bardo de Cascalho.

2. Rod. do Caqui, sentido centro, imdvel a

1. Rod. do Caqui, sentido

Rod. BR 116, imdvel a esquerda.

direita.

3. Frente do imdvel para a Rod. do

Caqui.
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4, Acesso ao imovel.
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5. Guarita.

6. Vista geral a partir da divisa da
lateral direita do imovel.
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ANEXO 1 - DOCUMENTAGCAO FOTOGRAFICA

7. Vista geral do imdvel, ao fundo area de
mata.
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8. Galpao.

9. Galpdo — lateral direita.
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10. Detalhe do interior do galp3o.
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11. Detalhe da alvenaria de vedagdao com
diversos buracos e infiltragoes.

12. Detalhe da cobertura do galpdo com
furos e auséncia de algumas telhas.
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ANEXO 1 - DOCUMENTAGCAO FOTOGRAFICA

13. Detalhe de um banheiro totalmente
depredado.

14. Almoxarifado.

15. Detalhe de uma sala do mezanino
com revestimento de madeira totalmente
depredada e com acumulo de lixo.
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ANEXO 1 - DOCUMENTAGCAO FOTOGRAFICA

16. Vista geral do barracdo a partir do
mezanino.

17. Divisa fundos do imodvel.

18. Rampa de servigos.
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ANEXO 1 - DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

Perimetro do imovel.

Vizinhanga do imdvel.
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ANEXO 2 — AVALIACAO DO IMOVEL

ANEXO 2

AVALIACAO
DO IMOVEL

R. Sta. Catarina, 65 s402A — 80620-100 — Curitiba-PR — Fone:(41)3343-4912
www.patrimonio.eng.br — patrimonio@patrimonio.eng.br

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/20086, resolugédo do Projudi, do TIPR/OE

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJV94 9NCW4 UWDL7 6 TIKA




PROJUDI - Processo: 0000972-13.2015.8.16.0037 - Ref. mov. 3153.2 - Assinado digitalmente por Nadia Macarios:39377598915
20/11/2023: JUNTADA DE PETICAO DE LAUDO PERICIAL. Arg: Laudo Pericial

24/67

ANEXO 2 — AVALIACAO DO IMOVEL

AVALIACAO DO IMOVEL

1. METODOLOGIA

Para determinacdo do valor do imdvel é utilizado o método evolutivo, descrito pela NBR-14.653-
2:2011 da ABNT, sob o titulo de: Avaliagdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos.

O método evolutivo é uma conjugacdo de métodos em que se determina separadamente o valor do
terreno e o valor das benfeitorias. A jungdo dos valores com a aplicagédo do fator de comercializagéo é o
que define o valor de mercado neste método.

No método evolutivo, na pratica, o terreno é avaliado pelo método comparativo e as benfeitorias
pelo método da quantificagdo dos custos. O fator de comercializacdo é aplicado nas formas previstas
na norma: inferido em mercado semelhante, justificado ou arbitrado.

2. VALOR DO TERRENO

Conforme o Anexo 3 — Avaliagdo do terreno:
Valor do terreno = R$ 1.179.000,00

3. CUSTO DE REEDIGAO DAS BENFEITORIAS

Conforme o Anexo 4 — Analise das benfeitorias:
Custo das benfeitorias: RS 535.000,00

4. FATOR DE COMERCIALIZAGAO
O fator de comercializacdo pode ser inferido em mercado semelhante, justificado ou arbitrado.

O imovel avaliando, por se tratar de imdvel de uso industrial — galpdo — e pelo seu estado de
conservacdo — Entre Reparos importantes a sem valor da Tabela de depreciacdo fisica — Heidecke é
singular.

Todavia o imével avaliando esta bem localizado. A atividade desenvolvida no imdvel ndo justifica o
subaproveitamento do terreno. Para um zoneamento cujo coeficiente de aproveitamento é igual a 0,6,
utilizar apenas 0,08, somente numa atividade rentdvel em que a localizagao é fator importante no
andamento dos negdcios.
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ANEXO 2 — AVALIACAO DO IMOVEL

E por isso que aplicar-se de forma justificada, o fator de comercializagdo igual a 0,90.

5. VALOR DO IMOVEL

Valor do imével = (Valor do terreno + Custo das Benfeitorias) x Fator de comercializagdo
Valor do imével = (1.179.000,00 + 535.000,00) x 0,90
Valor do imével = R$ 1.542.600,00

(Um milhdo, quinhentos e quarenta e dois mil e seiscentos reais).
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ANEXO 3 - AVALIACAO DO TERRENO

ANEXO 3

AVALIACAO
DO TERRENO

R. Sta. Catarina, 65 s402A — 80620-100 — Curitiba-PR — Fone:(41)3343-4912 — Fax:(41)3342-4689
www.patrimonio.eng.br — patriménio@patrimonio.eng.br

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/20086, resolugédo do Projudi, do TIPR/OE

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJV94 9NCW4 UWDL7 6 TIKA




PROJUDI - Processo: 0000972-13.2015.8.16.0037 - Ref. mov. 3153.2 - Assinado digitalmente por Nadia Macarios:39377598915
20/11/2023: JUNTADA DE PETICAO DE LAUDO PERICIAL. Arg: Laudo Pericial

27/67

ANEXO 3 - AVALIACAO DO TERRENO

AVALIACAO DO TERRENO

1. METODOLOGIA

Para determinar o valor do terreno é utilizado o método comparativo direto de dados de mercado,
descrito pela NBR-14.653-2:2011 da ABNT, sob o titulo de: Avaliacdo de Bens — Parte 2: Imdveis Urbanos.

O método comparativo direto de dados de mercado identifica o valor do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra. No tratamento
dos dados podem ser utilizados, alternativamente e em fungdo da qualidade e da quantidade de dados
e informag0des disponiveis o tratamento por fatores ou o tratamento cientifico.

E condicdo necesséria para a aplicacdo do método a existéncia de um conjunto de dados que permita
estabelecer uma amostra do mercado imobilidrio, e que possa ser tratada estatisticamente.

Uma vez determinada a amostra de referéncia, procedemos a escolha das varidveis que tem
influéncia no valor do imével.

e Valor/m?=valor total / 4rea do terreno.

e Area do terreno = varidvel quantitativa que indica a area total do terreno em mZ
Crescimento negativo.

e Coef. Aprov.* = varidvel proxy que indica o coeficiente de aproveitamento do terreno
conforme a lei de zoneamento. Crescimento positivo.

e Local = varidvel quantitativa obtida através do valor venal do terreno, dividido pela sua
area total. Crescimento positivo.

e Asfalto* = variavel dicotébmica que indica terrenos com asfalto (valor 1). Crescimento
positivo.

e Restrigao = varidvel dada pelo percentual da drea do terreno com restrigdo de uso por
cobertura vegetal ou cursos d’agua. Crescimento negativo

* varidveis desabilitadas por ndo passarem nos testes de hipdteses, por ter comportamento inverso ao
esperado ou por correlagdo com outra varidvel.
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ANEXO 3 - AVALIACAO DO TERRENO
2. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DE DADOS

Periodo da pesquisa: de 20/10/2023

Tratamento dos dados: Estatistica Inferencial - Regressdo a multi-variaveis
Numero de dados: 28 elementos, sendo 21 efetivamente utilizados.

A amostra encontra-se explicitada no final deste anexo.

3. ANALISE ESTATISTICA

Para o calculo do valor unitario do imével avaliando foi definido o modelo estatistico que se encontra
no final deste anexo, com a seguinte ordem de apresentacao:
¢ Resultados: descreve o modelo apresentando informagBes complementares, resultados
estatisticos, normalidade dos residuos, outliers do modelo, significancia dos regressores,
equacdo de regressdo e correlagdes entre as variaveis.
¢ Equacao de Regressao e testes da equagao: apresenta a equacao da regressdo, a forma e o
comportamento de cada varidvel e os testes da equacdo para cada variavel de forma
numeérica e de forma grafica.
¢ Residuos: apresenta de forma numérica e grafica os valores observados e calculados para
cada variavel do modelo, e os consequientes residuos absolutos, relativos e padronizados.
¢ Teste de aderéncia: apresenta graficamente a relagdo entre os valores observados e
calculados e a distribuicdo das freqiiéncias dos residuos padronizados em relagdo a curva
normal.
¢ Projegdo de valores: onde se calcula o valor unitario do imével avaliando em func¢do das suas
caracteristicas em relagdo as variaveis do modelo.

4. CALCULO DO VALOR UNITARIO

Na sequéncia apresenta-se o calculo do Valor Unitdrio do terreno, fixadas suas caracteristicas em
relagdo as variaveis. O Valor Unitario é calculado para o Intervalo de Confianga de 80%. Em fungdo do
intervalo de confianga e do valor adotado apresentam-se o Campo de Arbitrio e o Intervalo de Valores
Admissiveis.

Dados: Area do terreno: 10.000,00 Restricdo: 17 Local: 25,96

Devido a amostra conter somente elementos em oferta de mercado, deve-se aplicar um fator de
regateio de 10% ou 0,90 sobre os valores projetados.

Intervalo de confianga

Areado . . . Estimativa L
Endereco Limite superior Limite inferior
terreno central
Rod. do Caqui, 564 " 134,50" 117,38" 103,32

"0. 000,00 1.344.960,00 1.178.820,00 1.033.200,00
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ANEXO 3 - AVALIACAO DO TERRENO

Campo de arbitrio

Areado . . . - s
Enderego Limite superior Valormédio Limite inferior
terreno

Rod. do Caqui, 564 135,56 117,88 100,20
"0. 000,00 1.355.600,00 1.178.820,00 1.002.000,00

Intervalo de valores admissiveis

Areado - .

Enderego Valor maximo Valoradotado Valor minimo
terreno

L4

134,50" 117,88" 103,32
"10.000,00  1.345.000,00 ENFAGEANG  1.033.000,00

Rod. do Caqui, 564

5. VALOR DO TERRENO

Valor do terreno = Area do terreno x Valor unitério
Valor do terreno = 10.000,00 m? x RS 117,88/m?
Valor do terreno = RS 1.178.820,00
Valor do terreno adotado: R$ 1.179.000,00
(Um milhdo, cento e setenta e nove mil reais).
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TABELA DE APRESENTAGAO DA AMOSTRA - TERRENOS
1 R. José Taverna Cagayguera Josafat Kutensk Jr.  99940-2067  20/10/23 10.590,00 0,40 6 0 3,15 1.380.000,00 130,31
2 R. José Taverna Cagayguera Josafat Kutensk Jr.  99940-2067 20/10/23 5.295,00 0,40 1" 0 3,15 690.000,00 130,31
3 Rod. do Caqui, 6.501 Cupim Vermelho Josafat Kutensk Jr.  99940-2067  20/10/23 5.276,75 0,40 1 1 13,88 2.500.000,00 473,78
4 R. Arthur Costa e Silva, 1.875 Jd. Paulista Schaffic Assessoria  99899-5544  20/10/23 2.000,00 0,80 1 1 136,63 1.500.000,00 750,00
5 * Rod. Régis Bittencourt Campo Fundo Razao 3028-2060  20/10/23 67.679,00 1,80 11 1 8,14 10.800.000,00 159,58
6 R. Luiz de Bortoli Bonancga Sitios de Recreio Fadazzan Iméveis 3223-1534  20/10/23 6.300,00 1,80 1 1 11,84 1.600.000,00 253,97
7 Rod. do Caqui, 2.909 Jd. Aragatuba Confiancce 99613-1020 20/10/23 49.047,65 1,00 35 1 14,19 3.500.000,00 71,36
8 R. Carlos Ferrarini, 279 Timbu Velho Uniterras Imoveis 3037-5600  20/10/23 10.480,00 0,10 1 1 37,99 3.500.000,00 333,97
9 Rod. Régis Bittencourt, 2.798 Bonanga Sitios de Recreio Linkmob 3027-3439  20/10/23 3.000,00 1,80 1 1 17,41 1.300.000,00 433,33
10 * Av. Augusto Staben, 1.900 Jd. Paulista Rmenezes 99721-0331  20/10/23 2.880,00 0,80 1 1 136,63 3.520.000,00 1.222,22
11 R. José Simioni, 420 Jd. Graciosa Rocha Forte 3679-2428  20/10/23 2.543,00 0,80 1 1 86,83 1.700.000,00 668,50
12 R. José Simioni, 426 Jd Graciosa Ampliatta 3676-0010  20/10/23 1.841,70 0,80 1 1 86,83 850.000,00 461,53
13 R. Dr. Jodo Céandido, 344 Centro Gris Iméveis 99988-4195  20/10/23 1.360,00 2,00 1 1 68,38 700.000,00 514,71
14 * Rod. Régis Bittencourt Recanto Verde Moro Imoéveis 3082-9340  20/10/23 117.353,00 1,80 17 1 14,80 9.975.000,00 85,00
15 Rod. Régis Bittencourt Recanto Verde Iméveistock 4003-7764  20/10/23 34.281,00 1,80 30 16,07 3.910.920,00 114,08
16 Rod. do Caqui, 755 Aragatuba Mota Empreend. 3029-3443  20/10/23 70.602,00 0,10 70 1 10,65 3.800.000,00 53,82
17 R. Antonio Bero, 30 Recanto Verde Mota Empreend. 3029-3443  20/10/23 2.572,00 2,00 1 1 17,85 650.000,00 252,72
18 R. Anténio Collere, 515 Joana Olimpio Ampliatta 3676-0010  20/10/23 2.560,00 0,40 1 0 23,68 650.000,00 253,91
19 * R. Ricieri Bernardi, 694 Campo Fundo Ampliatta 3676-0010  20/10/23 105.685,96 1,80 36 12,33 14.268.000,00 135,00
20 R. Marcos Nicolau Strapassoni Recanto Verde Ampliatta 3676-0010  20/10/23 12.100,00 2,00 10 1 19,13 1.500.000,00 123,97
21 * Rod. do Caqui, 6.609 Cupim Vermelho Gamarros e Santos  3672-1560  20/10/23 2.979,65 1,00 20 1 14,42 1.500.000,00 503,41
22 R. José Neves, 140 Recanto Verde Ampliatta 3676-0010  20/10/23 3.773,00 0,60 31 0 23,68 650.000,00 172,28
23 * Rod. Régis Bittencourt, 4.980 Area Industrial Trevo Rezende Imdveis 3239-6290 20/10/23 187.825,93 0,60 46 1 9,33 32.000.000,00 170,37
24 Rod. do Caqui, lado do n° 5.905 Aracatuba MG Imobiliaria 3679-1094  20/10/23 34.585,49 0,40 20 1 49,68 2.932.694,00 84,80
25 Rod. do Caqui Aragatuba MMocelin 3679-4056  20/10/23 20.290,00 1,00 10 1 15,53 1.928.000,00 95,02
26 Rod. do Caqui Aracatuba MMocelin 3679-4056  20/10/23 59.454,86 0,40 20 1 49,68 5.500.000,00 92,51
27 * R. Pres. Arthur Costa e Silva, 1.204 Jd. Paulista MMocelin 3679-4056  20/10/23 3.600,00 0,80 1 1 95,64 3.600.000,00 1.000,00
28 Rod. do Caqui, 4.157 Aracatuba MMocelin 3679-4056  20/10/23 48.400,00 0,40 29 1 14,19 4.840.000,00 100,00

*elementos e variaveis desabilitados
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SisReN Windows 1.92
Regresséao Linear e Redes Neurais

Modelo:

modelo - CGS Terreno VND

Data de Referéncia:

terca-feira, 24 de outubro de 2023

Informacdes Complementares:

Numero de variaveis: 8

Numero de variaveis consideradas: 4
Numero de dados: 28

Nuamero de dados considerados: 21

Resultados Estatisticos:

e Coeficiente de Correlagédo: 0,9660127 / 0,9503509
o Coeficiente Determinagdo: 0,9331806

e Fisher-Snedecor: 79,14

¢ SignificAncia modelo: 0,01

Durbin-Watson:

2,17 - Valor/m?
Nao auto-regresséo 90%

Normalidade dos residuos:

e 66% dos residuos situados entre-1e +1s
e 95% dos residuos situados entre -1,64 e + 1,64 s
e 100% dos residuos situados entre -1,96 e + 1,96 s

Outliers do Modelo: 0

Variaveis Equacdo t-Observado Sig.

o Area X -3,89 0,12
e Restricdo 1/x 5,85 0,01
e Local X 4,09 0,08

Equacao de Regresséo - Direta:

Valor/m? = e’ +4,822167474 -1,229889803E-005 * Area +0,9047574975 / Restrigdo +
0,006640579545 * Local)
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SisReN Windows 1.92
Regresséao Linear e Redes Neurais

Correlacoes entre variaveis

Area
Restricao
Local
Valor/m?

Restricao
Local
Valor/m?

Local
Valor/m?

Isoladas

-0,69
-0,25
-0,78

0,44
0,90

0,61

Influéncia

0,28
0,52
0,69

0,42
0,82

0,70
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SisReN Windows 1.92

< 1 . 33/67
Regresséo Linear e Redes Neurais /

Funcao Estimativa

Modelo : modelo - CGS Terreno VND

Funcdo Estimativa:

Valor/m? = e\

+4,822167474 )

-1,229889803E-005 * Area

+0,9047574975 / Restricao

+0,006640579545 * Local)

Variavel Valor Médio t Calculado Coef.Equacéo Transf. Relac.
Area 18397,7357 -3,89 -1,22989E-005 X -8,16
Restricao 13,4286 5,85 +0,904757 1/x -2,26
Local 34,3057 4,09 +0,00664058 X 9,27
Valor/m? 133,0974 T-Indep +4,82217 In(x)
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SisReN Windows 1.92
Regresséo Linear e Redes Neurais

Analise de Sensibilidade

Modelo : modelo - CGS Terreno VND

Variavel: Area

Amplitude: de 1360 a 70602

Valor Médio: 18397,7

Valores Calculados: de 164,125 a 70,0372

Estimativa p/Area

Pagina 2 de 4
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SisReN Windows 1.92

Regresséo Linear e Redes Neurais
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Modelo : modelo - CGS Terreno VND
Valor Médio: 13,4286
Valores Calculados: de 307,496 a 126,044

Variavel: Restricdo
Amplitude: de 1a 70
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SisReN Windows 1.92

Regresséo Linear e Redes Neurais
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PROJUDI - Processo: 0000972-13.2015.8.16.0037 - Ref. mov. 3153.2 - Assinado digitalmente por Nadia Macarios:39377598915
20/11/2023: JUNTADA DE PETICAO DE LAUDO PERICIAL. Arg: Laudo Pericial

Dac | Preco Valor Estimado | Residuo Residuo Residuo/DP
Observado Relativo Estimativa
1 13031 129,49 081 0,62% 0,01
2 13031 129,05 1.25 0,96% 0,01
3 47378 315,51 158,26 3340% 2,25
4 750,00 742,20 7,79 1,03% 0,11
6 253,97 307,37 -53,40 -21,02% -0,76
7 71,36 76,63 -527 -7.38% -0,07
8 33397 347,34 -1337 -4,00% -0,19
9 43333 332,16 101,16 23,34% 144
1 668,50 529,66 138,83 20,76% 1,97
12 461,53 534,25 -72,72 -15,75% -1,03
13 514,71 47545 39,25 7,62% 0,55
15 114,08 93,44 20,63 18,08% 029
16 53,82 56,68 -2,86 -5,32% -0,04
17 252,72 334,89 -82,17 -3251% 117
18 25391 348,16 -94,25 -37,12% -1,34
20 12397 133,06 -9,09 -7,33% -0,12
22 172,28 142,90 29,37 17,04% 041
24 84,80 118,14 -33,34 -39,32% -047
25 95,02 11747 -2245 -23,63% -032
26 92,51 87,01 549 593% 0,07
28 100,00 77,65 22,34 22,34% 0,31
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PROJUDI - Processo: 0000972-13.2015.8.16.0037 - Ref. mov. 3153.2 - Assinado digitalmente por Nadia Macarios:39377598915
20/11/2023: JUNTADA DE PETICAO DE LAUDO PERICIAL. Arg: Laudo Pericial

Dac | Residuo/DP Variacao Inicial | Variacio Variacao
Regressao Residual Explicada
1 0,02 2,09% 0,00% 2,32%
2 0,04 2,09% 0,00% 2,32%
3 182 504% 29,93% 2,37%
4 0,04 27,22% 0,07% 30,13%
6 -0,85 0,01% 3,40% -0,34%
7 -0,31 433% 0,03% 4,80%
8 -0,17 0,55% 021% 0,58%
9 1,19 327% 12,23% 231%
1 1,04 18,84% 23,03% 18,39%
12 -065 447% 6,32% 427%
13 035 721% 1,84% 7,79%
15 089 2,63% 0,50% 2,86%
16 -0,23 516% 0,00% 571%
17 -1,26 001% 8,07% -0,84%
18 -141 0,01% 10,61% -1,12%
20 -0,31 2,30% 0,09% 2,53%
22 083 099% 1,03% 0,99%
24 -148 3,75% 132% 401%
25 -095 334% 0,60% 3,63%
26 027 344% 0,03% 3,80%
28 1,13 315% 0,59% 342%
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SisReN Windows 1.92
Regresséo Linear e Redes Neurais

Modelo
modelo - CGS Terreno VND

Endereco
Enderego: Rod. do Caqui, 564

Complemento: matricula 28.480
Bairro: Area Ind. Riachuelo
Municipio: Campina Grande do Sul
UF: PR

Variaveis
Area = 10.000,00
Restricdo = 17
Local = 25,96

Valor Unitario

Maximo IC (14,09%): 149,44
Médio: 130,98

Minimo IC (12,35%): 114,80

Valor Total

Méximo IC: 1.494.414,27
Médio: 1.309.835,77
Minimo IC: 1.148.054,97

Parametros
Nivel de Confianca: 80%
Estimativa pela: Moda

Estimativas

Pagina 1 de 1
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ANEXO 4 — ANALISE DAS BENFEITORIAS

ANALISE DAS BENFEITORIAS

1. METODOLOGIA

O valor das benfeitorias é obtido pela diferenca entre o valor do imével como um todo e o valor
do terreno. Caso os valores do imével e do terreno sejam determinados pelo método comparativo direto,
tem-se o valor de mercado das benfeitorias. Caso o valor do imdvel seja determinado pelo método
evolutivo, o valor das benfeitorias foi previamente calculado pelo método da quantificacdo dos custos.
ApOs a aplicagdo do fator de comercializagdo, refaz-se o calculo da diferenga para a determinagdo do
valor de mercado das benfeitorias.

Independentemente dos métodos utilizados, o custo de reedicido das benfeitorias é sempre
determinado pelo método da quantificacdo, uma vez que o método é base para a determinagdo do valor
residual e da vida util remanescente das edificagdes.

O Método de Quantificagdo de Custos baseia-se em orgamentos para obter o custo da edificagdo
como nova e em coeficientes de depreciagdo para adequar o valor a idade e ao estado de conservagdo
da benfeitoria. O método é desenvolvido da seguinte forma:

1. Especifica-se, dimensiona-se e descreve-se a benfeitoria a avaliar.

2. Levantam-se os servigos realizados na obra e suas composi¢des de preco.

3. Pesquisam-se os prec¢os dos insumos — material e mao-de-obra — para, através das
composigdes dos servigos, calcular o valor unitario de cada servigo.

4. Calculam-se os quantitativos de cada servico que, multiplicados pelos pregos unitarios,
resultam no valor do servico (parcial da obra). Somados os parciais, aplica-se o BDI e
determina-se o custo da benfeitoria sem uso.

5. Define-se o estado fisico e a idade ponderada de cada benfeitoria e aplicam-se os critérios
de depreciagao.

2. DESCRICAO DAS BENFEITORIAS

As benfeitorias estdo especificadas, dimensionas e descritas no item 8.2 do corpo do laudo. As fichas
de cada edificagdo/benfeitoria também constam do final deste anexo.
A relacdo das edificacOes é a seguinte:

N° Edificagdo Area (m?)
1 [Galpao 793,10
TOTAL 793,10
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Para cada edificacdo/benfeitoria é preparado um orcamento analitico onde constam os servigos
realizados na obra, o custo unitario destes servicos e a quantidade consumida/aplicada.

Para cada servico é determinada a sua composicdo (baseada no TCPO da Pini) e sdo pesquisados os
precos dos insumos — materiais e mao-de-obra. Os pregos sdo obtidos de publicagées do ramo (Pini,
Sinapi), de orcamentos de obras e de cotag¢des especificas. Os precos sdo regionalizados por unidade da

federacdo.

Calcula-se o quantitativo de cada servico tendo como base os projetos fornecidos, a vistoria da
edificagOes e a praxe da pratica construtiva.
O BDI — Beneficio e Despesas Indiretas — é calculado da seguinte forma:

1
BDI= E

Ap A 1+en)
~8-h

LEGENDA:

Encargos financeires =g
Administragio lecal = ¢
Administragiio central = [3
Seguros, Imprevistos =7y
d+o+f+y=0

Encargos fiscais (exceto IRPJ) =1
IRPI+CSLL=34

Lucro sobre a venda =

ITEM % ADOTADO

Administragdo central

5,00%

Administragdo local

3,00%

Taxa de risco

0,00%

Despesas financeira

0,00%

Tributos

7,93%

PIS

0,65%

COFINS

3,00%

IRPJ

1,20%

CSLL

1,08%

ISS

2,00%

Taxa de comercializagdo

0,00%

Lucro

10,00%

Os orcamentos de cada edificagcdo constam do final deste anexo, e em resumo:

p (o) to -
N° Edificagdo Area (m?) el
novo (RS)
1 |Galpao 793,10 1.338.000,00
TOTAL 793,10 1.338.000,00
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ANEXO 4 — ANALISE DAS BENFEITORIAS

Os custos da edificagdo sem uso, como nova, chamados simplesmente de orcamentos, devem ser ser
depreciados em funcdo da idade, do estado de conservacio e do valor residual de cada
edificagdo/benfeitoria.

O critério adotado para o célculo da depreciacdo é o consagrado Método de Ross-Heidecke, que alia
a idade (através do percentual decorrido da vida util) ao estado de conservacdo desenvolvido por
Heidecke (através do Coeficiente “C”).

A idade ponderada, a vida util, o estado de conservacdo e o valor residual constam das fichas
descritiva e de célculo de cada edificagdo/benfeitoria no final deste anexo, e em resumo:

N° Edificacdo Area (m?) Or¢amento - Or¢amento
novo (RS) depreciado (RS)
1 |Galpao 793,10 1.338.000,00 535.000,00
TOTAL 793,10 1.338.000,00 535.000,00

IDADE PONDERADA E VIDA UTIL

A vida util de cada edificagdo é fungdo dos materiais empregados na obra. Cada material tem uma
durabilidade diferente que ¢é consignada no orgcamento da edificacdo. Ponderando-se pela
representatividade de cada item no custo total da obra, chega-se a vida util especifica da edificacdo.

Aidade ponderada e o estado de conservacgao, analogamente, sdo ponderacdes das idades aparentes
e dos estados dos grupos do orgamento.

Tendo-se a vida util e a idade ponderada da edificagdo, obtém-se a vida util remanescente pela
diferenca entre elas. A vida util remanescente é a vida util menos idade ponderada.
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p Idade ponderada Vida util
N° Edificagdo Area (m?) Vida util (anos) .
(anos) remanescente
1 |Galpao 793,10 23 31 0anos
TOTAL 793,10
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ANEXO 4 — ANALISE DAS BENFEITORIAS

O valor residual das benfeitorias é uma funcdo complexa dependente do tipo da edificacdo, das

caracteristicas dos materiais aplicados e da inser¢ao do imével no mercado imobiliario.

Para imodveis inseridos no contexto do mercado, dependendo da tipologia da edificacdo —
apartamento, loja, sala comercial, prédio comercial, prédio residencial, prédio misto, galpao, industria —
o valor residual varia de 30% a 60%. Esse é o valor residual mercadoldgico, uma fung¢do também da
situagdo do mercado imobilidrio (aquecido, estdvel ou recessivo).

O valor residual decresce, podendo chegar a zero, nos casos em que o valor do terreno representar
mais de 60% do valor do imével. Esta situagdo também é uma representagdo da inser¢do do imével no
contexto do mercado imobilidrio, quando o interesse do mercado no imdvel se da tdo somente pelo
terreno, por ser passivel de incorporagdo ou de uso comercial atrativo.

O valor residual parte do seu valor basico, que tem como fundamento a praxe de que uma parte do
custo da edificagdo ndao é deprecidvel. O valor residual basico estd ligado ao orgamento, mais
especificamente aos grupos de itens do orcamento que podem ter utilidade apds a edificacdo atingir a
idade da vida util. Com o valor residual basico analisa-se o estado de conservagao da edificagdo, uma vez
gue o aproveitamento de uma edificagdo mau conservada é inferior ao de uma bem mantida. Obtém-se
entdo o valor residual basico estado.

Em funcdo da insercio do imdvel no mercado imobilidrio faz-se a andlise do valor residual
mercadolégico e da relagdo Valor do terreno/Valor do imével para determinar o valor residual final da

edificagao.
DETERMINACAO DO VALOR RESIDUAL (%)

N° EDIFICACAO

1 Galpao
Valor residual indice indice indice
Basico 13% 13% -X-
Basico estado 5% -X- -X- Pelo método comparativo
Mercadoldgico 40% 40% 40% Valor do terreno 1.179.000,00
VT/VI 10% x- x- [ | Valor do imével 1.542.600,00

Relagdo VT/VI 76%

Tipologia VR mercado se VT/VI>80% se VT/VI>60% VT/VI < 20% ndo ins.
Apartamento 60% 0% 10% 10% Valor das benfeitorias
Sala comercial 60% 0% 10% 10% Por diferenga de comp. 363.600,00
Loja 60% 0% 10% 10% Pelo orgamento 535.000,00
Prédio comercial 40% 0% 10% 0% Benf. - Custo por valor 147%
Prédio misto 40% 0% 10% 0% Fator de comercializagdo 0,9000
Prédio residencial 40% 0% 10% 0%
Residéncia 40% 0% 10% 10%
Casa comercial 40% 0% 10% 0%
Industrial 30% 0% 10% 0%

Para VT/VI < 20% inserido no mercado - VR é igual a VR mercado
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Sendo os valores residuais por edificacdo:
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p Valor base para Valor residual
N° Edificacdo Area (m? Valor residual (%
: (M) | residual (RS) (%) (RS)
1 |Galpao 793,10 1.338.000,00 40% 535.200,00
TOTAL 793,10 1.338.000,00 535.200,00

7. VALOR DE MERCADO DAS EDIFICAGOES

O valor de mercado das edificagGes é a diferenca entre os valores de mercado do imdvel e do terreno.
Ap0s o célculo do custo de reedigdo das benfeitorias, os montantes sdao ajustados ao valor de mercado
conforme aquela diferenga.

Seja porque o imodvel foi avaliado pelo método comparativo ou seja porque foi aplicado o fator de
comercializagdo, o importante é apresentar o valor de mercado das edifica¢des e seus respectivos valores

residuais.
N° Edificacio frea (m?) Valor de mercado Vida util Valor residual
(RS) remanescente (RS)
1 |[Galpdo 793,10 364.000,00 0anos 535.200,00
TOTAL 793,10 364.000,00 535.200,00
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S . Orgamento - novo Orgamento Valor de mercado | Valor base para . . Idade ponderada e Vida util
o 2 0,
N Edificagdo Area (m?) (RS) depreciado (R$) (RS) residual (R$) Valor residual (%) | Valor residual (RS$) — Vida util (anos) S ———
1 |[Galpdo 793,10 1.338.000,00 535.000,00 364.000,00 1.338.000,00 40% 535.200,00 31 23 0 anos
TOTAL 793,10 1.338.000,00 535.000,00 364.000,00 1.338.000,00 535.200,00
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N° EDIFICACAO
1 Galpao
Estrutura concreto armado
Fechamento alvenaria
Revestimento externo nenhum - acrilica s/massa
PECAS PISO PAREDE FORRO
barracéo concreto rustico nenhum - latex s/massa sem forro - sem pintura
mezanino concreto rustico nenhum - sem pintura sem forro - sem pintura
banheiros cimento alisado azulejo - sem pintura reboco - latex ¢/massa
PECAS PORTAS JANELAS VIDROS
barracéo sem portas ferro comum 4 mm
mezanino sem portas sem janelas sem vidros
banheiros sem portas ferro comum 4 mm
Cobertura Estrutura metdlica
Telhas aco galvanizada
Instalagoes Elétrica néo Gads ndo
Hidraulica sim Telefénica ndo
Aterramento néo Agua quente néo
Elevador ndo Combate a incéndio  ndo
Area construida 793,10 m?
Idade ponderada 31 anos Estado de conservagdo 4,5
Vida atil 23 anos Coeficiente "C" 75,20%
% da vida util 100% Depreciagdo Fisica 1,0000
Vida util remanescente 0 anos Valor residual 40%
Or¢camento da edificacdo RS 1.338.000,00
Custo de reprodugédo RS 535.000,00
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N° EDIFICAGCAO
1 Galpao
num grupo valor idade ap.estado aprov. w.r.
01 PROJETOS 43.078,35 3,2% 31 4,0 0% 0,00%
02 SERVICOS PRELIMINARES 106.376,27 7,9% 31 4,0 0% 0,00%
03 FUNDAGOES 108.518,09 8,1% 31 4,0 100% 2,84%
04 SUPRAESTRUTURA 228.060,99 17,0% 31 4,0 100% 5,98%
05 ALVENARIAS 95.435,78 7,1% 31 4,0 100% 2,50%
06 COBERTURA 484.136,18 36,2% 31 4,5 0% 0,00%
07 IMPERMEABILIZACOES 23.473,22 1,8% 31 4,5 0% 0,00%
08 PORTAS, JANELAS E VIDROS 35.093,83 2,6% 31 5,0 0% 0,00%
09 INSTALACAO HIDRAULICA / GAS 10.822,14 0,8% 31 4,5 0% 0,00%
10 INSTALACAO DE ESGOTO 21.362,20 1,6% 31 4,5 0% 0,00%
11 LOUCAS, METAIS E ACESSORIOS - 0,0% 31 5,0 0% 0,00%
12 COMBATE A INCENDIO - 0,0% 31 5,0 0% 0,00%
13 INSTALACAO ELETRICA - 0,0% 31 5,0 0% 0,00%
14 INSTALACAO TELEFONICA - 0,0% 31 5,0 0% 0,00%
15 SISTEMA DE ATERRAMENTO - 0,0% 31 5,0 0% 0,00%
16 REVESTIMENTOS DE PAREDES 24.785,28 1,9% 31 5,0 100% 0,65%
17 REVESTIMENTOS DE TETOS 2.030,00 0,2% 31 4,5 64% 0,03%
18 REVESTIMENTOS DE PISOS 111.339,72 8,3% 31 4,5 27% 0,78%
19 PINTURAS INTERNAS 11.329,44 0,8% 31 5,0 0% 0,00%
20 PINTURAS EXTERNAS 17.492,89 1,3% 31 5,0 0% 0,00%
21 SERVICOS COMPLEMENTARES 15.165,41 1,1% 31 4,5 0% 0,00%
1.338.499,78 100,0% 31,00 4,32 12,79%

Verificagao da conservagao

Conservagao atual 4,5
Conservagao esperada 3,0
Diferenga de conservagao -1,5
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Edificagdo mal conservada.

Fator estado 33,20%
Fator custo 25,00%
Fator obsoletismo 30,00%
Idade ponderada 57% % da vida util
Estado esperado 3,0 18,10%
Estado ponderado 45 75,20%
Delta estado 57,10%
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ORGCAMENTO DA EDIFICACAO N°
Galpao 1
ORCAMENTO UNITARIO QUANTIDADE VALOR
01
PROJETOS 42,24 2.379,30 33.500,54
Projetos de arquitetura - m? 15,84 793,10 12.562,70
Projetos de fundagdes e estruturas - m? 13,20 793,10 10.468,92
Projetos de instalagdes - m? 13,20 793,10 10.468,92
02
SERVICOS PRELIMINARES 8.996,65 2.574,26 82.725,15
Ligagdo provisoria de dgua para obra - un 4.393,73 1,00 4.393,73
Ligagdo provisdria de luz e forga para obra - un 3.302,50 1,00 3.302,50
Locagdo da obra, execugdo de gabarito - m? 18,54 793,10 14.704,07
Sondagem de reconhecimento do subsolo - m 101,18 42,83 4.333,28
Tapume de tabuas sobrepostas - m? 237,51 131,34 31.193,94
Abrigo provisério de madeira para alojamento e - m? 938,68 18,80 17.643,87
Capina e limpeza manual superficial de terreno - m? 4,51 1.586,20 7.153,76
03
FUNDACOES 1.822,41 2.333,91 84.390,77
Alvenaria de embasamento com pedra rach3o - m3 514,06 3,46 1.779,88
Broca de concreto armado, controle tipo "C", britale2-m 73,47 135,30 9.940,70
Forma de madeira para fundagdo, com tabuas e sarrafos - m? 79,25 159,31 12.625,57
Armadura de ago CA-50 para estruturas de concre - kg 16,12 1.962,15 31.629,88
Concreto estrutural dosado em central, fck 20 MPa, abatimento 8+1 - m? 450,04 23,79 10.707,80
Concreto - aplica¢cdo e adensamento com vibrador de imers3o ¢ - m3? 124,00 23,79 2.950,33
Lastro de concreto, incluindo preparo e lancamento - m? 565,47 26,10 14.756,60
04
SUPRAESTRUTURA 950,27 5.315,28 177.355,15
Armadura de ago CA-50 para estruturas de concre - kg 16,12 4.728,54 76.224,04
Concreto estrutural dosado em central, fck 20 MPa, abatimento 8+1 - m? 450,04 55,20 24.842,10
Concreto - aplicagdo e adensamento com vibrador de imersdo ¢ - m? 124,00 55,20 6.844,77
Forma para estruturas de concreto com chapa ¢ - m? 135,59 421,73 57.181,85
Laje pré-fabricada trelicada para piso ou cober - m? 224,52 54,62 12.262,39
05
ALVENARIAS 78,30 947,86 74.217,11
Alvenaria de vedagdo com blocos de concreto, 14 x 19 x 39 cm - m? 78,30 947,86 74.217,11
06
COBERTURA 311,31 9.925,32 376.495,98
Calha de chapa galvanizada n2 24 desenvolvimento 28 cm - m 89,86 136,17 12.236,47
Cobertura com telha de ago galvanizada - m? 124,03 861,31 106.823,55
Estrutura de ago para cobertura - kg 27,36 8.619,41 235.827,08
Rufo de chapa de ago galvanizado n2 24 desenvolvimento 28 cm - m 70,06 308,43 21.608,88
07
IMPERMEABILIZACOES 55,05 331,60 18.254,31
Impermeabilizagdo de piso com trés demaos de emulsdo asfaltica - m? 55,05 331,60 18.254,31
08
PORTAS, JANELAS E VIDROS 1.591,67 34,29 27.291,26
Vidro cristal comum liso - 4 mm - m? 180,25 17,15 3.090,62
Janela de aco de correr, com quatro folhas, sem bande - m? 1.411,42 17,15 24.200,64
09
INSTALAGAO HIDRAULICA / GAS 111,48 281,14 8.416,01
Tubo de PVC soldavel, com conexdes 20 mm - m 20,17 20,32 409,84
Tubo de PVC soldavel, com conexdes @ 25 mm - m 22,32 128,58 2.869,85
Tubo de PVC soldavel, com conexdes ¢ 32 mm - m 29,07 13,16 382,49
Tubo de PVC soldavel, com conexdes ¢ 40 mm - m 39,92 119,08 4.,753,83
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ORGCAMENTO DA EDIFICACAO N°
Galpao 1
ORCAMENTO UNITARIO QUANTIDADE VALOR
10
INSTALA(;AO DE ESGOTO 1.243,11 470,91 16.612,64
Caixa de gordura de polietileno, ¢ 50 x 100 mm - un 466,06 1,00 466,06
Caixa de inspegdo de polietileno, ¢ 100 mm - un 369,99 3,00 1.109,97
Caixa sifonada de PVC com grelha branca, 150 x 150 x 50 mm - un 188,71 10,00 1.887,10
Conexdes 100 mm - un 33,00 62,00 2.046,00
Conexdes ¢ 40 mm - un 16,83 62,00 1.043,46
Conexdes ¢ 50 mm - un 17,89 62,00 1.109,18
Conexdes ¢ 75 mm - un 26,61 62,00 1.649,82
Tubo de PVC PBV ¢ 100 mm - m 41,08 123,19 5.060,74
Tubo de PVCPBV ¢ 75 mm-m 38,10 27,76 1.057,60
Tubo de PVC PBV ¢ 50 mm - m 25,96 12,49 324,27
Tubo de PVCPBV ¢ 40 mm - m 18,88 45,47 858,44
16
REVESTIMENTOS DE PAREDES 100,98 572,63 19.274,65
Azulejo assentado com argamassa mista - padr&o simples - m? 56,32 190,88 10.750,13
Chapisco para parede interna ou externa com argamassa de cimento - m? 7,94 190,88 1.515,55
Emboco para parede interna com argamassa mista - m? 36,72 190,88 7.008,96
17
REVESTIMENTOS DE TETOS 86,36 54,84 1.578,66
Chapisco em teto de concreto com argamassa pré-fabricada adesiva - m? 12,70 18,28 232,16
Emboco em teto com argamassa mista - m? 42,94 18,28 784,94
Reboco em teto com argamassa pré-fabricada, e=5 mm - m? 30,72 18,28 561,56
18
REVESTIMENTOS DE PISOS 162,61 1.586,20 86.585,05
Piso cimentado - m? 52,80 18,28 965,18
Piso rustico em concreto, fck = 13,5 MPa, controle tipo "C" - m? 80,44 774,82 62.326,52
Regularizacdo sarrafeada de base para revestimento de piso - m? 29,37 793,10 23.293,35
19
PINTURAS INTERNAS 24,56 358,73 8.810,51
Pintura com tinta latex PVA em parede interna, com duas dem3os - m? 24,56 358,73 8.810,51
20
PINTURAS EXTERNAS 21,64 628,63 13.603,62
Pintura com tinta l4tex acrilica em parede externa, com duas dem3 - m? 21,64 628,63 13.603,62
21
SERVICOS COMPLEMENTARES 1.797,31 796,10 11.793,61
Abrigo para cavalete em alvenaria, dimensdes 0,65 x 0,85 x 0,30 - un 544,44 1,00 544,44
Caixa de inspeg¢do em alvenaria - 1/2 tijolo comum macigo revestid - un 513,35 1,00 513,35
Cavalete com tubo de ago galvanizado 25 mm (1") - un 726,90 1,00 726,90
Limpeza geral da edificagdo - m? 12,62 793,10 10.008,92
22
BDI 297.594,75
Beneficio e Despesas Indiretas - % 297.594,75
Total Geral 17.395,95 28.591,00 1.338.499,78
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DETERMINACAO DO VALOR RESIDUAL (%)
N° EDIFICACAO
1 Galpao
Valor residual indice indice indice
Basico 13% 13% -X-
Basico estado 5% -X- -X- Pelo método comparativo
Mercadolégico 40% 40% 40% Valor do terreno 1.179.000,00
VT/VI 10% - x- ( [ [ Valor do imével 1.542.600,00
Relagdo VT/VI 76%
Tipologia VR mercado se VT/VI>80% se VT/VI>60% VT/VI < 20% n3o ins.
Apartamento 60% 0% 10% 10% Valor das benfeitorias
Sala comercial 60% 0% 10% 10% Por diferenga de comp. 363.600,00
Loja 60% 0% 10% 10% Pelo orgamento 535.000,00
Prédio comercial 40% 0% 10% 0% Benf. - Custo por valor 147%
Prédio misto 40% 0% 10% 0% Fator de comercializagdo 0,9000
Prédio residencial 40% 0% 10% 0%
Residéncia 40% 0% 10% 10%
Casa comercial 40% 0% 10% 0%
Industrial 30% 0% 10% 0%

Para VT/VI < 20% inserido no mercado - VR é igual a VR mercado
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ANEXO 5- ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

ANEXO 5

ESPECIFICACAO
DA AVALIACAO
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ANEXO 5- ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

1. AVALIACAO DO IMOVEL

METODO: EVOLUTIVO
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Il

Graus de fundamentagao na utilizagdo do método evolutivo
Itens
[11] l |
Grau |l de fundamentagdo no Grau Il de fundamentagdo | Grau | de fundamentagdo no
1. Estimativa do valor do terreno método comparativo ou no no método comparativo ou | método comparativo ou no
involutivo no involutivo involutivo
Grau Il de fundamentag&o no Grau Il de fundamentagdo | Grau | de fundamentagdo no
2. Estimativa dos custos de reedicdo método da quantificagdo do no método da quantificagdo | método da quantificagdo do
custo do custo custo
3. Fator de comercializacao Inferido em mercado Justificado Arbitrado
semelhante
Enquadramento por grau 1 2 0
Pontos por grau 3 2 1
Pontuagdo final: 7 3 4 0
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ANEXO 5- ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

2. AVALIACAO DO TERRENO

METODO: COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: Il
GRAU DE PRECISAO: IlI

Itens

Graus de fundamentagdo na utilizagdao de modelos de regressao linear

1. Caracterizagdo do imével avaliando

Completa quanto a todas as
variaveis analisadas

Completa quanto as
variaveis utilizadas no
modelo

Adocgdo de situagao
paradigma

2. Quantidade minima de dados de
mercado efetivamente utilizados

6*(k+1), onde k é o numero de

variaveis independentes

4*(k+1), onde k é o nimero
de varidveis independentes

3*(k+1), onde k é o nimero
de variaveis independentes

3. Identifica¢do dos dados de
mercado

Apresentagdo de informacgdes
relativas a todos os dados e
varidveis analisadas na
modelagem, com foto e
caracteristicas observadas no
local pelo autor do laudo.

Apresentacdo de
informacdes relativas a
todos os dados e variaveis
analisados na modelagem.

Apresentagdo de
informacdes relativas aos
dados e variaveis
efetivamente utilizados no
modelo

4. Extrapolagdao

N&o admitida

Admitida para apenas uma
variavel, desde que:
a)as medidas das
caracteristicas do imével
avaliando ndo sejam
superiores a 100% do limite
amostral superior, nem
inferiores a metade do limite
amostral inferior
b)o valor estimado ndo
ultrapasse 15% do valor
calculado no limite da
fronteira amostral, para a
referida variavel, em

Admitida, desde que:

a) as medidas das
caracteristicas do imével
avaliando ndo sejam
superiores a 100% do limite
amostral superior, nem
inferiores a metade do limite
amostral inferior;

b)o valor estimado ndo
ultrapasse 20% do valor
calculado no limite da
fronteira amostral, para as
referidas varidveis, de per si
e simultaneamente, em
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madulo. madulo.
5.Nivel de significancia a bicaudal
maximo para a rejei¢do da hipdtese 10% 20% 30%
nula de cada regressor
6.Nivel de significancia maximo
admitido nos demais testes 1% 2% 5%
estatisticos
Enquadramento por grau 4 2 0
Pontos por grau 3 2 1
Pontuagdo final: 16 12 4 0

Graus de precisao

na utiliza¢cdao de modelos de regressao linear

item Graul lll Grau ll Grau |
Amplitude do intervalo de confianga
de 80% em torno do valor central da <=30% <=40% <=50%

estimativa

R. Sta. Catarina, 65 s402A — 80620-100 — Curitiba-PR — Fone:(41)3343-4912
www.patrimonio.eng.br — patrimonio@patrimonio.eng.br




PROJUDI - Processo: 0000972-13.2015.8.16.0037 - Ref. mov. 3153.2 - Assinado digitalmente por Nadia Macarios:39377598915

20/11/2023:

JUNTADA DE PETIGAO DE LAUDO PERICIAL. Arqg: Laudo Pericial

57/67

ANEXO 5- ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

3. AVALIACAO DAS BENFEITORIAS

METODO: QUATIFICAGAO DO CUSTO
GRAU DE FUNDAMENTAGAO: IlI

Graus de fundamentagdo na utilizacdo da quantificagdo dos custos

itens i I I
Pela utilizagdo de custo Pela utilizagdo de custo
1. Estimativa do custo direto Pela eIaborlaf;éo do:e org.amento, unitario basico para projeto u'nitério basico para projeNto
no minimo sintético semelhante ao projeto diferente do projeto padrdo,
padrdo com os devidos ajustes
2. BDI Calculado Justificado Arbitrado

Calculada por levantamento do

« Calculada por métodos
custo de recuperagdo do bem, P

técnicos consagrados,

3. Depreciagdo fisica para deixa-lo no estado de novo . k . Arbitrada
R considerando-se idade, vida
ou bens novos e projetos e ~
o util e estado de conservagdo
hipotéticos.

Enquadramento por grau 2 1 0
Pontos por grau 3 2 1
Pontuagdo final: 8 6 2 0
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ANEXO 6 - DOCUMENTOS

ANEXO 6

DOCUMENTOS

R. Sta. Catarina, 65 s402A — 80620-100 — Curitiba-PR — Fone:(41)3343-4912
www.patrimonio.eng.br — patrimonio@patrimonio.eng.br

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: PJV94 9NCW4 UWDL7 6 TIKA




PROJUDI - Processo: 0000972-13.2015.8.16.0037 - Ref. mov. 3153.2 - Assinado digitalmente por Nadia Macarios:39377598915
20/11/2023: JUNTADA DE PETIQAO DE LAUDO PERICIAL. Arg: Laudo Pericial

59/67

- REGISTRO DE IMOVEIS

SR s (REGISTRO GERAL) (01 )

- LUIZ FEARNANDG DE ARAUIO COSTA .
~Oficial Thuter _ [ MATRICULA N°_2mn_]

r—

. IMOVEL - Lote de terrenc n® 56-B, com a area de 10.000,00m2,
oriunde da unificagac da area nt 02, resultante da subdl.visao
do lote letra D, oriunde da planta de ‘subdivisao do lote 02,
subdivisac do imovel denominado LA PLATA, antigo TIMBU ou TIGRE,
e do lote n? 5-B, resultante da subdivisao do imovel situado’
o - lugar Riachuelo, situado no Municipic de Campina Grande.
do Sul, desta Comarca, com as seguintes metragens e confrontagoes:
medindo 109,34 metros de frente para a PR-506, confrontando
do 'lado direito de gquem da referida rua olha o 1movel, com
o lote n® 03, onde mede 92,70 metros, pelo lade esquerdo com
os lotes nf%s. 1 e 5-C, onde mede 92,70 metros e na 1linha de

fundos mede 109,34 metros e confronta com o lote n? '0l.-

PROPRIETARIA - SOCIEDADE MAFRENSE DE ENGENHARIA LTDA., pessoa
juridica de direito privado, com sede em -Curitiba-Pr., a rua
Fagundes Varela, 1,716, inscrita no CGC/MF. n2., 76.555.762/
0001-16.- ‘ S ‘

REGISTROS ANTERIORES - R-3/14.708B e 14.5856, ambas do Registro
Geral decté Cartorio—de Piragquara-Pr.-. .

OBSERVACAO - 0s elementos omissos no registro anterior (metragens
e confrontagoes), foram supridos no titule apresentado por
declaragao ¢ responsabilidage das partes, conforme autoniza
o Prpv. 356/85, Item 5.1, Segao III, Cap. XV- A presente matrj

da. neste Oficio sob n? 37.821 do Protocolo n?  0Ol.-
60VRC.- DOU FE. PIRAQUARA, 02 DE DEZEMBRO DE 1.992.-(a) _

OFICIAL DO REGISTRO.- "J

Av.1/28.480 - Protocolo n® 37.821 de 02 de dezembfo de 1.992.-
De conformidade com requerimegnto subscrito em Campina _ Grande
do Sul-Pr., aos 05 de outub de 1.992, cula documentagao fica
arquivada neste Cartorio; PREA-SE a ‘COHSTRUC-I_O em alvenaria
com 750,70m2. destlnada dustria, sito a PR-506, KM 1,
em Campina Gra.nde do S . a Comarca.- CND/INSS n? .351 6BS
serie .- CUSTAS = 7y OU FE. PIRAQUARA, 02 DE DEZEMBRO
DE 1.992.- (a) OFICIAL DO REGISTRO.-

------------ Ay 45 S —— P
w-mMmsammmaezm.- :

De conformideds com o Oficio o° 1.289/2000, expedido aos 14 de Dezembro de 2000, pelo Juiz
Federal Substituio da 7 Vara Civel, exiraldo do Processo 1° 2000.70.00.030978-5, em que &
Impetrante'  SOCTEDADE ..L. F> DE ENGENHARIA LTDA, e Impetrado:
DELEGADO DA RECEITA FEDUER M- CURITIBA ¢ PIIOCURADORIA DA
FAZ.ENDANAC]ONAL, AM SE - CAUC sta no referido Auto, sobre o imdvel
j — 60 VRC. DOU FE. PIRAQUARA, 28 DE DEZEMBRO

objeto da presente

DE 2000. (a) iy OFICIAL DO REGISTRO.- 7
AV.3/28.480 - Prolocolo n° 62.333, de 17 de Janeiro de 2.001 - l
De conformidade com a Reapresentagiio dos Traslados, que deram origem &5 Esoriturps ME
dos R-3 e R-2 das Matriculas n's 14.586 e 14.708, desta Serveatia 31, QOE
17.227), Procede~se esta Averbagllo para consignar que ficou grav Escritures as |{ g
Condices constantes na LEL VRC. DOU FE w3
PIRAQUARA, 01 DE FEVEREIRO DE 2001. (1) OFICIAL DO ||

_ REGISTRO.- .

— SEGLE NQ VERSO mmmes’
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(—— MATRICLALA mﬁ
CONTHUAGAD

AV-4/28.480 — Protocolo n° 68.945, de 11 de OQutubro de 2002 - )

De conformidade com 0 Mandado de Cancelamento de Cauglio, sob n® 2.822/2002, mcped:do 80s 26

Serventia; AVERBA-SE -SEOW_QA!&‘&‘:OM do Ax

o imbvel objeto da presente Matricula, livie daquele Onus. CUSTAS .. PR
PIRAQUARA, 15 DE OUTUBRO DE 2002. (a)
DO REGISTRO.- er

AV-5/18.480 - Protocolo n° 88.041 de 01 de junho de 2010.-

FORMA DO TITULO — “CAUCAO” - De conformidade com o Oficio n° 4071190, expedido aos
09 de dezembro de 2009, pela Juiza Federal da 6* Vara da Comarca de Curitiba-PR., exiraldo dos
Autos de Execuglio Proviséria de Sentenca n° 2002.70.00,042671-3/PR., cuja documemtaglio fica
arquivada nesta Serventia, movide por TRIAGEM Anmmscho DE SERVICOS
TEMPORARIOS LTDA., contra ITAIPU BINACTONAL; AVERBA-SE a CAUCAQ, sobre o
imével objeto da presente EMOLUMENTOS -~ R$ 6,30 (60 VRC) — Selo: R$ 2,00.
DOU FE. UARA, 04 DE JUNHO DE

REGISTRO de IMOVEIS

PIRAGUARA - PARANA REGISTRO de IMOVEIS

PIRAQUARA  PARANA

Certifico que a presente fotocopia ¢ reprodugio Francisco José sarbosa Nobre
fiel da matricula n® 28.480. Oficial 36 Registto
Piraquara, 13 dg janeiro de 2016. Pauio Borthos Doelt
fria Zeschau
L‘)O‘M Rute Estetani
Elcine B
Ofickil Escrevenr:::

REGISTRO de IMOVEIS

cortin P'R'?‘QUA“A,':AIF‘A::: sosta, FEGISTRODEIMOVEIS  REGISTRO de IMOVEIS
ifico mals, que o movel objelo . PIRAQUARA - PARAN _ .
néo esta majs subcrdinado a este gficio, Av. Gettiiio Vargas n° 678 PI R':QU“\_?E PARA:';\ g
desde a criagdo do Foro Regional de Piraguara-PR — CEP 83301010  Esta Certidao @ valida
Campina Grande do Sul - Parand. FONE: {41) 3673-1445 somente por 30 dias.

Em 25 da junho de 1905,

FUNARPEN - SELC DIGITAL N2 nExf0 . D4ef5 . rsTri - appkj . EFcX
Consulte esse selo em http://funarpen.com.br

SEGLE J
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Municipio de Campina Grande do Sul eifer

Espelho do Imével

Dados da Consulta

Cadastro: 13421 -1 Inscrigao: 010041000-56-001 Data 12/09/2023
Loteamento: AREA IND. RIACHUELO/LA PLATA Quadra: 000 Lote: 56-B

Logradouro DO CAQUI Namero: 564

Bairro: AREA IND. RIACHUELO/LA PLATA Testada Principal 109,34 Testada Secund. (m): 0,00
Area Lote 10000,00 Area Un. (m2): 640,00  Num. Unidades: 3 Area Total. (m?): 793,10

Mapa de Localizagao
Latitude: 25°21'25,01" S Longitude: 49°4'57,85" O
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Informacdes Territoriais

Testada UMA frente Topografia Plano
Ocupagéao Construido Pedologia Normal
Patriménio Particular Codigo de Isencéo Tributado

Informacdes de Edificagao

Data da Construcéo 01/01/1999 AREA ANTERIOR 640

Paredes Alvenaria N pavimentos 01

Utilizacao Comercial Caracterizacdo Galpéo

Padréo da Construcéo CALS8-N - Edif. Com., And. Livre, Estado Conservagéo D - Entre Regular e Reparos

Posicionamento Superposta Idade da Construgéo 15 anos
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Municipio de Campina Grande do Sul
Setor de Urbanismo

Consulta de Viabilidade de Edificagcéo

Dados Cadastrais

Cadastro: 13421 Inscricdo:  010041000-56-001 Nr consulta: 2023-SSZ0zZZL Data: 12/09/2023
Loteamento: AREA IND. RIACHUELO/LA PLATA Quadra: 000 Lote: 56-B

Logradouro: DO CAQUI Namero: 564 Bairro: AREA IND. RIACHUELO/LA PLATA

Area Lote (m2): 10000.0 Area Unidade (m?): 640.0 Testada Princ. 109.34 Testada Sec. (m): 0.0

Zoneamentos

Cor Nome Descrigéo
ZCVS 3 Zona de Conservagao da Vida Silvestre Il
ZEIS 2 Zona Especial de IndUstria e Servigos Il
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Parametros de Uso e Ocupacéao do Solo

Zona Area (%) Area (m?) Alt. Max. (pav) Tax. Permeab. Min. (%)
ZCVS 3 17.47 1747,00 2 25
ZEIS 2 82.53 8253,00 2 25

Zona TO Méx. (%) CA Méax. Recuo Min. Alinhamento Predial (m)
ZCVS 3 5 0,1 - (10) (18)
ZEIS 2 30 (23) 0,6 10 (11) (18)

Zona Afast. Min. Alinhamento - Laterais (m) Afast. Min. Alinhamento - Fundos (m)
ZCVs 3 - (10) - (10)
ZEIS 2 5 5

Observacoes

(10) - Conforme orientagéo do IAP.

(18) - Iméveis com testada para Rodovia do Caqui (PR-506): Respeitar recuo frontal minimo de 15,00 m do alinhamento predial e 25,00 m do eixo da
Rodovia de acordo com a Lei Federal n.° 6.766/79, DER/PR e Lei Municipal n°. 375/2015

(11) - Lotes com testada para BR-116: recuo alinhamento predial = 25 metros a partir da faixa de dominio da rodovia.

(23) - Para imoveis com testada para a Rodovia Régis Bittencourt (BR-116): Respeitar faixa de dominio e faixa ndo-edificavel estabelecidas pelo DNIT. O
acesso a Rodovia devera possuir anuéncia da Concessiondria Auto Pista Régis Bittencourt.

Atencéo

Considerando a necessidade de adequar e organizar os espagos destinados a circulagdo de pedestres, a construgdo ou reconstrucéo de passeios devera
obedecer os padrdes definidos pela Lei 83/2010. Devera ser respeitada faixa ndo edificavel de 30 metros de rios e cérregos, e raio de 50 metros das
nascentes. Todo o esgotamento sanitario devera ser obrigatoriamente conectado a rede coletora de esgoto existente na via publica. Para edificacdes
unifamiliares, no caso da auséncia de rede coletora, serd tolerada a utilizacéo de
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sistema de tratamento composto por fossas, filtros e sumidouros prevendo-se futura ligagdo com a rede coletora. As aguas pluviais devem ser
direcionadas obrigatoriamente a galeria de 4gua pluvial existente na via plblica. Sendo propriedade de terceiros, necessaria autorizagéo de consfir?{/tfgo
por parte do proprietario ao requerente. ATENGAO: Consulta prévia informativa para elaboragéo de projeto, ndo da direito a construir. Inicio da obra
somente apos a expedigdo do Alvara de Construgdo. Em caso de divergéncias nas informagdes, vale o disposto na matricula do imével e na legislagao
vigente referente ao uso e ocupacao do solo.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CAMPINA GRANDE DO SUL

Estado do Parana

SECRETARIA MUNICIPAL DE ADMINISTRACAO,
FINANCAS E PLANEJAMENTO

CERTIDAO DE VALOR VENAL N.° 134/2023

Proprietario(s):
MASSA FALIDA SOCIEDADE MAFRENSE DE ENGENHARIA LTDA - CNPJ/CPF: 76.555.762/0001-16
ADEMAR NITSCHKE JUNIOR - CNPJ/CPF: 007.696.929-07

Inscricéo Cadastral: 305100601950101 Cadastro Municipal: 13421

Logradouro: ROD DO CAQUI, 564

Bairro: AREA IND. RIACHUELO/LA PLATA
Quadra: 000 Lote: 56-B

Complemento: LOTE 56-B

A Prefeitura Municipal de Campina Grande do Sul, por meio do Setor de
Tributacdo, Secretaria de Administracdo e Financas, Certifica, para os devidos fins que, de
acordo com os cadastros e registro existente neste Departamento, constatou que o valor Venal
do Imével acima identificado em 2023, é:

Exercicio Valor Venal Terreno Valor Venal Construgdo Valor Venal ImévelO
2023 259.599,60 193.684,68 453.284,28
O

A presente Certidao requerida pelo Sr(a). , servird exclusivamente para fins de

Certidao n°® 134/2023
Valida até: 14/10/23
Cadigo de Autenticidade: F219E727E2CE4F69362DC1499967C352

Qualquer rasura ou emenda, invalida este documento.

CAMPINA GRANDE DO SUL - PR, 14 de Setembro de 2023.
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CAMPINA GRANDE DO

BitHdo do Parana
Exercicio: 2023

Débitos x Contribuinte

Filtros: Aberto/Devedor Geral - Emitido pela Internet

Contribuinte: 23219 - MASSA FALIDA SOCIEDADE MAFRENSE DE ENGENHARIA LTDA

65/67

Cadastro: 1- 13421 Setor F.: 0041 QuadraF.: 000

Enderego Cadastro: ROD - DO CAQUI, N°: 564
Bairro: AREA IND. RIACHUELOVLA PLATA

LoteF.. 56-B

Comp.: LOTE 56-B

Exercicio| D|'v.| Descricéo | Sub| Parc. |Venci mento Valor Principa Acréscimos Tota
2015 1IPTU(1-1) 0 1 10/04/2015 390,23 629,03 1.019,26
2015 1IPTU(1-1) 0 2 11/05/2015 390,20 625,80 1.016,00
2015 1IPTU(1-1) 0 3 10/06/2015 390,20 622,64 1.012,84
2015 1IPTU(1-1) 0 4 10/07/2015 390,20 619,47 1.009,67
2015 1IPTU(1-1) 0 5 10/08/2015 390,20 616,32 1.006,52
2015 1IPTU(1-1) 0 6  10/09/2015 390,20 613,15 1.003,35
2015 1IPTU(1-1) 0 7 13/10/2015 390,20 609,98 1.000,18
2015 1IPTU(1-1) 0 8 10/11/2015 390,20 606,82 997,02
2016 1IPTU(1-1) 0 1 10/03/2016 416,02 542,48 958,50
2016 1IPTU(1-1) 0 2 10/04/2016 416,01 539,40 955,41
2016 1IPTU(1-1) 0 3 10/05/2016 416,01 536,31 952,32
2016 1IPTU(1-1) 0 4 10/06/2016 416,01 533,22 949,23
2016 1IPTU(1-1) 0 5 10/07/2016 416,01 530,15 946,16
2016 1IPTU(1-1) 0 6 10/08/2016 416,01 527,06 943,07
2016 1IPTU(1-1) 0 7 10/09/2016 416,01 523,99 940,00
2016 1IPTU(1-1) 0 8 10/10/2016 416,01 520,90 936,91
2017 1IPTU(1-1) 0 1 10/04/2017 516,38 540,42 1.056,80
2017 1IPTU(1-1) 0 2 10/05/2017 516,28 536,77 1.053,05
2017 1IPTU(1-1) 0 3 10/06/2017 516,28 533,22 1.049,50
2017 1IPTU(1-1) 0 4 10/07/2017 516,28 529,67 1.045,95
2017 1IPTU(1-1) 0 5 10/08/2017 516,28 526,13 1.042,41
2017 1IPTU(1-1) 0 6 10/09/2017 516,28 522,58 1.038,86
2017 1IPTU(1-1) 0 7 10/10/2017 516,28 519,04 1.035,32
2017 1IPTU(1-1) 0 8 10/11/2017 516,28 515,49 1.031,77
2018 1IPTU(1-1) 0 1 10/04/2018 536,11 488,22 1.024,33
2018 1IPTU(1-1) 0 2 10/05/2018 536,10 484,63 1.020,73
2018 1IPTU(1-1) 0 3 11/06/2018 536,10 481,05 1.017,15
2018 1IPTU(1-1) 0 4 10/07/2018 536,10 477,46 1.013,56
2018 1IPTU(1-1) 0 5 10/08/2018 536,10 473,89 1.009,99
2018 1IPTU(1-1) 0 6 10/09/2018 536,10 470,30 1.006,40
2018 1IPTU(1-1) 0 7 10/10/2018 536,10 466,71 1.002,81
2018 1IPTU(1-1) 0 8 12/11/2018 536,10 463,14 999,24
2019 1IPTU(1-1) 0 1 10/04/2019 559,01 419,61 978,62
2019 1IPTU(1-1) 0 2 10/05/2019 558,93 415,98 974,91
2019 1IPTU(1-1) 0 3 10/06/2019 558,93 412,41 971,34
2019 1IPTU(1-1) 0 4 10/07/2019 558,93 408,84 967,77
2019 1IPTU(1-1) 0 5 12/08/2019 558,93 405,26 964,19
2019 1IPTU(1-1) 0 6 10/09/2019 558,93 401,70 960,63
2019 1IPTU(1-1) 0 7 10/10/2019 558,93 398,12 957,05
2019 1IPTU(1-1) 0 8 11/11/2019 558,93 394,56 953,49
2020 1IPTU(1-1) 1 1 10/06/2020 657,31 400,02 1.057,33
2020 1IPTU(1-1) 1 2 10/07/2020 657,24 395,93 1.053,17
2020 1IPTU(1-1) 1 3 10/08/2020 657,24 391,86 1.049,10
2020 1IPTU(1-1) 1 4 10/09/2020 657,24 387,81 1.045,05
2020 1IPTU(1-1) 1 5  13/10/2020 657,24 383,74 1.040,98
2020 1IPTU(1-1) 1 6 10/11/2020 657,24 379,67 1.036,91
2020 1IPTU(1-1) 1 7  10/12/2020 657,24 375,61 1.032,85
2021 1IPTU(1-1) 0 1 15/06/2021 550,15 254,15 804,30
2021 1IPTU(1-1) 0 2 15/07/2021 550,02 250,86 800,88
2021 1IPTU(1-1) 0 3 16/08/2021 550,02 247,61 797,63
2021 1IPTU(1-1) 0 4 15/09/2021 550,02 244,37 794,39
2021 1IPTU(1-1) 0 5 15/10/2021 550,02 241,13 791,15
2021 1IPTU(1-1) 0 6 16/11/2021 550,02 237,89 787,91
2021 1IPTU(1-1) 0 7 15/12/2021 550,02 234,64 784,66
2022 1IPTU(1-1) 0 1 10/05/2022 601,63 157,42 759,05
2022 1IPTU(1-1) 0 2 10/06/2022 601,58 154,20 755,78
2022 1IPTU(1-1) 0 3 11/07/2022 601,58 150,99 752,57
2022 1IPTU(1-1) 0 4 10/08/2022 601,58 147,80 749,38
2022 1IPTU(1-1) 0 5 12/09/2022 601,58 144,59 746,17
2022 1IPTU(1-1) 0 6 10/10/2022 601,58 141,39 742,97
2022 1IPTU(1-1) 0 7 10/11/2022 601,58 138,19 739,77
2023 1IPTU(1-1) 0 1 10/04/2023 566,64 73,66 640,30
2023 1IPTU(1-1) 0 2 10/05/2023 566,60 70,82 637,42
2023 1IPTU(1-1) 0 3 12/06/2023 566,60 67,99 634,59
2023 1IPTU(1-1) 0 4 10/07/2023 566,60 65,16 631,76
2023 1IPTU(1-1) 0 5 10/08/2023 566,60 62,33 628,93
2023 1IPTU(1-1) 0 6  11/09/2023 566,60 59,49 626,09
2023 1IPTU(1-1) 0 7 10/10/2023 566,60 26,18 592,78
2023 1IPTU(1-1) 0 8 10/11/2023 566,60 0,00 566,60

Total Cadastro: 36.535,36 26.367,42 62.902,78

Rel.: 46 Datade Referéncia:26/10/23 Emissdo: 24/10/23 - 12:22:26
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aod bilidade Técnica - -
MLt e 6.496, de7 de dezemiroce 1977 CREA=PR A1R7T2c§2%%r30°2l'859e§"§°

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Parana

1. Responsavel Técnico

CARLOS EDUARDO KICHE

Titulo profissional: RNP: 1701143038
ENGENHEIRO CIVIL Carteira: PR-81399/D
Empresa Contratada: PATRIMONIO ENGENHARIA LTDA Registro/Visto: 26056

2. Dados do Contrato
Contratante: JUiZO DE DIREITO DA 22 VARA DE FALENCIAS E RECUPERAQAO CNPJ: 77.821.841/0001-94

JUDICIAL DO FORO CENTRAL DA COMARCA DA REGIAO
METROPOLITANA DE CURITIBA- PR

R DA GLORIA, 362
CENTRO CIVICO - CURITIBA/PR 80030-060

Contrato: (Sem numero) Celebrado em: 18/09/2023
Tipo de contratante: Pessoa Juridica (Direito Privado) brasileira
3. Dados da Obra/Servigo
ROD. DO CAQUI, 564
AREA IND. RIACHUELO - CAMPINA GRANDE DO SUL/PR 83430-000
Data de Inicio: (03/10/2023 Previsdo de término: 20/11/2023 Coordenadas Geograficas: -25 356736 x -49,082842
Finalidade: Judicial

R EDMUNDO ECKSTEIN, 2.350

RIVIERA - CURITIBA/PR 81290-080

Data de Inicio: (03/10/2023 Previsao de término: 20/11/2023 Coordenadas Geograficas: -25442726 x -49,384419
Finalidade: Judicial

R EDMUNDO ECKSTEIN, S/N

RIVIERA - CURITIBA/PR 81290-080

Data de Inicio: 03/10/2023 Previsao de término: 20/11/2023 Coordenadas Geograficas: -25 441769 x -49,387549
Finalidade: Judicial

R BENEDITO CAROLLO, 2421

RIVIERA - CURITIBA/PR 81290-060

Data de Inicio: (03/10/2023 Previsdo de término: 20/11/2023 Coordenadas Geograficas: -25,440148 x -49,381933
Finalidade: Judicial

4. Atividade Técnica
Elaboragdo Quantidade Unidade
[Avaliagao, Laudo, Vistoria] de imoéveis 4,00 UNID
Apos a conclusdo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

5. Observagdes

AUTOS 0000972-13.2015.8.16.0037 DA CONTRATANTE - AVALIAGAO DOS IMOVEIS CF. NBR 14.653-2

7. Assinaturas 8. Informagdes
- A ART é valida somente quando quitada, conforme informagdes no

Documento assinado eletronicamente por CARLOS EDUARDO KICHE, registro rodapé deste formulario ou conferéncia no site www.crea-pr.org.br.

Crea-PR PR-81399/D, na area restrita do profissional com uso de login e senha, - A autenticidade deste documento pode ser verificada no site
nadata 14/11/2023 e hora 14h11. www.crea-pr.org.br ou www.confea.org.br

- Aguarda da via assinada da ART sera de responsabilidade do profissional
e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

Acesso nosso site www.crea-pr.org.br
Central de atendimento: 0800 041 0067

JUIZO DE DIREITO DA 22 VARA DE FALENCIAS E RECUPERAGCAO JUDICIAL DO FORO CENTRAL
DA COMARCA DA REGIAO METROPOLITANA DE CURITIBA - PR - CNPJ: 77.821.841/0001-94

Valor da ART: R$ 96,62 Registrada em : 14/11/2023 Valor Pago: RS 96,62 Nosso niimero: 2410101720236002892
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