
 

 

                                     

 

EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2ª 

VARA CÍVEL E DA FAZENDA PÚBLICA DO FORO REGIONAL DE 

CAMPO LARGO – COMARCA DA REGIÃO METROPOLITANA DE 

CURITIBA – ESTADO DO PARANÁ 

 

Autos nº 0006015-27.2016.8.16.0026 

  

 

 

 

 

 

 

 

ADMINISTRADORA SCHMIDT S.A. E OUTROS – 

EM RECUPERAÇÃO JUDICIAL (doravante denominadas 

RECUPERANDAS), devidamente qualificada nos autos em epígrafe, vêm 

respeitosamente perante Vossa Excelência, por meio de seus advogados in 

fine assinados, se manifestar nos seguintes termos. 
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1. Tendo em vista as objeções apresentadas e, mormente, 

as negociações preliminares junto aos credores sujeitos à presente 

recuperação judicial, as RECUPERANDAS houveram por bem aditar o 

plano de recuperação outrora colacionado nos autos. 

2. Assim, desde logo, requer-se a juntada do aditivo ao 

plano de recuperação judicial, conforme documento anexo1, assinado pelos 

representantes legais das empresas que compõem o GRUPO SCHMIDT, 

assim como pelo advogado das RECUPERANDAS. 

3. Com o aditivo do plano de recuperação, e diante dos 

novos mecanismos nele previstos, revelou-se imperioso colacionar ao feito, 

também: (i) lista de definições2; (ii) laudo de viabilidade econômico-

financeiro3; (iii) projeção do fluxo de caixa e de pagamentos4; (iv) Croqui 

dos terrenos de Campo Largo5; (v) laudos de avaliação dos imóveis e 

respectivas matrículas, assim como da Marca Schmidt6. 

4. Gize-se salientar, ainda, que as RECUPERANDAS se 

valeram dos laudos de avaliação outrora apresentados no bojo da presente 

recuperação, eis que nova avaliação dos ativos no presente interregno tão 

somete teria o condão de onerar, ainda mais, as empresas do GRUPO 

SCHMIDT; até mesmo porque, seja aprovado ou não o plano de 

                                                           
1 DOC. 01. Aditivo de PRJ. 
2 DOC. 02. Anexo I – Lista de Definições – Aditivo PRJ 
3 DOC. 03. Anexo II – Laudo de Viabilidade Econômico-financeiro. 
4 DOC. 04. Anexo III – Fluxo de Caixa Projetado – Partes I e II. 
5 DOC. 05. Anexo IV – Croqui TERRENOS CAMPO LARGO. 
6 DOC. 06. Anexo V – Laudos de Avaliação e Matrículas Imóveis, assim como MARCA 

SCHMIDT. 
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recuperação judicial, no momento da alienação dos bens realizar-se-á nova 

avaliação, para fins de refletir o atual valor dos respectivos ativos. 

5. Cumpre ratificar, ainda, que a representação do 

administrador do GRUPO SCHMIDT - Sr. Nelson - encontra-se 

devidamente comprovada nos autos (mov. 1.2/1.12), ao passo que, como já 

noticiado outrora, diante do falecimento do outro representante legal do 

GRUPO SCHIDT, em reunião dos sócios, conforme atas anexas7, 

empossou-se como novo representante legal o Sr. Artur Kurt Kramer, 

entretanto, as alterações dos contratos sociais ainda estão em trâmite 

perante às Juntas Comerciais. 

5. Pois bem. 

6. O aditivo ao plano de recuperação judicial fora 

confeccionado buscando tutelar o interesse de todos os credores, assim 

como das RECUPERANDAS, a fim de que estas logrem êxito no seu 

soerguimento econômico-financeiro, ante a relevantíssima função social 

exercida pelas empresas que compõe o grupo econômico.  

7.  Ressalta-se que o aditivo do PRJ fora elaborado com 

base na premissa da consolidação substancial, ou seja, que o plano de todas 

empresas sujeitará todos os credores do GRUPO SCHMIDT, até mesmo 

porque quase a totalidade das dívidas das RECUPERANDAS encontram-

se concentradas em uma das empresas do grupo, qual seja a SCHMIDT 

INDÚSTRIA, COMÉRCIO, IMPORTAÇÃO e EXPORTAÇÃO LTDA. 

                                                           
7 DOC. 07. Atas de Reunião dos Sócios GRUPO SCHMIDT. 
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8. Ademais, insta repisar que o aditivo do PRJ excluiu da 

sua concepção os bens que são objeto discussão judicial, notadamente com 

o FUNDO HUNGRIA e com a A3M, de forma a viabilizar a prévia 

definição da situação para que, em sendo decidido pela submissão dos 

bens à recuperação judicial ulteriormente, promova-se a conseguinte 

alienação para saldar demais dívidas das RECUPERANDAS. 

5. Desta feita, apresenta-se o aditivo ao plano de 

recuperação judicial, com o intuito de permitir a prévia análise pelos 

credores e, assim, viabilizar a sua deliberação em sede de Assembleia Geral 

de Credores, ainda em primeira convocação, a realizar-se em 13 de 

novembro de 2018, às 10:00h, no Ginásio “Polentão”. 

6. Por derradeiro, desde logo, as RECUPERANDAS se 

colocam à disposição do Juízo e dos credores para eventuais 

esclarecimentos relativos ao aditivo do PRJ ora apresentado, caso 

necessário. 

Nestes termos, 

Pede deferimento. 

Curitiba, 26 de outubro de 2018. 

EDUARDO OLIVEIRA AGUSTINHO 

OAB/PR 30.591 

 

RODRIGO JOÃO GIARETTON 

OAB/PR 85.758 
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ROL DE DOCUMENTOS 

 

DOC. 01. Aditivo de PRJ – Schmidt 

DOC. 02. Anexo I - Lista de Definições - Aditivo PRJ 

DOC. 03.  Anexo II - Laudo de viabilidade econômico-financeiro do PRJ 

DOC. 04.1. Anexo III - Fluxo de caixa Projetado PRJ Grupo Schmidt - Parte 1 

DOC. 04.2. Anexo III - Fluxo de caixa Projetado PRJ Grupo Schmidt - Parte 2 

DOC. 05. Anexo IV - PRJ - Croqui TERRENOS CAMPO LARGO 

DOC. 06. Anexo V - Laudo de Avaliação Imóveis e Marca – Sumário 

DOC. 06.1. Anexo 05.1. LAParqueIndustrialFabrilPomerodeGSCHMIDT - Parte 1 

DOC. 06.1. Anexo 05.1. LAParqueIndustrialFabrilPomerodeGSCHMIDT - Parte 2 

DOC. 06.1. Anexo 05.1. MatrículaParqueIndustrialFabrilPomerode 

DOC. 06.1. Anexo 05.1. RELATORIOAMBIENTALParqueFabrilPomerode 

DOC. 06.2. Anexo 05.2. ClubedeCampoPomerodeGSCHMIDT  

DOC. 06.2. Anexo 05.2. Matrícula2911.ClubedeCampoPomerode. 

DOC. 06.2. Anexo 05.2. Matrícula3449.ClubedeCampoPomerode. 

DOC. 06.2. Anexo 05.2. RELATORIOAMBIENTALClubedeCampoPomerode 

DOC. 06.3. Anexo 05.3 .LA.ClubedeCampoMauaGSCHMIDT - Parte 1 

DOC. 06.3. Anexo 05.3. LA.ClubedeCampoMauaGSCHMIDT - Parte 2 

DOC. 06.3. Anexo 05.3. Matrícula3021.ClubedeCampoMaua – Parte 1 

DOC. 06.3. Anexo 05.3. Matrícula3021.ClubedeCampoMaua - Parte 2 

DOC. 06.3. Anexo 05.3. RELATORIOAMBIENTAL.ClubedeCampoMaua 

DOC. 06.4. Anexo 05.4. LAParquedeParanaguaGSCHMIDT 

DOC. 06.4. Anexo 05.4. MatrículasParquedeParaná. 

DOC. 06.5. Anexo 05.5. LA.MinadeSuzanoSP - Parte 1 

DOC. 06.5. Anexo 05.5. LA.MinadeSuzanoSP - Parte 2 

DOC. 06.5. Anexo 05.5. Matrícula3141.MinadeSuzano - Parte 1 

DOC. 06.5. Anexo 05.5. Matrícula3141.MinadeSuzano - Parte 2 

DOC. 06.6. Anexo 05.6. LAAv.dosExpedicionariosCampoLargoPR 

DOC. 06.6. Anexo 05.6. Matrícula31.359.AvdosExpedicionariosCampoLargo. 

DOC. 06.6. Anexo 05. 6. RELATÓRIOAMBIENTAL. AVdosExpecionáriosCL 

DOC. 06.7. Anexo 05.7. LAAv.FritzErwinSchmidtCampoLargo 
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DOC. 06.7. Anexo 05.7. Matrícula39557.AvFritzErwinCampoLargo 

DOC. 06.8. Anexo 05.8. LAAv.Porcelana430CampoLargoPR 

DOC. 06.8. Anexo 05.8. Matrícula39.556.Av.Porcelana430CampoLargo 

DOC. 06.8. Anexo 05.8. RELATORIOAMBIENTALAv.Porcelana430CampoLargo 

DOC. 06.9. Anexo 05.9. LAEstradadoCaulimGSCHMIDT 

DOC. 06.9. Anexo 05.9.Matrícula3141.EstradaCaulim – Parte 1 

DOC. 06.9. Anexo 05.9.Matrícula3141.EstradaCaulim – Parte 2 

DOC.06.9. Anexo.05.9.RELATORIOAMBIENTALGlebaEstradadoCaulimsSuzano 

DOC. 06.10. Anexo 05.10. LA Av.CapitaoJoao18061818e1828Maua 

DOC. 06.10. Anexo 05.10. Matrícula3022.Av.CapitaoJoao1806. 

DOC. 06.11. Anexo 05.11 .LAGlebadeTerrasSaoLuizdoPurunaPR 

DOC.06.11. Anexo 05.11.Matrícula31.357.SaoLuizdoPurunã.BalsaNova 

DOC. 06.12. Anexo 05.12.LARod.GuilhermeJensemSC108lote06BlumenauSC 

DOC.06.12. Anexo 05.12. Matrículas37118e37781.GuilhermeJensemSC.Blumenau 

DOC. 06.13. Anexo 05.13. LAGlebadeTerrasDistritoSãoSilvestreCampoLargoPR 

DOC. 06.13. Anexo 05.13. Matrícula31.355.DistritoSãoSilvestreCampoLargoPR 

DOC. 06.14. Anexo 05.14. LAGlebadeterrasEstradadeSumares. ParelheirosSP 

DOC. 06.14. Anexo 05.14. Matrícula272611.ParelheiosSP - PARTE 1 

DOC. 06.14. Anexo 05.14.Matrícula272611.ParelheiosSP - PARTE 2 

DOC. 06.14. Anexo 05.14.Matrícula272611.ParelheiosSP - PARTE 3 

DOC. 06.15. Anexo 05.15.LAGlebaruralMorroSchmidtRuaTextoAltoPomerodeSC 

DOC. 06.15. Anexo 05.15.Matrículas.Glebamorroschimdt - Parte 1 

DOC. 06.15. Anexo 05.15. Matrículas.Glebamorroschimdt - Parte 2 

DOC. 06.15. Anexo 05.15. Matrículas.Glebamorroschimdt - Parte 3 

DOC. 06.15. Anexo 05.15. Matrículas.Glebamorroschimdt - Parte 4 

DOC. 06.15. Anexo 05.15. Matrículas.Glebamorroschimdt - Parte 5 

DOC. 06.15. Anexo 05.15. Matrículas.Glebamorroschimdt - Parte 6 

DOC. 06.15. Anexo 05.15. Matrículas.Glebamorroschimdt - Parte 7 

DOC. 06.15. Anexo 05.15. Matrículas.Glebamorroschimdt - Parte 8 

DOC. 06.15. Anexo 05.15. Matrículas.Glebamorroschimdt - Parte 9 

DOC. 06.15. Anexo 05.15. Matrículas.Glebamorroschimdt - Parte 10 

DOC. 06.15. Anexo 05.15. Matrículas.Glebamorroschimdt - Parte 11 

DOC. 06.15. Anexo 05.15. Matrículas.Glebamorroschimdt - Parte 12 
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DOC. 06.15. Anexo 05.15. Matrículas.Glebamorroschimdt - Parte 13 

DOC.06.16. Anexo 05.16. LAGlebalRibeiraoMultaEstradadaservidaoTimboSC 

DOC. 06.16. Anexo 05.16.Matricula3615.GlebaRibeirao.TimboSC 

DOC.06.17. Anexo05.17.LAGlebaRibeiraoKellermannEstradadeservidaoIndaialSC 

DOC. 06.17. Anexo 05.17. Matrículas.Glebaribeiraokellermann - Parte 1 

DOC. 06.17. Anexo 05.17. Matrículas.Glebaribeiraokellermann - Parte 2 

DOC. 06.18. Anexo 05.18. LAGlebaJazidadeCaulimRuaJulioSchneiderIbiramaSC 

DOC. 06.18. Anexo 05.18. Matrículas10174e10176.IbiramaSC 

DOC. 06.19. Anexo 05.19.GlebaUrbanaRuaAlcebiadesAfonsoGuimaraes 

DOC. 06.19. Anexo 05.19. Matrícula10.564.RuaAlcebiadesAfonso 

DOC. 06.20. Anexo 05.20. AguaQuenteCastroPR 

DOC. 06.20. Anexo 05.20. Matrícula21.633.AguaQuente.CastroPR 

DOC. 06.21. Anexo 05.21. LAEstradadoWornowIndaial 

DOC. 06.21. Anexo 05.21. Matrícula10899.Indaial 

DOC. 06.22. Anexo 05.22. LAAv.Porcelana621CampoLargoPR 

DOC. 06.22. Anexo 05.22. Matrícula6.608.Av.Porcenala621 

DOC. 06.23. Anexo 05.23. LASantariaRioBrancodoSul 

DOC. 06.23. Anexo 05.23. Matrícula3647.SantariaRioBrancodoSul 

DOC. 06.24. Anexo 05.24. LA.MarcaSchmidt 

DOC. 07. 2. Ata Reunião Grupo SCHMIDT 

DOC. 07.1. Ata Reunião Grupo SCHMIDT 
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ADITAMENTO DE PLANO DE RECUPERAÇÃO JUDICIAL DE 
ADMINISTRADORA SCHMIDT S.A. E OUTROS - EM RECUPERAÇÃO 
JUDICIAL 

Recuperação judicial sob autos n°. 0006015-27.2016.8.16.0026 

2' Vara Cível do Foro Regional de Campo largo - Comarca da Região 
Metropolitana de Curitiba - Estado do Paraná ("juizo da recuperação") 

O O O 

PORCELANA 

SCHMIDT 

ADMINISTRADORA SCHMIDT S.A E OUTROS - EM RECUPERAÇÃO 
JUDICIAL (doravante simplesmente "GRUPO SCHMIDT"), devidamente 
qualificadas nos autos em epigrafados, seguindo se o disposto no art. 53 da Lei 
11.101/2005 (doravante simplesmente "LREF") propõe aditamento de PLANO 
DE RECUPERAÇÃO JUDICIAL (doravante simplesmente "Plano"), nos 
termos que se seguem. 
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LISTA DE DEFINIÇÕES 

 

 

 

ADMINISTRADORA SCHMIDT S.A. E OUTROS – EM 

RECUPERAÇÃO JUDICIAL 

 

Recuperação judicial sob os autos de n°. 0006015-27.2016.8.16.0026 

 

2ª Vara Cível e da Fazenda Pública do Foro Regional de Campo Largo – 

Comarca da Região Metropolitana de Curitiba – Estado do Paraná 

(“juízo da recuperação judicial”) 
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LISTA DE DEFINIÇÕES 

 

Acordo de Confidencialidade: Trata-se do documento assinado pelo 

interessado a participação do leilão de alienação da UPI Campo Largo, 

onde compromete-se a manter sigilo a despeito de todas as informações 

que terá acesso, sob pena de perdas e danos. 

Aditivo do Plano de Recuperação: Significa o presente aditivo ao PRJ, na 

forma como é apresentado pelo Grupo Schmidt; 

Administrador Judicial: Carlos Galarda, atualmente nomeado como 

administrador judicial pelo juízo da recuperação judicial, nos termos do 

Capítulo II, Seção III, da LRF, ou quem vier a substituí-lo. 

Adquirente UPI: Sujeito que adquirir a Unidade Produtiva Isolada 

constituída pelo Grupo Schmidt, através de lances orais, e adimplir o 

respectivo preço. 

Análise de Viabilidade Econômico-Financeira: Plano de Reestruturação e 

Análise de Viabilidade Econômico-Financeira elaborada por José 

Domingos Castelli, assessor financeiro do Grupo Schmidt, datado de 25 

de agosto de 2018, que integra o Aditivo ao Plano como Anexo 1. As 

projeções da Análise de Viabilidade Econômico-Financeiras se baseiam em 

diversas premissas de natureza econômica ou mercadológica que podem 

se alterar de forma imprevista, e modificar as conclusões da Análise de 

Viabilidade Econômico-Financeira.  

Anexo: Cada um dos documentos anexados ao Plano, observando-se a 

numeração especificada. 

Assembleia-Geral de Credores: Assembleia-geral de Credores do Grupo 

Schmidt, observando-se o disposto no Capítulo II, Seção II, da LRF. 

Cláusula: Cada um dos itens identificados por números cardinais e 

romanos no Plano. 

Comitê de Credores: Órgão específico de credores constituído por 

deliberação de qualquer das classes na Assembleia-Geral, nos termos do 

art. 26 da LRF. 
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Crédito: Cada um dos Créditos Sujeitos ao Plano e dos Créditos Não 

Sujeitos ao Plano. 

Crédito Trabalhista: As verbas estritamente salariais e parcelas que o 

integram (exemplificativamente, FGTS, abonos, gratificações, férias etc.), 

até o limite máximo de 150 (cento e cinquenta) salários mínimos, sendo que 

qualquer valor que exceder esse limite será tratado e pago como Crédito 

Quirografário. 

Crédito Trabalhista Controvertido: Crédito Trabalhista que for objeto de 

reclamação trabalhista, de habilitação ou divergência de crédito, de 

impugnação de crédito, ou de qualquer outro litígio que esteja pendente 

de julgamento ou de trânsito em julgado ou que, por qualquer motivo, não 

seja líquido, certo e incontroverso. 

Crédito Trabalhista Incontroverso: Crédito Trabalhista líquido, certo e 

incontroverso. 

Créditos Extraconcursais: São aqueles créditos decorrentes de obrigações 

contraídas pelo Grupo Schmidt durante a recuperação judicial, que 

poderão   

Crédito com Garantia Real: Cada um dos Créditos Sujeitos ao Plano 

pertencente a Credor classificado pela Lista de Credores ou por decisão 

proferida em impugnação ou habilitação de crédito como pertencente à 

Classe mencionada no inciso II do art. 41 da LFRE. 

Crédito Quirografário: Cada um dos Créditos Sujeitos ao Plano 

pertencente a Credor Sujeito ao Plano classificado na Lista de Credores ou 

por decisão proferida em Impugnação ou Habilitação de Crédito como 

pertencente à Classe mencionada no inciso III do art. 41 da LFRE, ou 

qualquer outro Crédito Sujeito ao Plano que não se enquadre como Crédito 

Trabalhista ou como Crédito com Garantia Real. 

Crédito de ME e EPP: Cada um dos Créditos Sujeitos ao Plano pertencente 

a Credor Sujeito ao Plano classificado pela Lista de Credores ou por decisão 

proferida em impugnação ou habilitação de crédito como pertencente à 

Classe mencionada no inciso IV do art. 41 da LFRE. 

Crédito Tributário: Crédito tributário/fiscal não sujeito aos efeitos da 

recuperação judicial, nos termos do art. 6°, § 7°, da LRF. 

Crédito Não Sujeito ao Plano: cada um dos créditos e obrigações do 

Grupo Schmidt que não se sujeitam aos efeitos da Recuperação Judicial e 

que não são, em razão disso, afetados pelo Plano, por força do disposto no 

art. 49, caput e §§3º e 4º, e art. 194, ambos da LRF.  
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Crédito Sujeito ao Plano: Cada um dos créditos e obrigações do Grupo 

Schmidt existentes na Data do Pedido, sejam vencidos ou vincendos, 

materializados ou contingentes, líquidos ou ilíquidos, estejam ou não 

constantes da Lista de Credores, tenham ou não participado da 

Assembleia-Geral de Credores, e que não estejam excetuados pelo art. 49, 

§§3º e 4º, e art. 194, ambos da LRF. Os Créditos Sujeitos ao Plano se sujeitam 

aos efeitos da Recuperação Judicial e, em razão disso, são passíveis de 

serem novados pelo Plano.  

Credor: Qualquer titular de Crédito, seja Credor Sujeito ao Plano ou 

Credor Não Sujeito ao Plano. 

Credor Trabalhista: Qualquer Credor detentor de Crédito Trabalhista. 

Credor com Garantia Real: Qualquer Credor detentor de Crédito com 

Garantia Real. 

Credor Quirografário: Qualquer Credor Sujeito ao Plano detentor de 

Crédito Quirografário. 

Credor EPP ou ME: Qualquer Credor detentor de Crédito de ME e EPP. 

Credor Não Sujeito ao Plano: Qualquer Credor detentor de Crédito Não 

Sujeito ao Plano. 

Credor Sujeito ao Plano: Qualquer Credor detentor de Crédito Sujeito ao 

Plano. 

Data do Pedido: Dia 24 de maio de 2015, data em que o Grupo Schmidt 

protocolou em juízo o pedido de recuperação judicial. 

Dia Útil: Qualquer dia que não um sábado, domingo ou um dia em que os 

bancos comerciais estão obrigados ou autorizados por lei a permanecer 

fechados na cidade de Campo Largo, Estado do Paraná. 

Garantia Real: Cada um dos direitos reais de garantia, inclusive penhores 

e hipotecas, que tenham sido constituídos para assegurar o pagamento dos 

Créditos com Garantia Real. Para os efeitos deste Plano, serão consideradas 

Garantias Reais somente os direitos reais de garantia que, na Data do 

Pedido, estiverem devida e regularmente constituídos e formalizados, nos 

termos das respectivas leis que os disciplinam. 

Grupo Schmidt: Denominação que congrega todas as empresas 

integrantes do grupo econômico, expressamente listada na petição inicial 

do pedido de recuperação judicial. 

Homologação Judicial do Plano: A decisão judicial, proferida pelo Juízo 

da Recuperação ou pelo Tribunal de Justiça do Estado do Paraná ou outro 
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que seja competente, que concede a recuperação judicial ao Grupo 

Schmidt, nos termos do art. 58, caput, ou do art. 58, §1º, da LRF. Para todos 

os efeitos deste Plano, considera-se que a Homologação Judicial do Plano 

ocorre na data da publicação, no Diário da Justiça Eletrônico (DJE), da 

decisão judicial que homologar o Plano do Grupo Schmidt. 

Imóveis Mauá: Significa os imóveis matriculados sob nº 12.561 e 11.517, 

perante o Registro de Imóveis de Mauá/SP, que tiveram a declaração de 

ineficácia dos negócios jurídicos lhe envolvendo, e são objeto de discussão 

judicial envolvendo a A3M Administração e Locação de Imóveis Ltda.  

Imóveis Pomerode: Significa os imóveis matriculados sob nº 1.790, 2.911 e 

3.449 do Registro de Imóveis de Pomerode/SC, e 3.021 do Registro de 

Imóveis de Mauá/SP, que estão sendo objeto de discussão judicial junto ao 

Fundo de Investimentos Multimercado Crédito Privado Hungria, 

doravante denominado Fundo Hungria. 

Interessado regularmente habilitado no Processo de Leilão: Trata-se do 

interessado apto a participar do leilão por lances orais da UPI Campo 

Largo, ou seja, daquele sujeito que cumpriu satisfatoriamente todos os 

requisitos para participação no certame. 

Juízo da Recuperação Judicial: Juízo da 2ª Vara Cível e da Fazenda Pública 

do Foro Regional de Campo Largo – Comarca da Região Metropolitana de 

Curitiba – Estado do Paraná, ou qualquer outro juízo que seja declarado 

competente para o processamento e o julgamento da Recuperação Judicial. 

Laudo de Avaliação dos Bens e Ativos: São os laudos anexos ao presente 

Plano. 

Leilão por Lances Orais: Trata-se do procedimento a ser observado para a 

alienação judicial da UPI Campo Largo, conforme legislação processual 

civil, observando-se as disposições contidas no Capítulo V do aditivo ao 

PRJ. 

LRF: Lei nº 11.101, de 9 de fevereiro de 2005, que regula os processos de 

falência e de recuperação judicial e extrajudicial no Brasil, e suas alterações 

subsequentes. 

Lista de Credores: Qualquer lista contendo a relação de Credores Sujeitos 

ao Plano, elaborada pela Recuperanda ou pelo Administrador Judicial, nos 

termos dos arts. 7º, II, 18, e 51, III, da LRF. Para os efeitos do Plano, será 

considerada Lista de Credores aquela que, na data da análise, tiver sido 

apresentada por último nos autos da Recuperação Judicial. 

Marca Schmidt: Ativo específico do Grupo Schmidt, observando-se as 

disposições legais aplicáveis. 
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Marca  

Novos Recursos: Valores extraconcursais a serem obtidos pelo Grupo 

Schmidt após a Homologação Judicial do Plano. 

Parque de Paranaguá: Significa o imóvel denominado de Gleba de 

Guaraguaçu, localizado nos municípios de Paranaguá e Pontal do Paraná, 

composto das seguintes matrículas imobiliárias do Registro de Imóveis de 

Paranaguá/PR, a saber: 1.824, 1.825, 1.826, 7.809, 13.013, 16.608, 16.609, 

16.610, 48.963. 

Parque Fabril de Campo Largo: Significa a indústria do Grupo Schmidt 

localizada no município de Campo Largo, e todos os seus ativos corpóreos 

imprescindíveis à consecução da atividade fabril.  

Plano: Plano de recuperação judicial, previsto no artigo 53 da LRF. 

Preço Mínimo: Preço mínimo para a aquisição da UPI Campo Largo. 

Preço Vil: Valor inferior à 60% da avaliação. 

Procedimento Competitivo: Qualquer dos procedimentos judiciais 

previstos ou autorizados pela LRF para a alienação de bens de massas 

falidas ou empresas em recuperação judicial, ou que tiver sido 

expressamente autorizado pelo Juízo da Recuperação. 

Quitação: Quitação plena, irrevogável e irretratável, de todos os Créditos 

Sujeitos ao Plano, inclusive juros, correção monetária, penalidades, multas 

e indenizações, que ocorre no momento da subscrição de Ações, ou 

pagamento em dinheiro do respectivo Crédito, ou equivalente, nos termos 

do Plano. 

Recuperação Judicial: O processo de recuperação judicial do Grupo 

Schmidt, autuado sob o nº 0006015-27.2016.8.16.0026, e em curso perante 

o Juízo da Recuperação. 

Requisitos de Participação no Processo de Leilão: são os pressupostos que 

devem ser obrigatoriamente cumpridos pelos eventuais interessados na 

ulterior alienação da UPI Campo Largo, como mecanismo de garantia de 

aquisição, e sobretudo de sigilo nas informações e técnicas de fabricação 

dos produtos da marca Schmidt. 

Terrenos Campo Largo: Significa O conjunto de frações ideais de terreno 

localizados ao redor do Parque Fabril de Campo Largo, a serem 

desmembrados posteriormente da matrícula 6.608 do Registro de Imóveis 

de Campo Largo, endereço Av. Porcelana, nº 621, por meio de ordem do 

juízo da recuperação judicial, com exceção da fração ideal do lote de 

terreno em que se encontra edificada a planta operacional do referido 
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Parque Fabril, conforme croqui anexo (ANEXO IV), doravante 

denominado TERRENOS CAMPO LARGO serão deslocados para fins de 

alienação visando o pagamento dos Créditos Trabalhistas Incontroversos. 

UPI Campo Largo: Significa a unidade de produção isolada a ser 

constituída pelo Grupo Schmidt, para fins de possível alienação judicial a 

ser deliberada em AGC, nos termos do artigo 60 da LREF, sendo composta 

por todos os ativos corpóreos e incorpóreos relacionados ao Parque Fabril 

de Campo Largo, bem como pelo lote de terreno onde encontra-se lotada a 

planta operacional, nos termos da cláusula 37, parágrafo segundo do 

Aditivo ao PRJ. 
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FLUXO DE CAIXA PROJETADO ADITIVO PRJ 

 

 

 

ADMINISTRADORA SCHMIDT S.A. E OUTROS – EM RECUPERAÇÃO 

JUDICIAL 

 

Recuperação judicial sob os autos de n°. 0006015-27.2016.8.16.0026 

 

2ª Vara Cível e da Fazenda Pública do Foro Regional de Campo Largo – Comarca da 

Região Metropolitana de Curitiba – Estado do Paraná (“juízo da recuperação 

judicial”) 
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LAUDOS DE AVALIAÇÃO E MATRÍCULAS DOS IMÓVEIS DE PROPRIEDADE 

DO GRUPO SCHMIDT 

 

 

 

ADMINISTRADORA SCHMIDT S.A. E OUTROS – EM RECUPERAÇÃO 

JUDICIAL 

 

Recuperação judicial sob os autos de n°. 0006015-27.2016.8.16.0026 

 

2ª Vara Cível e da Fazenda Pública do Foro Regional de Campo Largo – Comarca da 

Região Metropolitana de Curitiba – Estado do Paraná (“juízo da recuperação 

judicial”) 
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LAUDOS DE AVALIAÇÃO E MATRÍCULAS DOS IMÓVEIS DE PROPRIEDADE 

DO GRUPO SCHMIDT 

 

O presente anexo é composto dos laudos de avaliação dos imóveis de propriedade do 

GRUPO SCHMIDT, das matrículas destes e, ainda, dos relatórios ambientais; bem 

como do laudo de avaliação da MARCA SCHMIDT, conforme sumário a seguir 

ilustrado: 

 

ANEXO 05.1 – Parque Industrial Fabril Pomerode/SC. 

ANEXO 05.2 – Clube de Campo Pomerode/SC. 

ANEXO 05.3 – Clube de Campo Mauá/SP. 

ANEXO 05.4 – Parque de Paranaguá/PR. 

ANEXO 05.5 – Mina de Suzano/SP. 

ANEXO 05.6 – Av. dos Expedicionários de Campo Largo/SC. 

ANEXO 05.7 – Av. Fritz Erwin Schmidt de Campo Largo/SC. 

ANEXO 05.8 – Av. Porcelana, 430, de Campo Largo/SC. 

ANEXO 05.9 – Estrada do Caulim/SP. 

ANEXO 05.10 – Av. Capitão João 

ANEXO 05.11 – Gleba de Terra São Luiz do Puruna/PR. 

ANEXO 05.12 – Rod. Guilherme Jensem/SC. 

ANEXO 05.13 – Gleba de Terra Distrito São Silvestre, Campo Largo/PR. 

ANEXO 05.14 – Gleba de Terra Estrada de Sumares, Parelheiros/SP.  

ANEXO 05.15 – Gleba Rural Morro Schmidt, Pomerode/SC. 

ANEXO 05.16 – Gleba Rural Ribeirão Multa Fundo, Estrada da Servidão, 
Timbó/SC. 

ANEXO 05.17 – Gleba Rural Ribeirão Kellermann, Estrada da Servidão, 
Indaial/SC. 

ANEXO 05.18 – Gleba Rural Jazida de Caulim, Rua Júlio Schneider, Ibirama/SC. 
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ANEXO 05.19 – Gleba Urbana, Rua Alcebiades Afonso Guimarães, Campo 
Largo/SC. 

ANEXO 05.20 – Água Quente, Castro/PR. 

ANEXO 05.21 – Estrada do Wornow, Indaial/SC. 

ANEXO 05.22 – Av. Porcelana, 621, Campo Largo/PR 

ANEXO 05.23 – Santaria, Rio Branco do Sul/PR 

ANEXO 05.24 – Marca Schmidt 
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Solicitante:

Imóvel do Tipo:

Endereço:

Cliente:

Data:

Nº do Laudo:

FOTO

INSERIR FOTO NA PLANILHA - FOTOS DO IMÓVEL

16.08.4053 (15) - J.A.M

Laudo Técnico de Avaliação 

PORCELANA SCHIMIDT

Indústria

Rua Luiz Abry, nº 849, Rua Jaraguá e Av. 21 de Janeiro
Pomerode - SC

PORCELANA SCHIMIDT

Agosto / 2016
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1. Introdução
Por solicitação do PORCELANA SCHIMIDT, objetiva o presente laudo avaliar o imóvel consistente de

indústria de grande porte, situado a Rua Luiz Abry, nº 849, Rua Jaraguá e Av. Vinte e Um de Abril,

no município de Pomerode,  no Estado de Santa Catarina,  de propriedade de quem de direito.

Por premissa o imóvel foi considerado livre de quaisquer ônus, litígios, desapropriações, pois a
pesquisa sobre os títulos de posse ou domínio não foi realizada por não ser objeto e de
responsabilidade dos avaliadores.

O valor aqui encontrado refere-se ao valor de mercado definido como o valor que um bem consegue
obter em dinheiro nesta data, na hipótese das partes, vendedores e compradores estarem desejosos
de vender e comprar, mas não compelidos, estando portanto o valor obtido vinculado às condições
atuais de mercado.

A critério do solicitante também poderão ser fornecidos os valores de liquidez, tanto o valor para
liquidação com ordem de venda, quanto o valor para liquidação forçada. Com diferente conceito,
estes valores pressupõem vendedores compelidos a vender em tempos mais escassos e
compradores com interesse, mas não forçados a comprar. 

O valor de mercado, objeto principal da avaliação, pressupõe que as partes, compradores e
vendedores, estejam motivados, informados e assessorados, com perfeito conhecimento do valor
justo do imóvel. A critério do solicitante poderá ser fornecido o valor de locação.

Também pressupõe a concessão de um tempo razoável para colocação no mercado através dos
veículos convencionais como placas, anúncios e assessoramento de corretores especializados.

Os valores encontrados estão condicionados às bases do mercado específico atual de cada bem,
dos materiais utilizados na sua construção e permanência do mesmo no estado que se encontra
nesta data, podendo haver alteração de valores no futuro se as condições do imóvel ou do mercado
se alterarem. 

O presente laudo foi elaborado através dos padrões ideiais de rigorosidade, estabelecidos pelas NBR 
14653 - 1-2-3-4 e recomendações de associações de classe como IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliações e Perícias de Engenharia. 

A adoção de metodologia específica aplicada ao caso foi feita por decisão do nosso corpo técnico
que após análise julgou ser a mais adequada e estará adiante justificada. 

Finalmente, declaramos que a DLR - Engenheiros Associados Ltda não tem nenhum vínculo com
os proprietários dos bens avaliados, bem como com os solicitantes, não tendo portanto interesse
pessoal ou financeiro nos valores resultantes deste laudo.

Estabeleceu também que os resultados, em especial os valores e comentários, são considerados
sigilosos sendo que as informações ou cópias somente serão fornecidas com expressa autorização
do solicitante.
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FOTO
INSERIR FOTO NA PLANILHA - FOTOS DO IMÓVEL

2. Resultados
Os resultados do presente trabalho, indicaram os seguintes valores, cujos critérios e métodos
adotados para obtenção do valor de mercado serão adiante apresentados:

VALOR DE MERCADO (R$) 22.350.000,00

VALOR DE LIQUIDEZ (R$) 13.400.000,00
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Após exame da documentação e confrontando com a situação física existente verificada na vistoria,
observa-se que a área do terreno confere com nossas medições expeditas local. As áreas construídas
averbadas em matrícula incluem todas as edificações, incluindo as de madeira e totalizam 22.582,00
m². Entretanto, as plantas fornecidas para regularização junto ao Corpo de Bombeiros apresentam
somente as edificações em alvenaria que totalizam 27.511,78 m², não sendo computadas algumas
construções isoladas cujas áreas foram estimadas no loca. Assim, as áreas efetivamente utilizadas
para cálculo, são:

- Terreno : 60.839,50 m² (conforme matrícula)

- Construção : 27.042,20 m² (conforme plantas e estimativas de medição local)

3. Subsídios Utilizados

3.1. Documentação Fornecida

A documentação fornecida para elaboração do presente laudo avaliatório compreende: Certidão de
Registro de Imóveis expedida através da Matrícula nº 1790, pelo Cartório de Registro de Imóveis de
Pomerode e planta de construção.

3.2. Vistoria

Procedemos a vistoria ao imóvel no dia 19 de Agosto de 2016, quando verificamos que é
representado por uma indústria de porcelana, constituído por terreno de grandes dimensões, galpões
industriais e diversas construções de apoio. Há algumas construções de madeira que não foram
computadas por não possui valor comercial. Foi realizada a vistoria interna e externa, sendo possível
a caracterização integral do imóvel. 

3.3. Adequação
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4. Comentários

4.1 Local

O imóvel localiza-se na Rua Luiz Abry, nº 849, esquina com Rua Jaraguá e fundos para a Avenida
Vinte e Um de Janeiro - Pomerode - SC.
O local onde está posicionado o imóvel avaliando compreende área integrante da área central da
cidade e compreende um corredor comercial marcado pela presença de comércio diversificado e
prestadoras de serviços, com maior adensamento à medida que se aproxima da Praça Jorge
Lacerda. Nota-se também a presença de residências unifamiliares, pousadas e hotéis, além de postos
de abastecimento e pequenas oficinas ao longo dos principais logradouros. De maneira genérica a
região possui média-alta densidade de edificação e nível econômico médio. 
A Rua Luiz Abry e a Avenida 21 de Janeiro, para as quais o imóvel possui suas testadas, têm
características de vias principais, atendendo ao tráfego de ligação entre bairros. Desenvolvem-se,
respectivamente, em traçado curvilíneo e retilíneo sobre perfil plano, sendo dotadas de uma pista de
rolamento pavimentada em asfalto e duas pistas pavimentadas em paralelepípedos e mão direcional
dupla, apresentando respectivamente, cerca de 16,00 e 20,00 metros de largura entre os
alinhamentos confrontantes. Possuem passeios laterais para pedestres com piso cimentado e
iluminação pública à base de vapor de sódio.
Destacam-se como principais vias de acesso à região as Ruas Luiz Abry e Hermann Weege e as
Avenidas 21 de Janeiro e XV de Novembro. 
O local é servido por diversas linhas regulares de ônibus urbanas trafegando pelas mencionadas vias,
proporcionando condução para diversas regiões da cidade. 
A região dispõe de toda a infraestrutura urbana, tais como: vias pavimentadas, rede de distribuição de
água domiciliar, captação de esgotos e águas pluviais, energia elétrica (luz e força), telefone, gás,
coleta de lixo, serviços postais, iluminação pública, limpeza e conservação viárias.  

4.2 Croqui do Local

INSERIR FOTO
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4.3. Fotos do local

Vista da Rua Luiz Abry, notando-se o imóvel à esquerda

Outra vista da Rua Luiz Abry, notando-se o imóvel à direita
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Aspecto da Rua Jaraguá, notando-se o imóvel à direita

Vista da Avenida Vinte e Um de Janeiro e imóvel à direita
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4.4. Fotos do entorno

1. Joca Materiais de Construção 2. Jureia Alimentos

3. Supermercado Gumz 4. Autoposto União

5. Autoposto Ipiranga 6. Comércio da Rua Paulo Zimmermann
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4.5. Croqui das Imediações 
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De acordo com o padrão do imóvel avaliando, seu estado de conservação, o comportamento do
mercado imobiliário local, e principalmente pelas restrições oriundas do tombamento do imóvel,
observa-se que sua colocação no mercado teria absorção relativamente difícil.

5.4. Valores Resultantes

O valor resultante retrata o custo de reprodução do imóvel no estado de conservação em que se
encontra, considerando-se todos os fatores que influenciaram na composição do valor, havendo maior
incidência de fatores corretivos para equivalência de tamanho, localização e topografia em relação às
amostras utilizadas.

5. Comentários Mercadológicos

5.1. Mercado Atual 

Muito embora o setor industrial no país tem-se mostrado retraído, não se observa o fechamento de
unidades industriais em Pomerode e região, mas houve redução do quadro de funcionários em grande
parte das pequenas e médias indústrias. O setor habitacional tem-se mostrado equilibrado com muitas 
novas unidades construídas.
Lembramos que o imóvel é tombado, fato que influencia no seu valor e na sua comercialização pois
interfere na demanda.

5.2. Perspectivas Futuras

Em virtude do momento econômico que atravessa o país, não se observa alteração do
comportamento do mercado imobiliário local, embora haja empreendimentos em construção em ritmo
lento, devendo o mercado imobiliário local manter-se retraído.

5.3. Liquidez D
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6. Imóvel 

6.1. Terreno

Situação na quadra: De esquina

Formato: Irregular

Topografia:

Dimensões:

Testada:  177,40 m

Plana, porém suscetível a alagamento.

Lateral Direita:  227,55 m

Lateral Esquerda:  394,20 m

Fundos:  232,05 m

Compreende um complexo industrial de uso restrito pelo tombamento histórico, com diversas construções e

terreno de grandes dimensões. 

Área Total:  60.839,50 m²

Zoneamento: O imóvel enquadra-se na classificação de Macrozona Urbana de Consolidação,
de acordo com o Plano Diretor de Pomerode, com os seguintes índices: - Taxa
de ocupação máxima = 0,70; - Coeficiente de aproveitamento máximo = 1,00; -
Gabarito máximo = 02 pavimentos. O imóvel é tombado como Patrimônio
Histórico sob classificação P2.

Ocupação: Industrial

Fechamento:

Croqui:

INSERIR FOTO / CROQUI NA PÁGINA DE FOTOS DO IMÓVEL

Comentários Gerais:

Edificações e alambrado de arame galvanizado D
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Observação: 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS
Acabamentos:

Acabamentos:

Cobertura:

Fachada:

6.2. Edificações
Sobre o terreno retro descrito encontra-se uma unidade industrial, com diversas construções, que serão
descritas sepradamente de acordo com o padrão e/ou utilização. Existem vários galpões de madeira com
mais de 30 anos de idade e não serão consideradas para cálculo avaliatório, pois não possuem valor
comercial.

6.2.1. Portaria
Construção térrea, edificada em estrutura de concreto, com fechamentos laterais de alvenaria de tijolos
laminados.

Gerais:

Padrão de acabamento: Médio

Estado de Conservação: Regular

k: 0,609

Áreas construídas:

Discriminação
Área Privativa 

(m²)
Fator de 

Ponderação
Área Ponderada 

(m²)

Idade Aparente: 30 anos

Vida Útil Estimada: 60 anos

Vida útil remanescente: 30 anos

Área total 
(m²)

Portaria 27,95 1,00 27,95 27,95

Pé-direito de 2,80 m.

Dependência Qte. Paredes Forro Pisos Esquadrias Portas

Total: 27, 95m² - 27, 95m² 27, 95m²

MadeiraSanitário 1 Azulejos e látex 
sobre emboço

PVC Lajota 
esmaltada

Madeira

Madeira

Sala de Espera 1 Látex sobre 
emboço

PVC Lajota 
esmaltada

Madeira Madeira

Portaria 1 Látex sobre 
emboço

PVC Lajota 
esmaltada

Madeira

Sanitário 1 Não há Esmaltada Cromado

Dependência Qte. Bancada / 
tampo

Cuba /Louça Metais Armários / Gabinetes
Qtde.

Telhas cerâmicas planas sobre estrutura de madeira em duas águas.

Tijolos laminados, madeira e pedras.
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Observação: 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS
Acabamentos:

Acabamentos:

Cobertura:

Fachada:

6.2.2. Escritório
Construção térrea, edificada em estrutura de concreto, com fechamentos laterais de alvenaria de tijolos
laminados.

Gerais:

Padrão de acabamento: Médio

Estado de Conservação: Regular

Idade Aparente: 35 anos

Vida Útil Estimada: 67 anos

Vida útil remanescente: 32 anos

k: 0,590

Áreas construídas:

Discriminação
Área Privativa 

(m²)
Fator de 

Ponderação
Área Ponderada 

(m²)
Área total 

(m²)
Escritório 606,41 1,00 606,41 606,41

Total: 606, 41m² - 606, 41m² 606, 41m²

Pé-direito de 3,00 m / 3,10 m.

Dependência Qte. Paredes Forro Pisos Esquadrias Portas
Memorial 1 Madeira Madeira Tacos Madeira Madeira
Salas de Escritório - Látex sobre 

massa corrida, 
divisórias de 
fórmica com 
vidro e alvena-
ria aparente

Madeira Cerâmica 
esmaltada

Madeira Madeira

Sanitários 6 Azulejos Madeira Cerâmica 
esmaltada

Madeira Madeira

Copa 1 Azulejos e látex
sobre emboço

Madeira Cerâmica 
esmaltada

Madeira Madeira

Dependência Qte. Bancada / 
tampo

Cuba /Louça Metais Armários / Gabinetes
Qtde.

Sanitários 6 Não há Esmaltada Cromados
Copa 1 Inox Inox Cromados

Telhas cerâmicas planas sobre estrutura de madeira em duas águas.

Tijolos laminados, madeira e pedras.
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Observação: 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS
Acabamentos:

Cobertura:

Fachada:

6.2.3. Subestação
Construção térrea, edificada em estrutura de concreto, com fechamentos laterais de alvenaria de tijolos
laminados.

Gerais:

Padrão de acabamento: Médio

Estado de Conservação: Regular

Idade Aparente: 35 anos

Vida Útil Estimada: 60 anos

Vida útil remanescente: 25 anos

k: 0,523

Áreas construídas:

Discriminação
Área Privativa 

(m²)
Fator de 

Ponderação
Área Ponderada 

(m²)
Área total 

(m²)
Subestação 171,84 1,00 171,84 171,84

Total: 171, 84m² - 171, 84m² 171, 84m²

Telhas cerâmicas planas sobre estrutura de madeira em duas águas e laje impermeabilizada.

Pé-direito de 3,00 m / 7,00 m.

Dependência Qte. Paredes Forro Pisos Esquadrias Portas
Subestação 1 Látex sobre 

emboço
Laje Cimentado Madeira e 

ferro
Madeira e 
ferro com 
tela

Tijolos laminados, látex sobre emboço e pedras.
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Observação: 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS
Acabamentos:

Cobertura:

Fachada:

6.2.4. Sanitários B
Construção térrea, edificada em estrutura de concreto, com fechamentos laterais de alvenaria de tijolos
laminados.

Gerais:

Padrão de acabamento: Médio Baixo

Estado de Conservação: Regular

Idade Aparente: 35 anos

Vida Útil Estimada: 60 anos

Vida útil remanescente: 25 anos

k: 0,523

Áreas construídas:

Discriminação
Área Privativa 

(m²)
Fator de 

Ponderação
Área Ponderada 

(m²)
Área total 

(m²)
Sanitários B 30,00 1,00 30,00 30,00

Sanitários 12 Barra lisa e látex 
sobre emboço

Laje Cimentado Ferro Madeira

Total: 30, 00m² - 30, 00m² 30, 00m²

Pé-direito de 2,60 m.

Dependência Qte. Paredes Forro Pisos Esquadrias Portas

Laje impermeabilizada.

Tijolos laminados e látex sobre emboço.
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Observação: 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS
Acabamentos:

Acabamentos:

Cobertura:

Fachada:

6.2.5. Galpão Principal
Construção térrea, edificada em estrutura de concreto, com fechamentos laterais de alvenaria de tijolos
laminados. Possui um bloco com três pavimentos destinado à gaseificação.

Gerais:

Padrão de acabamento: Médio

Estado de Conservação: Regular

Idade Aparente: 40 anos

Vida Útil Estimada: 75 anos

Vida útil remanescente: 35 anos

k: 0,575

Áreas construídas:

Discriminação
Área Privativa 

(m²)
Fator de 

Ponderação
Área Ponderada 

(m²)
Área total 

(m²)
Galpão Principal 18.732,73 1,00 18.732,73 18.732,73

Total: 18732, 73m² - 18732, 73m² 18732, 73m²

Pé-direito de 4,00 m / 3,30 m / 4,30 m.

Dependência Qte. Paredes Forro Pisos Esquadrias Portas
Loja 1 Látex sobre 

massa corrida
PVC Porcelana-

to
Madeira Alumínio 

anodizado 
e vidro

Sanitários Loja 2 Azulejos PVC Porcelana-
to

Não há Madeira

Salas Ambulatório e 
Apoio

5 Azulejos PVC Granilite Madeira Madeira

Sanitários 
Ambulatório

4 Azulejos PVC Granilite Madeira Madeira

Galpões - Barra lisa, 
alvenaria e látex 
sobre emboço

Telha vã e laje Concreto Madeira Madeira

Sanitários 6 Barra lisa, 
alvenaria e látex 
sobre emboço

Madeira Cerâmica 
esmaltada

Madeira Madeira

Dependência Qte. Bancada / 
tampo

Cuba /Louça Metais Armários / Gabinetes
Qtde.

Sanitários 12 Não há Esmaltada Cromados

Telhas cerâmicas planas sobre estrutura de madeira em duas águas, com lanternim.

Tijolos laminados e látex sobre emboço.
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Observação: 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS
Acabamentos:

Cobertura:

Fachada:

6.2.6. Prédio de Decalque
Construção com três pavimentos, edificada em estrutura de concreto, com fechamentos laterais de
alvenaria de tijolos laminados.

Gerais:

Padrão de acabamento: Médio

Estado de Conservação: Regular

Idade Aparente: 20 anos

Vida Útil Estimada: 50 anos

Vida útil remanescente: 30 anos

k: 0,701

Áreas construídas:

Discriminação
Área Privativa 

(m²)
Fator de 

Ponderação
Área Ponderada 

(m²)
Área total 

(m²)
Decalque 4.877,07 1,00 4.877,07 4.877,07

Total: 4877, 07m² - 4877, 07m² 4877, 07m²

Pé-direito de 4,00 m / 3,30 m.

Dependência Qte. Paredes Forro Pisos Esquadrias Portas
Salas e Salões - Emboço e látex 

sobre emboço
Laje e madeira Cimentado 

e concreto
Madeira Madeira

Telhas cerâmicas planas sobre estrutura de madeira em duas águas.

Tijolos laminados e látex sobre emboço.
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Observação: 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS
Acabamentos:

Acabamentos:

Cobertura:

Fachada:

6.2.7. Sanitários A
Construção térrea, edificada em estrutura de concreto, com fechamentos laterais de alvenaria de tijolos
laminados.

Gerais:

Padrão de acabamento: Médio Baixo

Estado de Conservação: Regular

Idade Aparente: 35 anos

Vida Útil Estimada: 60 anos

Vida útil remanescente: 25 anos

k: 0,523

Áreas construídas:

Discriminação
Área Privativa 

(m²)
Fator de 

Ponderação
Área Ponderada 

(m²)
Área total 

(m²)
Sanitários A 33,20 1,00 33,20 33,20

Total: 33, 20m² - 33, 20m² 33, 20m²

Sanitários 14 Azulejos e látex 
sobre emboço

Laje Cimentado Madeira Madeira

Pé-direito de 270 m.

Dependência Qte. Paredes Forro Pisos Esquadrias Portas

Sanitários 14 Não há Esmaltada Cromados

Telhas de fibrocimento sobre estrutura de madeira em uma água.

Tijolos lamoinados e látex sobre emboço.

Dependência Qte. Bancada / 
tampo

Cuba /Louça Metais Armários / Gabinetes
Qtde.
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Observação: 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS
Acabamentos:

Cobertura:

Fachada:

k: 0,395

Áreas construídas:

Discriminação
Área Privativa 

(m²)

Médio Baixo

Estado de Conservação: Regular

Idade Aparente: 35 anos

Vida Útil Estimada: 50 anos

Vida útil remanescente: 15 anos

6.2.8. Casa da Caldeira
Construção térrea, edificada em estrutura de concreto, com fechamentos laterais de alvenaria de tijolos
comuns.

Gerais:

Padrão de acabamento:

Fator de 
Ponderação

Área Ponderada 
(m²)

Área total 
(m²)

Casa da Caldeira 114,00 1,00 114,00 114,00

Telhas cerâmicas planas sobre estrutura de madeira em duas águas, com lanternim.

Casa da Caldeira 1 Látex sobre 
emboço

Telha vã Paralelepí-
pedos

Não há Madeira

Tijolos laminados e látex sobre emboço.

Total: 114, 00m² - 114, 00m² 114, 00m²

Pé-direito de 6,00 m.

Dependência Qte. Paredes Forro Pisos Esquadrias Portas
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Observação: 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS
Acabamentos:

Cobertura:

Fachada:

6.2.9. Almoxarifado e Oficinas
Construção com dois pavimentos, edificada em estrutura de concreto, com fechamentos laterais de
alvenaria de tijolos laminados.

Gerais:

Padrão de acabamento: Médio

Estado de Conservação: Regular

Idade Aparente: 35 anos

Vida Útil Estimada: 75 anos

Vida útil remanescente: 40 anos

k: 0,644

Áreas construídas:

Discriminação
Área Privativa 

(m²)
Fator de 

Ponderação
Área Ponderada 

(m²)
Área total 

(m²)
Almoxarifado 2.205,00 1,00 2.205,00 2.205,00

Total: 2205, 00m² - 2205, 00m² 2205, 00m²

Pé-direito de 4,30 m / 3,30 m.

Dependência Qte. Paredes Forro Pisos Esquadrias Portas
Futuro Refeitório 1 Azulejos Telha vã Lajota 

esmaltada
Madeira Madeira

Almoxarifado e 
Oficinas

- Barra lisa e látex 
sobre emboço

Laje e telha vã Cimentado Madeira Madeira

Telhas cerâmicas planas sobre estrutura de madeira em duas águas.

Tijolos laminados e látex sobre emboço.
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Observação: 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS
Acabamentos:

Cobertura:

Fachada:

6.2.10. Depósito de Lenha
Construção térrea, edificada em estrutura metálica, com fechamentos laterais parciais de alvenaria.

Gerais:

Padrão de acabamento: Médio Baixo

Estado de Conservação: Regular

Idade Aparente: 30 anos

Vida Útil Estimada: 50 anos

Vida útil remanescente: 20 anos

k: 0,507

Áreas construídas:

Discriminação
Área Privativa 

(m²)
Fator de 

Ponderação
Área Ponderada 

(m²)
Área total 

(m²)
Depósito 150,00 1,00 150,00 150,00

Total: 150, 00m² - 150, 00m² 150, 00m²

Telhas de fibrocimento sobre estrutura de madeira em duas águas.

Pé-direito de 3,00 m.

Dependência Qte. Paredes Forro Pisos Esquadrias Portas
Depósito 1 Látex sobre 

emboço
Telha vã Cimentado Não há Não há

Látex sobre emboço.
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Observação: 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS
Acabamentos:

Acabamentos:

Cobertura:

Fachada:

6.2.11. Residência
Construção térrea, edificada em estrutura de concreto, com fechamentos laterais de alvenaria.

Gerais:

Padrão de acabamento: Médio

Estado de Conservação: Regular

Idade Aparente: 40 anos

Vida Útil Estimada: 60 anos

Vida útil remanescente: 20 anos

k: 0,436

Áreas construídas:

Discriminação
Área Privativa 

(m²)
Fator de 

Ponderação
Área Ponderada 

(m²)
Área total 

(m²)
Residência 94,00 1,00 94,00 94,00

Total: 94, 00m² - 94, 00m² 94, 00m²

Pé-direito de 2,70 m. Área estimada no local.

Dependência Qte. Paredes Forro Pisos Esquadrias Portas
Sala 1 Látex sobre 

emboço
Madeira Cerâmica 

esmaltada
Madeira Madeira

Dormitórios 2 Látex sobre 
emboço

Madeira Cerâmica 
comum

Madeira Madeira

Banheiro 1 Azulejos e látex 
sobre emboço

Madeira Cerâmica 
esmaltada

Madeira Madeira

Cozinha 1 Azulejos e látex 
sobre emboço

Madeira Cerâmica 
esmaltada

Madeira Madeira

Dependência Qte. Bancada / 
tampo

Cuba /Louça Metais Armários / Gabinetes
Qtde.

Látex sobre emboço.

Telhas cerâmicas planas sobre estrutura de madeira em duas águas.

Banheiro 1 Não há Esmaltada Cromados
Cozinha 1 Não há Esmaltada Cromados
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6.3. Fotos do imóvel

Vista frontal do imóvel Outra vista da fachada principal

Fachada para a Av. 21 de Janeiro Vista da portaria

Detalhe de sanitário da portaria Vista do prédio de escritórios
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Vista do memorial Detalhe da copa

Vista de sala de escritório Outra vista de sala de escritório

Detalhe de sanitário Aspecto da subestação
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Sanitários B Detalhe de sanitário

Sala de espera do ambulatório Aspecto de um consultório
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Sanitário do consultório Vista interna do galpão principal

Área de armazenagem Vista de área de armazenagem

Fachada posterior do galpão principal Vista interna de área de produção
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Galpão de decalque Pavimento térreo do galpão de decalque

Vista do pavimento superior Detalhe do subsolo do galpão de decalque

Vista do prédio de sanitários A Vista da casa da caldeira
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Prédio de almoxarifado e oficinas Vista de futuro refeitório

Vista de futuros sanitários Vista de oficina

Depósito de lenha Vista da residência
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Vista interna da sala Aspecto da cozinha

Vista de um dormitório Galpão de madeira (não considerado)

Vista de galpão de madeira Vista interna de galpão de madeira

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P
 n

º 
2.

20
0-

2/
20

01
, L

ei
 n

º 
11

.4
19

/2
00

6,
 r

es
ol

uç
ão

 d
o 

P
ro

ju
di

, d
o 

T
JP

R
/O

E
V

al
id

aç
ão

 d
es

te
 e

m
 h

ttp
s:

//p
ro

ju
di

.tj
pr

.ju
s.

br
/p

ro
ju

di
/ -

 Id
en

tif
ic

ad
or

: P
JL

LZ
 M

7M
5P

 F
C

E
A

U
 H

X
W

D
Y

PROJUDI - Processo: 0006015-27.2016.8.16.0026 - Ref. mov. 1359.9 - Assinado digitalmente por Eduardo Oliveira Agustinho
26/10/2018: JUNTADA DE PETIÇÃO DE MANIFESTAÇÃO DA PARTE. Arq: DOC. 06.1. Anexo 05.1. LAParqueIndustrialFabrilPomerodeGSCHMIDT - Parte 1 

Página 116



30

7. Metodologia

7.1. Metodologia utilizada

Para determinação do valor de mercado, utilizou-se o Método Evolutivo. De forma indireta, o valor do

imóvel é determinado pela reprodução do valor atual de seus componentes básicos, ou seja, terreno e

benfeitoria. Na realidade, apenas a componente benfeitoria é avaliada pela reprodução dos custos, já

que o processo avaliatório para o terreno necessariamente tem que ser o processo comparativo

direto, através de pesquisa de preços no mercado local.

Para avaliação das benfeitorias, representadas pelas edificações e outras, utilizou-se a reposição dos

custos, levando-se em conta seus preços de reposição atuais, depreciações por idade, por estado de

conservação e por obsolescência, não esquecendo da componente vantagem da coisa feita ou

valores em marcha, que agregam parcelas de valores atrelados a aspectos mercadológicos como

adequacidade, local, tamanho e outras variáveis. 

A aplicação, neste caso, de metodologia direta por processo comparativo de dados de mercado para

o imóvel como um todo, apresentaria muita distorção na medida que existem muitas diferenças entre

os elementos comparativos, em especial quanto a relação entre área do terreno e área construída,

cuja homogeneização seria dificultosa e empírica, podendo levar a imprecisões indesejáveis para o

caso.

JUSTIFICATIVA DA METODOLOGIA

Devido as características do imóvel, não se identificou ofertas similares que permitem a comparação

direta, tendo sido mais recomendável a aplicação de método indireto, com avaliação separada dos

componentes do imóvel.

Método Evolutivo
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Concluída a pesquisa de ofertas de imóveis similares faz-se necessário a aplicação do processo

denominado homogeneização de valores. Tal processo consiste basicamente na aplicação de

diversos fatores objetivando tornar as pesquisas mais comparáveis ao imóvel avaliando, pois por mais

similares que sejam sempre apresentam algumas diferenças com relação ao imóvel que na maioria

das vezes é adotado como paradigma de comparação.

Os diversos fatores de homogeneização compreendem índices cujos valores são baseados em

estudos consagrados e advém de normas avaliatórias, cabendo ao avaliador sua correta aplicação e

confiando ao seu bom senso a utilização dos fatores que realmente participam da formação dos

preços dos imóveis. 

Desta forma, os formadores de preços escolhidos para o caso em questão serão destacados e

utilizados para correção das diferenças dos elementos pesquisados comparados ao imóvel avaliando. 

Após análise do caso, considerou-se fatores de homogeneização que serão utilizados nos cálculos

que resultarão no valor de mercado do imóvel.

7.2 Homogeneização de Valores
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47

x x x

Oferta: x

Valor de venda:

x

47

x x x

Oferta: x

Valor de venda:

x

Unitário: R$ 156,39 /m² Unitário:
Condições:

A vista A combinar Negócio efetuado

Características do imóvel:

Terreno declive suave, com todos os melhoramentos públicos. Área alagável.

Venda Locação

R$ 1.250.000,00
Valor residual: R$ 1.250.000,00 Preço Locação:

Valor da Construção:

Idade Aparente: Vida útil: K:
-

Padrão Construtivo: Estado de Conservação: Vagas:
- -

7.993,00 Declive de 5 a 10%

Áreas Construídas (m²):
Útil: Total: Ponderada:

Tipo do Imóvel: Terreno sem benfeitorias
Terreno:

Testada (m): Prof. Equiv. (m): Área (m²): Topografia:

Ficha de pesquisa nº 02 Data: Agosto / 2016
Endereço: Rua Presidente Costa e Silva, em frente ao nº 326
Fonte / Tel.: Rogério Vick Imóveis - André 3387-4420

Unitário: R$ 279,17 /m² Unitário:
Condições:

A vista A combinar Negócio efetuado

Características do imóvel:

Terreno plano, com todos os melhoramentos públicos. Área alagável.

Venda Locação

R$ 1.900.000,00
Valor residual: R$ 1.670.819,80 Preço Locação:

Valor da Construção: 500,00 0,34 1,00 1.368,24 R$ 229.180,20

Idade Aparente: Vida útil: K:
45 ano(s) 60 anos 0,335

Médio Regular

Áreas Construídas (m²):
Útil: Total: 500,00 Ponderada: 500,00

Testada (m): Prof. Equiv. (m): Área (m²): Topografia:
5.985,00 Plano

Padrão Construtivo: Estado de Conservação: Vagas:

Tipo do Imóvel: Casa

8. Fichas de Pesquisa

Ficha de pesquisa nº 01 Data: Agosto / 2016

Terreno:

Endereço: Rua Luiz Abry, 848
Fonte / Tel.: Imobiliária Marco - Luciane 3387-5959
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47

x x x

Oferta: x

Valor de venda:

x

47

x x x

Oferta: x

Valor de venda:

x

Unitário: R$ 200,00 /m² Unitário:
Condições:

A vista A combinar Negócio efetuado

Características do imóvel:

Terreno plano, com todos os melhoramentos públicos. Possui pequena construção sem valor comercial.

Venda Locação

R$ 400.000,00
Valor residual: R$ 400.000,00 Preço Locação:

Valor da Construção:

Idade Aparente: Vida útil: K:
-

Padrão Construtivo: Estado de Conservação: Vagas:
Sem valor Sem valor

2.000,00 Plano

Áreas Construídas (m²):
Útil: Total: Ponderada:

Tipo do Imóvel: Terreno sem benfeitorias
Terreno:

Testada (m): Prof. Equiv. (m): Área (m²): Topografia:

Ficha de pesquisa nº 04 Data: Agosto / 2016
Endereço: Rua Alberto Spredermann, quase em frente ao nº 456
Fonte / Tel.: Imobiliária Marco - Luciane 3387-5959

Unitário: R$ 192,31 /m² Unitário:
Condições:

A vista A combinar Negócio efetuado

Características do imóvel:

Terreno em aclive forte, com todos os melhoramentos públicos.

Venda Locação

R$ 190.000,00
Valor residual: R$ 190.000,00 Preço Locação:

Valor da Construção:

Idade Aparente: Vida útil: K:
-

Padrão Construtivo: Estado de Conservação: Vagas:
- -

988,00 Aclive acima de 20%

Áreas Construídas (m²):
Útil: Total: Ponderada:

Tipo do Imóvel: Terreno sem benfeitorias
Terreno:

Testada (m): Prof. Equiv. (m): Área (m²): Topografia:

Ficha de pesquisa nº 03 Data: Agosto / 2016
Endereço: Rua Alberto Spredemann, ao lado do nº 456
Fonte / Tel.: Imobiliária Schork - Marco 3378-6517
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47

x x x

Oferta: x

Valor de venda:

x

47

x x x

Oferta: x

Valor de venda:

x

Unitário: R$ 97,50 /m² Unitário:
Condições:

A vista A combinar Negócio efetuado

Características do imóvel:
Terreno plano, com todos os melhoramentos públicos. Possui pequena residência, sem valor comercial. 
Suscetível a alagamento.

Venda Locação

R$ 1.950.000,00
Valor residual: R$ 1.950.000,00 Preço Locação:

Valor da Construção:

Idade Aparente: Vida útil: K:
-

Padrão Construtivo: Estado de Conservação: Vagas:
Sem valor Sem valor

20.000,00 Plano

Áreas Construídas (m²):
Útil: Total: Ponderada:

Tipo do Imóvel: Terreno sem benfeitorias
Terreno:

Testada (m): Prof. Equiv. (m): Área (m²): Topografia:

Ficha de pesquisa nº 06 Data: Agosto / 2016
Endereço: Rua Texto Alto e Rua Gustavo Zastrow
Fonte / Tel.: Rogério Vick Imóveis - André 3387-4420

Unitário: R$ 159,28 /m² Unitário:
Condições:

A vista A combinar Negócio efetuado

Características do imóvel:

Terreno plano, com todos os melhoramentos públicos.

Venda Locação

R$ 350.000,00
Valor residual: R$ 350.000,00 Preço Locação:

Valor da Construção:

Idade Aparente: Vida útil: K:
-

Padrão Construtivo: Estado de Conservação: Vagas:
- -

2.197,35 Plano

Áreas Construídas (m²):
Útil: Total: Ponderada:

Tipo do Imóvel: Terreno sem benfeitorias
Terreno:

Testada (m): Prof. Equiv. (m): Área (m²): Topografia:

Ficha de pesquisa nº 05 Data: Agosto / 2016
Endereço: Rua Alberto Spredermann, em frente à Rua Anselmo Reinert
Fonte / Tel.: Texto Imóveis - Dieter 3387-5300
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8.1. Croqui das amostras
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Local. Área Topogr. x x X
Aval. - 1,00 - 1,00 1,000 1,00 1,000 1,000 1,00

1,00 0,748 1,00 1,000 1,000 1,00
1 279,17 0,90 251,25 0,00 -63,32 0,00 0,00 0,00 0,00 187,94 187,94

1,30 0,776 1,11 1,000 1,000 1,00
2 156,39 0,90 140,75 42,22 -31,53 15,48 0,00 0,00 0,00 166,93 166,93

1,30 0,597 1,18 1,000 1,000 1,00
3 192,31 0,90 173,08 51,92 -69,75 31,15 0,00 0,00 0,00 186,40 186,40

1,30 0,653 1,00 1,000 1,000 1,00
4 200,00 0,90 180,00 54,00 -62,46 0,00 0,00 0,00 0,00 171,54 171,54

1,30 0,660 1,00 1,000 1,000 1,00
5 159,28 0,90 143,35 43,01 -48,74 0,00 0,00 0,00 0,00 137,62 137,62

1,50 0,870 1,00 1,000 1,000 1,00
6 97,50 0,90 87,75 43,88 -11,41 0,00 0,00 0,00 0,00 120,22 120,22

Média 
seca

180,77 Médias 161,77 161,77

FAP= Terreno sub aproveitado diante do plano direto atual

VALOR DO TERRENO (R$) 6.889.580,13

VALOR TERRENO ARREDONDADO (R$) 6.890.000,00

Valor do terreno R$ 6.890.000,00

FORMAÇÃO DE VALOR DO TERRENO
ÁREA (m²) 60.839,50

VALOR UNITÁRIO FINAL (R$/m²) 161,77
APROVEITAMENTO 0,70

Máximo (R$/m²) 179,84
Mínimo (R$/m²) 143,71

Intervalo de Confiabilidade 22,33%

27,29
Coeficiente de Variação 0,1687

t de Student 1,48

Limite Inferior (R$/m²) (-30%) 113,24

SANEAMENTO
Número de elementos saneados 6
Unitário Médio Saneado (R$/m²) 161,77

Desvio Padrão

9. HOMOGENEIZAÇÃO 

Nº
Unitário 
(R$/m²)

Fator 
Oferta

Unit base 
(R$/m²)

Fatores de ajuste Unit.  
Homog 
(R$/m²)

Unit. 
Saneado 
(R$/m²)

HOMOGENEIZAÇÃO
Número de elementos 6

Unitário Médio Homogeneizado (R$/m²) 161,77
Limite Superior (R$/m²) (+30%) 210,31
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Padrão
Idade/ 

Conserv.
X

A 0,90 0,609 1,00
A 0,90 0,590 1,00
B 0,90 0,523 1,00
C 0,80 0,523 1,00
B 1,00 0,575 1,00
B 1,00 0,701 1,00
C 0,80 0,523 1,00
B 0,70 0,395 1,00
B 1,00 0,644 1,00
B 0,60 0,507 1,00
C 0,80 0,436 1,00

SC Jul / 16
A
B
C

FC= 0,80 pelo fato de ser imóvel tombado, sua absorção pelo mercado é mais difícil.

 

VALOR MERCADO ARREDONDADO (R$) 22.350.000,00

VALOR DE MERCADO (R$) 22.350.000,00

TERRENO + CONSTRUÇÃO (R$) 27.938.000,00
FATOR DE COMERCIALIZAÇÃO 0,80

VALOR DE MERCADO(R$) 22.350.400,00

FORMAÇÃO DE VALOR DE MERCADO

VALOR TERRENO ARREDONDADO (R$) 6.890.000,00
VALOR CONSTRUÇÕES ARREDONDADO (R$) 21.048.000,00

Sobrado padrão médio R$ 1.368,24 /m²

VALOR DAS CONSTRUÇÕES(R$) 21.047.747,06

VALOR CONSTR. ARREDONDADO (R$) 21.048.000,00

REFERÊNCIA: PINI - UF DATA BASE:
Prédio comercial sem elevador médio R$ 1.584,32 /m²

Depósito Lenha 150,00 1.295,79 59.126,90R$               
Residência 94,00 1.368,24 44.860,76R$               

Valor das construções R$ 21.048.000,00

Galpão de uso geral médio R$ 1.295,79 /m²

Subestação 171,84 1.295,79 104.810,09R$             
Sanitários B 30,00 1.368,24 17.174,15R$               

Portaria 27,95 1.584,32 24.270,82R$               
Escritório 606,41 1.584,32 510.156,92R$             

10. FORMAÇÃO DO VALOR DE MERCADO 

FORMAÇÃO DE VALOR DAS CONSTRUÇÕES

DESCRIÇÃO
ÁREA 

CONSTRUÍDA (m²)
VALOR UNITÁRIO 

(R$/m²)
REF.

FATORES

VALOR TOTAL

Casa Caldeira 114,00 1.295,79 40.844,60R$               
Almoxarifado 2.205,00 1.295,79 1.840.047,72R$          

Galpão Principal 18.732,73 1.295,79 13.957.368,42R$        
Prédio Decalque 4.877,07 1.295,79 4.430.080,63R$          

Sanitários A 33,20 1.368,24 19.006,06R$               
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VALOR DE LIQUIDEZ (R$) 13.400.000,00

FORMAÇÃO DE VALOR DE LIQUIDEZ
FATOR DE LIQUIDEZ 0,60

VALOR DE LIQUIDEZ (R$) 13.410.000,00

VALOR FINAL ARREDONDADO (R$) 13.400.000,00

11. CÁLCULO DO VALOR DE LIQUIDEZ

Analisando as condições de procura e volume de ofertas existentes na região e
ainda através de consultas a profissionais atuantes, pudemos estimar um fator
redutor de 40% sobre o valor de mercado de forma a melhorar as condições de
liquidez e chances de venda.
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Amostra
1

2

3

4

5

6

Observados
279,17
156,39
192,31
200,00
159,28
97,50

12. GRÁFICOS
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Item Descrição Pontos

1 Caracterização do imóvel 3

2
Quantidade minima de dados de mercado 

efetivamente utilizados
2

3 Identificação dos dados de mercado 3

4
Intervalo admissível de ajuste para cada fator e para 

o conjunto de fatores
2

10

III II I

10 6 4

2 e 4, com os demais 
no mínimo no grau II

2 e 4, com os demais 
no mínimo grau I no 

mínimo grau II

todos, no mínimo no 
grau I

II

III II I

<=30% <=40% <=50%

22,33%

III

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO :

Tabela 5 - Graus de precisão da estimativa de valor no caso de utilização de tratamento por 
fatores

Graus

Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno do 
valor central da estimativa

Intervalo de confiança:

GRAU DE PRECISÃO :

Pontos mínimos

Itens Obrigatórios

Total:

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização 
de tratamento por fatores

Graus

Informações relativas a todas as 
características dos dados analisados, com 

foto

Intervalo admissível para atingir grau II: 0,50 
a 2,00

Completa quanto a todos os fatores 
analisados

Quantidade mínima de dados de mercado 
para atingir grau II: 5

13. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO

Tabela 3 - Graus de fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores (ABNT NBR 
14653-2:2011)

Resultado
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Item Descrição Pontos

1 Estimativa do custo direto 2

2 BDI 2

3 Depreciação Física 2

6

III II I

7 5 3

1, com os demais no 
mínimo grau II

1 e 2 no mínimo grau 
II

todos, no mínimo no 
grau I

IIGRAU DE FUNDAMENTAÇÃO :

Pontos mínimos

Itens Obrigatórios no grau correspondente

Tabela 7 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização 
do método da quantificação do custo de benfeitorias

Graus

Calculada por métodos técnicos 
consagrados, considerando, idade, estado e 

vida útil.

Total:

Utilização de custo unitário básico para 
projeto semelhante ao projeto padrão

Justificado

Tabela 6 - Graus de fundamentação no caso de utilização do método da quantificação de custo 
de benfeitorias (ABNT NBR 14653-2:2011)

Resultado
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Item Descrição Pontos

1 Estimativa do valor do terreno 2

2 Estimativa dos custos de reedição 2

2 Estimativa dos custos de reedição 2

6

III II I

8 5 3

1 e 2, com 3 no 
mínimo grau II

1 e 2 no mínimo grau 
II

todos, no mínimo no 
grau I

IIGRAU DE FUNDAMENTAÇÃO :

Pontos mínimos

Itens Obrigatórios no grau correspondente

Tabela 11 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização 
do método da quantificação do custo de benfeitorias

Graus

Justificado

Total:

Grau II de fundamentação no método 
comparativo ou involutivo

Grau II de fundamentação no método da 
quantificação de custo

Tabela 10 - Graus de fundamentação no caso de utilização do método evolutivo (ABNT NBR 
14653-2:2011)

Resultado
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CREA 53.760/D

TERMO DE ENCERRAMENTO

Concluído este trabalho, foi redigido e impresso

o presente laudo composto por 42 folhas rubricadas 

e esta última assinada e datada. 

São Paulo, 23 de Agosto de 2016.

      D L R Engenheiros Associados Ltda.

CREA 043.715.5

Dárcio Pereira Daniel
CREA 44.861/D

Luiz Roberto S. Rocha
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DOCUMENTAÇÃO FORNECIDA
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LEVANTAMENTO DE INDÍCIOS DE CONTAMINAÇÃO EM IMÓVEIS URBANOS – Versão 2.0 

DATA DA VISITA:_19_/__08_/_16__ 

 

1. DADOS GERAIS DO IMÓVEL 

1.1. Identificação do Imóvel: _Indústria_______________________________________________________ 

1.2. Endereço: _Rua Luiz Abry, nº 849, Rua Jaraguá e Avenida 21 de Janeiro_________________________ 

Cidade: _Pomerode__ UF: _SC 

1.3. Uso atual do imóvel: _Indústria de porcelanas Schmidt__________ Uso pretendido:_Industrial______ 

1.4. Coordenadas Geográficas: _26°43'48.96"S e 49°10'35.98"O ___________________________________ 

1.5. Foto aérea ou imagem de satélite (Google Earth): Inserir fotos aéreas e/ou imagens do presente e/ou 

passado do imóvel, conforme disponibilidade, no Anexo I. 

 

2. IDENTIFICAÇÃO DE ESTUDOS AMBIENTAIS DO IMÓVEL REFERENTES AO POTENCIAL DE CONTAMINAÇÃO 

2.1. O imóvel está cadastrado em alguma lista pública oficial de áreas contaminadas? (Realizar busca no site 

do IBAMA, nos órgãos ambientais estaduais e municipais, Ex: CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Municípios de 

São Paulo e São Caetano do Sul/SP). 

x Não               Sim             x Não existe lista pública de áreas contaminadas   

Citar as fontes consultadas: 

Orgão Ambiental Estadual:__________________ 

Orgão Ambiental Municipal:_Sema____________ 

 

Nota: Caso a resposta seja “sim”, favor pular para o item 6, indicando “sim” na pergunta 6.1. 

 

2.2. Teve acesso a alguma avaliação ambiental no imóvel? Se sim, favor encaminhar cópia. 

x Não   Sim. Que tipo? ________________________________________ Quando? _____________ 

 
2.3. Os logradouros que perfazem o polígono onde está localizado o imóvel avaliando estão cadastrados em 

alguma lista pública oficial de áreas contaminadas? (Realizar busca no site do IBAMA, nos órgãos ambientais 

estaduais e municipais, Ex: CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Municípios de São Paulo e São Caetano do 

Sul/SP). 

 Não               Sim. Qual o endereço do imóvel na vizinhança?____________________________________           

 x Não existe lista pública de áreas contaminadas  

  

Citar as fontes consultadas: 

Orgão Ambiental Estadual:__________________________________ 

Orgão Ambiental Municipal:_Sema____________________________ 
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LEVANTAMENTO DE INDÍCIOS DE CONTAMINAÇÃO EM IMÓVEIS URBANOS – Versão 2.0 

3. IDENTIFICAÇÃO DE POTENCIAIS FONTES DE CONTAMINAÇÃO 

3.1. Há indícios de que no imóvel existiu ou existe:  

 

Passado Presente Ocorrências no imóvel 

  Descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto. 

  
Respiros, bocais de enchimento, tubulações saindo do solo ou poços 
de monitoramento. 

  

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, 
derivados de petróleo (combustíveis), pesticidas, herbicidas e outros 
biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detecção de substâncias 
tóxicas. Se sim, que tipo? 

  
Produtos químicos armazenados em recipientes de 20L ou maiores 
(bombonas, tambores ou sacos). Quais produtos? 

 X 
Corpos d’água (rio, poço, lago, lagoa). 
Se poço de água, possui outorga?      Sim           X Não 

  
Manchas no solo, odores de substâncias químicas, alterações na 
vegetação, ocorrência de animais mortos, gosto ou cheiro estranho na 
água. 

  
Explosão ou incêndio, vazamento ou derramamento de substâncias 
químicas, odor de gás e/ou combustível. 

  

Outros. Descrever:_________________________________________  

_________________________________________________________

_______________________________________________________ 

Fontes de Informação: 

_Secretaria Municipal do Meio Ambiente. 

___________________________________________________________________________

___________________________________________________________________________

____________________________________________________________ 

 

Observações e/ou justificativa:  

___________________________________________________________________________

___________________________________________________________________________

___________________________________________________________________________

___________________________________________________________________________

___________________________________________________________________________ 

 

 

3.2. No entorno* do imóvel avaliando, foram observadas potenciais fontes de contaminação, como por 

exemplo: descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto, manchas no solo, odores de substâncias 

químicas, alterações na vegetação, ocorrência de animais mortos, vazamento ou derramamento de 

substâncias químicas, odor de gás e/ou combustível, etc.? Não. 

* Entende-se como entorno as situações demonstradas nos croquis presentes no Anexo II. Para áreas 

industriais considera-se como entorno o raio de 100 metros m a partir dos limites do imóvel.  

 

Caso afirmativo, indicar: ___________________________________________________________________ 
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LEVANTAMENTO DE INDÍCIOS DE CONTAMINAÇÃO EM IMÓVEIS URBANOS – Versão 2.0 

3.3. No entorno do imóvel avaliando, indicar se há atividades potencialmente poluidoras como: 

 

Existe 
Informação não 

acessível 
Atividade 

x  
Indústrias. Quais?_O próprio imóvel avaliando utilizado pela Porcelana 

Schmidt, porém, não há indícios de contaminação___________________ 

 x Mineradora. Qual?_____________________________________________ 

  Posto de gasolina, abastecimento de veículos ou tanque de combustível. 

 x Oficina mecânica, troca de óleo, galvanoplastia, lavanderia, tinturaria. 

 x 
Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixão, aterro sanitário, ferro-velho 
ou cemitério. 

 x 
Armazenamento de resíduos. Descrever resíduos:_____________ 
_____________________________________________________  

 x 

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados 
de petróleo (combustíveis), pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, 
vernizes, solventes ou detecção de substâncias tóxicas. Se sim, que 
tipo?_______________________ 
_____________________________________________________________
_____________________________________________ 

  
Outros. Descrever:______________________________________ 
_____________________________________________________ 

Fontes de Informação: 

Visitação local do entorno_________________________________________________________________ 

______________________________________________________________________________________

______________________________________________________________________________________

______________________________________________________________________________________ 

 

Foi observada alguma atividade desativada no entorno, como por exemplo, posto de combustível, 

indústria, oficina mecânica, etc.? 

Não___________________________________________________________________________________
______________________________________________________________________________________ 

 

Observações e/ou justificativa: _O imóvel avaliando tem como matéria-prima a argila e caulim, havendo 

trecho do terreno aterrado com cacos de porcelana_________________________________________ 

______________________________________________________________________________________

______________________________________________________________________________________

______________________________________________________________________________________

______________________________________________________________________________________ 
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LEVANTAMENTO DE INDÍCIOS DE CONTAMINAÇÃO EM IMÓVEIS URBANOS – Versão 2.0 

 

4. ATIVIDADES DESENVOLVIDAS NO IMÓVEL  

4.1. Indicar abaixo se o imóvel teve uso passado ou tem uso presente para quaisquer dos seguintes fins: 

Passado Presente Uso do imóvel 

x x 
Indústrias. Quais?_Porcelana Schmidt____________________ 

___________________________________________________  

  
Posto de gasolina, abastecimento de veículos ou tanque de 
combustível. 

  
Oficina mecânica, troca de óleo, galvanoplastia, lavanderia, 
tinturaria. 

x  
Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixão, aterro sanitário, 
ferro-velho ou cemitério. 

  
Armazenamento de resíduos. Descrever resíduos:__________ 
__________________________________________________  

  

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais 

usadas, derivados de petróleo (combustíveis), pesticidas, 

herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou 

detecção de substâncias tóxicas. Se sim, que tipo?__________ 

__________________________________________________ 

  
Hospital ou outro serviço de saúde. Descrever:_____________ 
___________________________________________________  

  Comércio. Que tipo:__________________________________ 

  
Outros. Descrever:___________________________________ 
__________________________________________________ 

Fontes de Informação: 

Visitação local e checagem com moradores antigos____________________________ 

______________________________________________________________________

______________________________________________________________________ 

Observações e/ou justificativa: 

______________________________________________________________________

______________________________________________________________________

______________________________________________________________________

______________________________________________________________________

______________________________________________________________________ 

 

4.2. Informar quais fontes de consulta foram utilizadas nos itens anteriores: 

Visitação local e informações de moradores da região há mais de 20 anos. A unidade fabril da Porcelana 

Schmidt encontra-se em funcionamento, porém, com produção inferior à capacidade, com apenas um 

turno___________________________________________________________________________________ 
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LEVANTAMENTO DE INDÍCIOS DE CONTAMINAÇÃO EM IMÓVEIS URBANOS – Versão 2.0 

 
5 PRESSUPOSTOS E CONDIÇÕES LIMITANTES 

 
 

5.1 O presente relatório é resultado de observações visuais do avaliador e baseado na documentação descrita 

no item 4.2, que tem como objetivo nortear o Banco para a realização de Diagnósticos e Perícias 

ambientais para os casos por ele identificados. 

 

5.2 O presente relatório aponta apenas os indícios de contaminação, os quais podem ser posteriormente 

averiguados pelo Banco. 

 

5.3. Eventuais passivos ambientais não foram considerados para valoração do imóvel. Estes passivos podem 

ser mensurados apenas após um diagnóstico ambiental amplo que apontem as causas e mitigação dos 

eventos ambientais. 

 

 

6. RESUMO:  

6.1 Indícios de Contaminação no Imóvel: x Não               Sim  

x Informação insuficiente (obrigatório justificar). Justifique: _Parte do terreno possui aterro de cacos de 

porcelana, porém, seria necessária uma análise do solo para saber de eventual contaminação___________ 

6.2 Indícios de Contaminação na Vizinhança: X Não       Sim   

X Informação insuficiente (obrigatório justificar). Justifique: _Não há manchas ou algo visual que caracterize 

contaminação, sendo necessária análise do solo. 

 
 

São Paulo, 23 de Agosto de 2016 
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LEVANTAMENTO DE INDÍCIOS DE CONTAMINAÇÃO EM IMÓVEIS URBANOS 

 

 
 
 
 
 
 

ANEXO I 
 
 
 

 
 
 
 

 

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P
 n

º 
2.

20
0-

2/
20

01
, L

ei
 n

º 
11

.4
19

/2
00

6,
 r

es
ol

uç
ão

 d
o 

P
ro

ju
di

, d
o 

T
JP

R
/O

E
V

al
id

aç
ão

 d
es

te
 e

m
 h

ttp
s:

//p
ro

ju
di

.tj
pr

.ju
s.

br
/p

ro
ju

di
/ -

 Id
en

tif
ic

ad
or

: P
JT

Z
3 

K
6A

3C
 K

95
4M

 S
T

Z
T

Y

PROJUDI - Processo: 0006015-27.2016.8.16.0026 - Ref. mov. 183.8 - Assinado digitalmente por Eduardo Oliveira Agustinho

25/08/2016: JUNTADA DE PETIÇÃO DE CUMPRIMENTO DE INTIMAÇÃO. Arq: Anexo 2.1.1 - Parque Fabril Pomerode - Relatório ambiental

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P
 n

º 
2.

20
0-

2/
20

01
, L

ei
 n

º 
11

.4
19

/2
00

6,
 r

es
ol

uç
ão

 d
o 

P
ro

ju
di

, d
o 

T
JP

R
/O

E
V

al
id

aç
ão

 d
es

te
 e

m
 h

ttp
s:

//p
ro

ju
di

.tj
pr

.ju
s.

br
/p

ro
ju

di
/ -

 Id
en

tif
ic

ad
or

: P
J5

E
K

 7
A

7N
V

 X
B

52
Q

 E
9M

7U

PROJUDI - Processo: 0006015-27.2016.8.16.0026 - Ref. mov. 1359.12 - Assinado digitalmente por Eduardo Oliveira Agustinho
26/10/2018: JUNTADA DE PETIÇÃO DE MANIFESTAÇÃO DA PARTE. Arq: DOC. 06.1. Anexo 05.1. RELATORIOAMBIENTALParqueFabrilPomerode

Página 173



 

1

Solicitante:

Imóvel do Tipo:

Endereço:

Cliente:

Data:

Nº do Laudo:

FOTO

INSERIR FOTO NA PLANILHA - FOTOS DO IMÓVEL

16.08.4058 - (15) - L.B.R.

Laudo Técnico de Avaliação 

PORCELANA SCHMIDT

Associação

Rua Ricardo Krueger, n.º 485 e Rua Eduardo Hornburg
Texto Rego - Pomerode / SC

PORCELANA SCHMIDT

Agosto / 2016
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2

1. Introdução
Por solicitação de PORCELANA SCHMIDT, objetiva o presente laudo avaliar o imóvel consistente de

terrenos de grandes dimensões e respectivas construções e benfeitorias de lazer, situado a Rua

Ricardo Krueger, nº 485 e Rua Eduardo Hornburg, Texto Rega, no município de Pomerode, no

Estado de Santa Catarina,  de propriedade de quem de direito.

Por premissa o imóvel foi considerado livre de quaisquer ônus, litígios, desapropriações, pois a
pesquisa sobre os títulos de posse ou domínio não foi realizada por não ser objeto e de
responsabilidade dos avaliadores.

O valor aqui encontrado refere-se ao valor de mercado definido como o valor que um bem consegue
obter em dinheiro nesta data, na hipótese das partes, vendedores e compradores estarem desejosos
de vender e comprar, mas não compelidos, estando portanto o valor obtido vinculado às condições
atuais de mercado.

A critério do solicitante também poderão ser fornecidos os valores de liquidez, tanto o valor para
liquidação com ordem de venda, quanto o valor para liquidação forçada. Com diferente conceito,
estes valores pressupõem vendedores compelidos a vender em tempos mais escassos e
compradores com interesse, mas não forçados a comprar. 

O valor de mercado, objeto principal da avaliação, pressupõe que as partes, compradores e
vendedores, estejam motivados, informados e assessorados, com perfeito conhecimento do valor
justo do imóvel. A critério do solicitante poderá ser fornecido o valor de locação.

Também pressupõe a concessão de um tempo razoável para colocação no mercado através dos
veículos convencionais como placas, anúncios e assessoramento de corretores especializados.

Os valores encontrados estão condicionados às bases do mercado específico atual de cada bem,
dos materiais utilizados na sua construção e permanência do mesmo no estado que se encontra
nesta data, podendo haver alteração de valores no futuro se as condições do imóvel ou do mercado
se alterarem. 

O presente laudo foi elaborado através dos padrões ideiais de rigorosidade, estabelecidos pelas NBR 
14653 - 1-2-3-4 e recomendações de associações de classe como IBAPE - Instituto Brasileiro de
Avaliações e Perícias de Engenharia. 

A adoção de metodologia específica aplicada ao caso foi feita por decisão do nosso corpo técnico
que após análise julgou ser a mais adequada e estará adiante justificada. 

Finalmente, declaramos que a DLR - Engenheiros Associados Ltda não tem nenhum vínculo com
os proprietários dos bens avaliados, bem como com os solicitantes, não tendo portanto interesse
pessoal ou financeiro nos valores resultantes deste laudo.

Estabeleceu também que os resultados, em especial os valores e comentários, são considerados
sigilosos sendo que as informações ou cópias somente serão fornecidas com expressa autorização
do solicitante.
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FOTO
INSERIR FOTO NA PLANILHA - FOTOS DO IMÓVEL

2. Resultados
Os resultados do presente trabalho, indicaram os seguintes valores, cujos critérios e métodos
adotados para obtenção do valor de mercado serão adiante apresentados:

VALOR DE MERCADO (R$) 5.850.000,00

VALOR DE LIQUIDEZ (R$) 3.500.000,00
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Após exame da documentação e confrontando com a situação física existente verificada na vistoria,
observa-se que a área global do terreno está de acordo com os dados de matrículas. As guias de
IPTU trazem a área global construída de 2.535,56 m², porém, consideraremos a área construída
estimada no local. Assim, as áreas efetivamente utilizadas para cálculo, são:

- Terreno : 53.482,50 m² (conforme guias de IPTU)

- Construção : 2.648,00 m² (conforme guias de IPTU e estimativas de medição local)

3. Subsídios Utilizados

3.1. Documentação Fornecida

A documentação fornecida para elaboração do presente laudo avaliatório compreende: Certidões de
Registro de Imóveis expedidas através das Matrículas nºs. 2911 e 3449, pelo Cartório de Registro de
Imóveis de Pomerode e guias de IPTU.

3.2. Vistoria

Procedemos a vistoria ao imóvel no dia 19 de Agosto de 2016, quando verificamos que é
representado por uma associação esportiva constituída por terreno de grandes dimensões e diversas
construções de lazer. Foi realizada a vistoria interna e externa, sendo possível a caracterização
integral do imóvel. 

3.3. Adequação
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4. Comentários

4.1 Local

O imóvel localiza-se na Rua Ricardo Krueger, nº 485 e fundos para a Rua Eduardo Hornburg, Testo
Rega - Pomerode - SC.
O local onde está posicionado o imóvel avaliando compreende área de uso predominantemente
residencial unifamiliar, notando-se comércio de vizinhança em pontos isolados e em logradouros de
grande circulação de veículos. De maneira genérica a região possui densidade de edificação e nível
econômico médios. 
As Ruas Ricardo Krueger e Eduardo Hornburg, para as quais o imóvel possui suas testadas, têm
características de vias secundárias, atendendo ao tráfego de âmbito local. Desenvolvem-se em
traçado retilíneo sobre perfil plano e são dotadas de uma pista de rolamento pavimentada em asfalto e
terra batida, respectivamente, com mão direcional dupla, apresentando cerca de 12,00 e 10,00 metros
de largura entre os alinhamentos confrontantes. A Rua Ricardo Kreuger possui passeios laterais para
pedestres com piso pré-moldado de concreto e iluminação pública à base de vapor de sódio.
Destacam-se como principais vias de acesso à região a Rodovia SC-416 e as Ruas Presidente Costa
e Silva e Vitória. 
O local é servido por diversas linhas regulares de ônibus urbanas trafegando pelas mencionadas vias,
proporcionando condução para diversas regiões da cidade. 
A região dispõe de toda a infraestrutura urbana, tais como: vias pavimentadas, rede de distribuição de
água domiciliar, captação de esgotos e águas pluviais, energia elétrica (luz e força), telefone, gás,
coleta de lixo, serviços postais, iluminação pública, limpeza e conservação viárias.  

4.2 Croqui do Local

INSERIR FOTO
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4.3. Fotos do local

Vista da Rua Ricardo Krueger, notando-se o imóvel à esquerda

Outra vista da Rua Ricardo Krueger, notando-se o imóvel à direita

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P
 n

º 
2.

20
0-

2/
20

01
, L

ei
 n

º 
11

.4
19

/2
00

6,
 r

es
ol

uç
ão

 d
o 

P
ro

ju
di

, d
o 

T
JP

R
/O

E
V

al
id

aç
ão

 d
es

te
 e

m
 h

ttp
s:

//p
ro

ju
di

.tj
pr

.ju
s.

br
/p

ro
ju

di
/ -

 Id
en

tif
ic

ad
or

: P
JY

T
2 

8U
A

5W
 K

W
C

C
2 

P
P

D
3B

PROJUDI - Processo: 0006015-27.2016.8.16.0026 - Ref. mov. 1359.13 - Assinado digitalmente por Eduardo Oliveira Agustinho
26/10/2018: JUNTADA DE PETIÇÃO DE MANIFESTAÇÃO DA PARTE. Arq: DOC. 06.2. Anexo 05.2. ClubedeCampoPomerodeGSCHMIDT 

Página 179



7

Aspecto da Rua Eduardo Hornburg, notando-se o imóvel à esquerda

Outra vista da Rua Eduardo Hornburg, notando-se o imóvel à direita
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4.4. Fotos do entorno

1. Estamparia Ditel 2. Escola Estadual Texto Rega

3. Associação Belz 4. Condomínio residencial plurihabitacional

5. Mercearia Lopes 6. Tornearia Elo
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4.5. Croqui das Imediações 
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De acordo com o padrão do imóvel avaliando, suas características de dimensionamento e utilização,
bem como seu estado de conservação e o comportamento do mercado imobiliário local, observa-se
que sua colocação no mercado teria absorção relativamente difícil.

5.4. Valores Resultantes

O valor resultante retrata o custo de reprodução do imóvel no estado de conservação em que se
encontra, considerando-se todos os fatores que influenciaram na composição do valor, havendo maior
incidência de fatores corretivos para equivalência de tamanho, localização e topografia em relação às
amostras utilizadas.

5. Comentários Mercadológicos

5.1. Mercado Atual 

O grande número de construções recentes, demonstra que o mercado imobiliário local acha-se
equilibrado, muito embora tenha ocorrido retração no último ano, mas com número de oferta
relativamente pequeno e demanda ainda inferior, podendo ocorrer uma absorção do imóvel mais
lentamente.

5.2. Perspectivas Futuras

Em virtude do momento econômico que atravessa o país, não se observa alteração do
comportamento do mercado imobiliário local, devendo o mesmo manter-se retraído.

5.3. Liquidez D
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6. Imóvel 

6.1. Terreno

Situação na quadra: Meio de quadra, com duas frentes

Formato: Irregular

Topografia:

Dimensões:

Testada:  310,48 m

Plano

Lateral Direita:  176,50 m

Lateral Esquerda:  168,08 m

Fundos:  310,48 m

Compreende um clube de lazer dotado de salão de festas, cantina, churrasqueiras, dois campos de futebol, quadra

de bocha, etc., em terreno dotado de nascente com lago. 

Área Total:  53.482,50 m²

Zoneamento: O imóvel enquadra-se na classificação de Macrozona Urbana de Qualificação,
de acordo com o Plano Diretor de Pomerode, com os seguintes índices: - Taxa
de ocupação máxima = 0,60; - Coeficiente de aproveitamento máximo = 2,00.

Ocupação: Clube de lazer

Fechamento:

Croqui:

INSERIR FOTO / CROQUI NA PÁGINA DE FOTOS DO IMÓVEL

Comentários Gerais:

Muro de alvenaria revestida e alambrado de arame galvanizado D
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Observação: 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS
Acabamentos:

Acabamentos:

Cobertura:

Fachada:

6.2. Edificações
Sobre o terreno retro descrito encontra-se um centro de lazer denominado Associação Schmidt,
representado por terreno de grandes dimensões e dotado de diversas construções e benfeitorias, que serão
descritas sepradamente de acordo com o padrão e/ou utilização. No imóvel existe também uma nascente,
cuja água foi represada formando um lago.

6.2.1. Portaria
Construção térrea, edificada em estrutura de concreto, com fechamentos laterais de alvenaria de tijolos
laminados.

Gerais:

Padrão de acabamento: Médio

Estado de Conservação: Regular

k: 0,757

Áreas construídas:

Discriminação
Área Privativa 

(m²)
Fator de 

Ponderação
Área Ponderada 

(m²)

Idade Aparente: 20 anos

Vida Útil Estimada: 60 anos

Vida útil remanescente: 40 anos

Área total 
(m²)

Portaria 75,00 1,00 75,00 75,00

Pé-direito de 2,80 m.

Dependência Qte. Paredes Forro Pisos Esquadrias Portas

Total: 75, 00m² - 75, 00m² 75, 00m²

Ferro com
tela

Entrada de Veículos 1 Alvenaria 
aparente

Telha vã Paralelepí-
pedos

Não há

Madeira

Sanitário 1 Azulejos Madeira Cimentado Madeira Madeira

Portaria 1 Alvenaria 
aparente

Madeira Cimentado Madeira

Sanitário 1 Não há Esmaltada Cromado

Dependência Qte. Bancada / 
tampo

Cuba /Louça Metais Armários / Gabinetes
Qtde.

Telhas cerâmicas planas sobre estrutura de madeira em duas águas.

Tijolos laminados e madeira.
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Observação: 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS
Acabamentos:

Acabamentos:

Cobertura:

Fachada:

6.2.2. Sala do Campo
Construção térrea, edificada em estrutura de concreto, com fechamentos laterais de alvenaria de tijolos
laminados.

Gerais:

Padrão de acabamento: Médio

Estado de Conservação: Regular

Idade Aparente: 20 anos

Vida Útil Estimada: 60 anos

Vida útil remanescente: 40 anos

k: 0,757

Áreas construídas:

Discriminação
Área Privativa 

(m²)
Fator de 

Ponderação
Área Ponderada 

(m²)
Área total 

(m²)
Sala do Campo 20,00 1,00 20,00 20,00

Total: 20, 00m² - 20, 00m² 20, 00m²

Pé-direito de 2,70 m.

Dependência Qte. Paredes Forro Pisos Esquadrias Portas
Sala de Controle 1 Alvenaria 

aparente
Laje Lajota 

esmaltada
Madeira Madeira

Sanitário 1 Azulejos Laje Lajota 
esmaltada

Madeira Madeira

Dependência Qte. Bancada / 
tampo

Cuba /Louça Metais Armários / Gabinetes
Qtde.

Sanitário 1 Não há Esmaltada Cromados

Laje impermeabilizada.

Tijolos laminados.

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P
 n

º 
2.

20
0-

2/
20

01
, L

ei
 n

º 
11

.4
19

/2
00

6,
 r

es
ol

uç
ão

 d
o 

P
ro

ju
di

, d
o 

T
JP

R
/O

E
V

al
id

aç
ão

 d
es

te
 e

m
 h

ttp
s:

//p
ro

ju
di

.tj
pr

.ju
s.

br
/p

ro
ju

di
/ -

 Id
en

tif
ic

ad
or

: P
JY

T
2 

8U
A

5W
 K

W
C

C
2 

P
P

D
3B

PROJUDI - Processo: 0006015-27.2016.8.16.0026 - Ref. mov. 1359.13 - Assinado digitalmente por Eduardo Oliveira Agustinho
26/10/2018: JUNTADA DE PETIÇÃO DE MANIFESTAÇÃO DA PARTE. Arq: DOC. 06.2. Anexo 05.2. ClubedeCampoPomerodeGSCHMIDT 

Página 186



14

Observação: 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS
Acabamentos:

Cobertura:

Fachada:

6.2.3. Cantina
Construção térrea, edificada em estrutura de madeira, com fechamentos laterais parciais de alvenaria e
madeira.

Gerais:

Padrão de acabamento: Baixo

Estado de Conservação: Regular

Idade Aparente: 20 anos

Vida Útil Estimada: 40 anos

Vida útil remanescente: 20 anos

k: 0,609

Áreas construídas:

Discriminação
Área Privativa 

(m²)
Fator de 

Ponderação
Área Ponderada 

(m²)
Área total 

(m²)
Cantina 288,00 1,00 288,00 288,00
Total: 288, 00m² - 288, 00m² 288, 00m²

Telhas cerâmicas planas sobre estrutura de madeira em duas águas.

Pé-direito de 2,30 m / 2,50 m.

Dependência Qte. Paredes Forro Pisos Esquadrias Portas
Cantina 1 Madeira Telha vã Cimentado Não há Não há

Madeira.

Depósito 1 Madeira Telha vã Cimentado Madeira Madeira
Sanitários 2 Látex sobre 

emboço e 
madeira

Telha vã Lajota 
esmaltada

Madeira Madeira
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Observação: 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS
Acabamentos:

Acabamentos:

Cobertura:

Fachada:

6.2.4. Salão de Festas
Construção térrea, edificada em estrutura de madeira e concreto, com fechamentos laterais de alvenaria de
tijolos laminados. A edificação é dotada de palco para shows e pista de dança.

Gerais:

Padrão de acabamento: Médio

Estado de Conservação: Entre novo e regular

Idade Aparente: 20 anos

Vida Útil Estimada: 60 anos

Vida útil remanescente: 40 anos

k: 0,777

Áreas construídas:

Discriminação
Área Privativa 

(m²)
Fator de 

Ponderação
Área Ponderada 

(m²)
Área total 

(m²)
Salão de Festas 1.438,00 1,00 1.438,00 1.438,00

Total: 1438, 00m² - 1438, 00m² 1438, 00m²

Pé-direito de 3,00 m / 3,30 m.

Dependência Qte. Paredes Forro Pisos Esquadrias Portas

Madeira Lajota 
esmaltada 

Madeira Madeira 
com vidro

Salão de Festas 1 Tijolos lamina-
dos e látex sobre 
concreto

Telha vã Lajota 
esmaltada 
e madeira

Madeira Madeira 
com vidro

Cozinha e Copas - Azulejos Laje Lajota 
esmaltada

Madeira Madeira

Bares 2 Tijolos lamina-
dos

Telha vã Lajota 
esmaltada 

Madeira Madeira 
com vidro

Sanitários 4 Azulejos

Qtde.

Cozinha e Copas 3 Inox Inox Cromados

Cuba /Louça Metais Armários / Gabinetes

Sanitários 4 Não há Esmaltada Cromados

Telhas cerâmicas planas sobre estrutura de madeira em duas águas.

Tijolos laminados e madeira.

Dependência Qte. Bancada / 
tampo
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Observação: 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS
Acabamentos:

Acabamentos:

Cobertura:

Fachada:

6.2.5. Quadra de Bocha
Construção térrea, edificada em estrutura de concreto, com fechamentos laterais de alvenaria de tijolos
laminados.

Gerais:

Padrão de acabamento: Médio

Estado de Conservação: Novo

Idade Aparente: 15 anos

Vida Útil Estimada: 60 anos

Vida útil remanescente: 45 anos

k: 0,844

Áreas construídas:

Discriminação
Área Privativa 

(m²)
Fator de 

Ponderação
Área Ponderada 

(m²)
Área total 

(m²)
Quadra de Bocha 520,00 1,00 520,00 520,00

Total: 520, 00m² - 520, 00m² 520, 00m²

Pé-direito de 3,00 m / 4,50 m.

Dependência Qte. Paredes Forro Pisos Esquadrias Portas
Bar 1 Tijolos lamina-

dos e granito
Madeira Lajota 

esmaltada
Madeira Madeira

Sanitários 2 Azulejos e látex 
sobre massa fina

Madeira Lajota 
esmaltada

Madeira Madeira

Quadra de Bocha 1 Tijolos lamina-
dos e concreto

Telha vã Lajota 
esmaltada 
e cimenta-
do

Madeira Não há

Dependência Qte. Bancada / 
tampo

Cuba /Louça Metais Armários / Gabinetes
Qtde.

Sanitários 2 Não há Esmaltada Cromados
Bar 1 Granito Inox Cromados

Telhas cerâmicas planas sobre estrutura de madeira em duas águas.

Tijolos laminados e madeira.
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Observação: 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS
Acabamentos:

Cobertura:

Fachada:

6.2.6. Cabine de Comando
Construção com dois pavimentos, edificada em estrutura de concreto, com fechamentos laterais de
alvenaria de tijolos laminados.

Gerais:

Padrão de acabamento: Médio

Estado de Conservação: Entre novo e regular

Idade Aparente: 20 anos

Vida Útil Estimada: 60 anos

Vida útil remanescente: 40 anos

k: 0,777

Áreas construídas:

Discriminação
Área Privativa 

(m²)
Fator de 

Ponderação
Área Ponderada 

(m²)
Área total 

(m²)
Cabine de Comando 32,00 1,00 32,00 32,00

Total: 32, 00m² - 32, 00m² 32, 00m²

Pé-direito de 2,50 m.

Dependência Qte. Paredes Forro Pisos Esquadrias Portas

Sanitário 1 Azulejos Laje Laota 
esmaltada

Madeira Madeira

Salas 5 Látex sobre 
emboço

Laje Laota 
esmaltada

Madeira Madeira

Telhas cerâmicas planas sobre estrutura de madeira em quatro águas.

Tijolos laminados.
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Observação: 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS
Acabamentos:

Acabamentos:

Cobertura:

Fachada:

6.2.7. Auditório
Construção térrea, edificada em estrutura de concreto, com fechamentos laterais de alvenaria de tijolos
cerâmicos.

Gerais:

Padrão de acabamento: Médio

Estado de Conservação: Novo

Idade Aparente: 05 anos

Vida Útil Estimada: 60 anos

Vida útil remanescente: 55 anos

k: 0,954

Áreas construídas:

Discriminação
Área Privativa 

(m²)
Fator de 

Ponderação
Área Ponderada 

(m²)
Área total 

(m²)
Auditório 60,00 1,00 60,00 60,00

Total: 60, 00m² - 60, 00m² 60, 00m²

Varanda 1 Látex sobre 
massa corrida

Madeira Lajota 
esmaltada

Não há Não há

Pé-direito de 2,70 m.

Dependência Qte. Paredes Forro Pisos Esquadrias Portas

Sanitários 2 Não há Esmaltada Cromados

Telhas cerâmicas planas sobre estrutura de madeira em duas águas.

Látex sobre emboço.

Dependência Qte. Bancada / 
tampo

Cuba /Louça Metais Armários / Gabinetes
Qtde.

Salas 2 Látex sobre 
massa corrida

Madeira Lajota 
esmaltada

Alumínio 
anodizado

Madeira

Sanitários 2 Azulejos Madeira Lajota 
esmaltada

Madeira Madeira
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Observação: 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS
Acabamentos:

Cobertura:

Fachada:

k: 0,904

Áreas construídas:

Discriminação
Área Privativa 

(m²)

Cozinha 1 Azulejos Laje Lajota 
esmaltada

3 Látex sobre 
massa corrida

Laje Lajota 
esmaltada

Fator de 
Ponderação

Área Ponderada 
(m²)

91, 00m²

Madeira

Área total 
(m²)

Residência 91,00 1,00 91,00 91,00

Médio

Estado de Conservação: Novo

Idade Aparente: 10 anos

Vida Útil Estimada: 60 anos

Vida útil remanescente: 50 anos

Garagem 1 Látex sobre 
emboço

Laje Lajota 
esmaltada

Elementos 
vazados 
cerâmicos

Pantográfi-
ca de ferro
tipo grade

Sala 1 Látex sobre 
massa corrida

Laje Lajota 
esmaltada

Madeira Madeira

Madeira

Banheiro 1 Azulejos Laje Lajota 
esmaltada

Madeira Madeira

Madeira Madeira

Dormitórios

6.2.8. Residência
Construção térrea, edificada em estrutura de concreto, com fechamentos laterais de alvenaria de tijolos
laminados.

Gerais:

Padrão de acabamento:

91, 00m²

Pé-direito de 2,70 m.

Dependência Qte. Paredes Forro Pisos Esquadrias Portas

Telhas cerâmicas planas sobre estrutura de madeira em duas águas.

Tijolos laminados e madeira.

Total: 91, 00m² -
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Observação: 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS
Acabamentos:

Cobertura:

Fachada:

6.2.9. Depósito de Lenha
Construção térrea, edificada em estrutura de concreto, com fechamentos laterais de alvenaria de tijolos
cerâmicos laminados.

Gerais:

Padrão de acabamento: Médio Baixo

Estado de Conservação: Novo

Idade Aparente: 10 anos

Vida Útil Estimada: 60 anos

Vida útil remanescente: 50 anos

k: 0,904

Áreas construídas:

Discriminação
Área Privativa 

(m²)
Fator de 

Ponderação
Área Ponderada 

(m²)
Área total 

(m²)
Depósito de Lenha 80,00 1,00 80,00 80,00

Total: 80, 00m² - 80, 00m² 80, 00m²

Pé-direito de 3,00 m.

Dependência Qte. Paredes Forro Pisos Esquadrias Portas
Depósitos 2 Alvenaria 

aparente
Telha vã Cimentado Elementos 

vazados 
cerâmicos

Ferro com
tela

Telhas cerâmicas planas sobre estrutura de madeira em duas águas.

Tijolos laminados e látex sobre emboço.
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Observação: 

PRINCIPAIS CARACTERÍSTICAS
Acabamentos:

Cobertura:

Fachada:

6.2.10. Quiosque
Construção térrea, edificada em estrutura de madeira, com fechamentos laterais parciais de alvenaria de
tijolos laminados.

Gerais:

Padrão de acabamento: Médio Baixo

Estado de Conservação: Novo

Idade Aparente: 15 anos

Vida Útil Estimada: 60 anos

Vida útil remanescente: 45 anos

k: 0,844

Áreas construídas:

Discriminação
Área Privativa 

(m²)
Fator de 

Ponderação
Área Ponderada 

(m²)
Área total 

(m²)
Quiosque 44,00 1,00 44,00 44,00

Total: 44, 00m² - 44, 00m² 44, 00m²

Pé-direito de 3,00 m.

Dependência Qte. Paredes Forro Pisos Esquadrias Portas

Sanitários 2 Azulejos e látex 
sobre emboço

PVC Caco 
cerâmico

Elemento 
vazado 
cerâmico

Madeira

Telhas cerâmicas planas sobre estrutura de madeira em várias águas.

Churrasqueira 1 Alvenaria 
aparente

Telha vã Cerâmica 
Gressit

Não há Não há

Tijolos laminados, látex sobre emboço e madeira.
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6.2.11. Campo Oficial
Compreende um campo de futebol em tamanho oficial, com piso gramado, dotado de drenagem, com
fechamentos laterais de alambrado, dotado de pista de cooper com piso de pedrisco, sem iluminação.

Gerais:

Padrão de acabamento: Médio

Estado de Conservação: Novo

Idade Aparente: 10 anos

Vida Útil Estimada: 60 anos

Vida útil remanescente: 50 anos

k: 0,904

Área Ocupada: 16.200,00 m²

Idade Aparente: 10 anos

Médio

Gerais:

Compreende um campo de futebol com piso gramado, dotado de drenagem, com fechamentos laterais de
alambrado, dotado de iluminação completa.

6.2.12. Mini-Campo 

Área Ocupada: 2.500,00 m²

6.2.13. Quadra de Areia

k: 0,904

Vida Útil Estimada: 60 anos

Vida útil remanescente: 50 anos

k: 0,904

Vida útil remanescente: 50 anos

Gerais:

Padrão de acabamento: Médio

Estado de Conservação: Novo

Idade Aparente: 10 anos

Vida Útil Estimada: 60 anos

Compreende uma quadra com piso de areia compactada, com fechamentos laterais de alambrado de tal
galvanizada com altura de 5,00 metros, dotado de iluminação completa.

Estado de Conservação: Novo

Padrão de acabamento:

Área Ocupada: 1.800,00 m²
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6.3. Fotos do imóvel

Imagem de satélite do imóvel Vista frontal do imóvel

Outra vista do imóvel Aspecto da entrada do imóvel

Aspecto da portaria Vista da sala do campo
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Vista da cantina Detalhe de sanitário da cantina

Salão de festas Vista interna do salão de festas

Vista da pista de dança Aspecto do palco

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P
 n

º 
2.

20
0-

2/
20

01
, L

ei
 n

º 
11

.4
19

/2
00

6,
 r

es
ol

uç
ão

 d
o 

P
ro

ju
di

, d
o 

T
JP

R
/O

E
V

al
id

aç
ão

 d
es

te
 e

m
 h

ttp
s:

//p
ro

ju
di

.tj
pr

.ju
s.

br
/p

ro
ju

di
/ -

 Id
en

tif
ic

ad
or

: P
JY

T
2 

8U
A

5W
 K

W
C

C
2 

P
P

D
3B

PROJUDI - Processo: 0006015-27.2016.8.16.0026 - Ref. mov. 1359.13 - Assinado digitalmente por Eduardo Oliveira Agustinho
26/10/2018: JUNTADA DE PETIÇÃO DE MANIFESTAÇÃO DA PARTE. Arq: DOC. 06.2. Anexo 05.2. ClubedeCampoPomerodeGSCHMIDT 

Página 197



25

Vista de cozinha do salão de festa Vista de copa do salão de festas

Detalhe de sanitário Vista de outro sanitário

Vista externa da quadra de bocha Vista do salão da quadra
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Detalhe da quadra de bocha Vista do bar da quadra de bocha

Sanitário da quadra de bocha Cabine de comando do campo

Vista do prédio de auditório Fachada da residência
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Vista interna da sala Banheiro da residência

Vista da garagem da residência Aspecto do depósito de lenha

Vista do quiosque Detalhe de sanitário do quiosque
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Vista do campo oficial Vista do mini-campo

Aspecto da quadra de areia Outra vista do campo oficial

Vista do lago no imóvel Vista do auditório e salão de festas
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7. Metodologia

7.1. Metodologia utilizada

Para determinação do valor de mercado, utilizou-se o Método Evolutivo. De forma indireta, o valor do

imóvel é determinado pela reprodução do valor atual de seus componentes básicos, ou seja, terreno e

benfeitoria. Na realidade, apenas a componente benfeitoria é avaliada pela reprodução dos custos, já

que o processo avaliatório para o terreno necessariamente tem que ser o processo comparativo

direto, através de pesquisa de preços no mercado local.

Para avaliação das benfeitorias, representadas pelas edificações e outras, utilizou-se a reposição dos

custos, levando-se em conta seus preços de reposição atuais, depreciações por idade, por estado de

conservação e por obsolescência, não esquecendo da componente vantagem da coisa feita ou

valores em marcha, que agregam parcelas de valores atrelados a aspectos mercadológicos como

adequacidade, local, tamanho e outras variáveis. 

A aplicação, neste caso, de metodologia direta por processo comparativo de dados de mercado para

o imóvel como um todo, apresentaria muita distorção na medida que existem muitas diferenças entre

os elementos comparativos, em especial quanto a relação entre área do terreno e área construída,

cuja homogeneização seria dificultosa e empírica, podendo levar a imprecisões indesejáveis para o

caso.

JUSTIFICATIVA DA METODOLOGIA

Devido as características do imóvel, não se identificou ofertas similares que permitem a comparação

direta, tendo sido mais recomendável a aplicação de método indireto, com avaliação separada dos

componentes do imóvel.

Método Evolutivo
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Concluída a pesquisa de ofertas de imóveis similares faz-se necessário a aplicação do processo

denominado homogeneização de valores. Tal processo consiste basicamente na aplicação de

diversos fatores objetivando tornar as pesquisas mais comparáveis ao imóvel avaliando, pois por mais

similares que sejam sempre apresentam algumas diferenças com relação ao imóvel que na maioria

das vezes é adotado como paradigma de comparação.

Os diversos fatores de homogeneização compreendem índices cujos valores são baseados em

estudos consagrados e advém de normas avaliatórias, cabendo ao avaliador sua correta aplicação e

confiando ao seu bom senso a utilização dos fatores que realmente participam da formação dos

preços dos imóveis. 

Desta forma, os formadores de preços escolhidos para o caso em questão serão destacados e

utilizados para correção das diferenças dos elementos pesquisados comparados ao imóvel avaliando. 

Após análise do caso, considerou-se fatores de homogeneização que serão utilizados nos cálculos

que resultarão no valor de mercado do imóvel.

7.2 Homogeneização de Valores
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47

Oferta: x

Valor de venda:

x

47

Oferta: x

Valor de venda:

x

Unitário: R$ 72,89 /m² Unitário:
Condições:

A vista A combinar Negócio efetuado

Características do imóvel:

Terreno declive suave, com todos os melhoramentos públicos. Área alagável.

Venda Locação

R$ 250.000,00
Valor residual: R$ 250.000,00 Preço Locação:

Valor da Construção:

Idade Aparente: Vida útil: K:
-

Padrão Construtivo: Estado de Conservação: Vagas:
- -

3.430,00 Declive de 5 a 10%

Áreas Construídas (m²):
Útil: Total: Ponderada:

Tipo do Imóvel: Terreno sem benfeitorias
Terreno:

Testada (m): Prof. Equiv. (m): Área (m²): Topografia:

Ficha de pesquisa nº 02 Data: Agosto / 2016
Endereço: Rua Presidente Costa e Silva, em frente ao nº 3255
Fonte / Tel.: D.Doege Imóveis - Darcílio 3387-1564 / 9117-8044

Unitário: R$ 94,53 /m² Unitário:
Condições:

A vista A combinar Negócio efetuado

Características do imóvel:

Terreno em declive suave, com todos os melhoramentos públicos.

Venda Locação

R$ 280.000,00
Valor residual: R$ 280.000,00 Preço Locação:

Valor da Construção:

Idade Aparente: Vida útil: K:
-

- -

Áreas Construídas (m²):
Útil: Total: Ponderada:

Testada (m): Prof. Equiv. (m): Área (m²): Topografia:
2.962,00 Declive de 5 a 10%

Padrão Construtivo: Estado de Conservação: Vagas:

Tipo do Imóvel: Terreno sem benfeitorias

8. Fichas de Pesquisa

Ficha de pesquisa nº 01 Data: Agosto / 2016

Terreno:

Endereço: Avenida Presidente Costa e Silva, ao lado do nº 4.000
Fonte / Tel.: Imobiliária Marco - Luciane 3389-5959
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47

Oferta: x

Valor de venda:

x

47

Oferta: x

Valor de venda:

x

Unitário: R$ 108,05 /m² Unitário:
Condições:

A vista A combinar Negócio efetuado

Características do imóvel:

Terreno em declive suave, com todos os melhoramentos públicos, exceto pavimentação.

Venda Locação

R$ 235.000,00
Valor residual: R$ 235.000,00 Preço Locação:

Valor da Construção:

Idade Aparente: Vida útil: K:
-

Padrão Construtivo: Estado de Conservação: Vagas:
- -

2.175,00 Declive de 5 a 10%

Áreas Construídas (m²):
Útil: Total: Ponderada:

Tipo do Imóvel: Terreno sem benfeitorias
Terreno:

Testada (m): Prof. Equiv. (m): Área (m²): Topografia:

Ficha de pesquisa nº 04 Data: Agosto / 2016
Endereço: Rua Ribeirão Gutzmann - Texto Alto
Fonte / Tel.: Testo Imóveis - Dieter 3387-5300

Unitário: R$ 151,06 /m² Unitário:
Condições:

A vista A combinar Negócio efetuado

Características do imóvel:

Terreno plano, com todos os melhoramentos públicos.

Venda Locação

R$ 150.000,00
Valor residual: R$ 150.000,00 Preço Locação:

Valor da Construção:

Idade Aparente: Vida útil: K:
-

Padrão Construtivo: Estado de Conservação: Vagas:
- -

993,00 Plano

Áreas Construídas (m²):
Útil: Total: Ponderada:

Tipo do Imóvel: Terreno sem benfeitorias
Terreno:

Testada (m): Prof. Equiv. (m): Área (m²): Topografia:

Ficha de pesquisa nº 03 Data: Agosto / 2016
Endereço: Rua Ricardo Krueger, em frente a quadra de bocha do imóvel avaliando
Fonte / Tel.: D.Doege Imóveis - Darcílio 3387-1564 / 9117-8044
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47

Oferta: x

Valor de venda:

x

47

Oferta: x

Valor de venda:

x

Unitário: R$ 97,50 /m² Unitário:
Condições:

A vista A combinar Negócio efetuado

Características do imóvel:
Terreno plano, com todos os melhoramentos públicos. Possui pequena residência, sem valor comercial. 
Suscetível a alagamento.

Venda Locação

R$ 1.950.000,00
Valor residual: R$ 1.950.000,00 Preço Locação:

Valor da Construção:

Idade Aparente: Vida útil: K:
-

Padrão Construtivo: Estado de Conservação: Vagas:
Sem valor Sem valor

20.000,00 Plano

Áreas Construídas (m²):
Útil: Total: Ponderada:

Tipo do Imóvel: Terreno sem benfeitorias
Terreno:

Testada (m): Prof. Equiv. (m): Área (m²): Topografia:

Ficha de pesquisa nº 06 Data: Agosto / 2016
Endereço: Rua Texto Alto e Rua Gustavo Zastrow
Fonte / Tel.: Rogério Vick Imóveis - André 3387-4420

Unitário: R$ 88,66 /m² Unitário:
Condições:

A vista A combinar Negócio efetuado

Características do imóvel:

Terreno plano, com todos os melhoramentos públicos.

Venda Locação

R$ 1.000.000,00
Valor residual: R$ 1.000.000,00 Preço Locação:

Valor da Construção:

Idade Aparente: Vida útil: K:
-

Padrão Construtivo: Estado de Conservação: Vagas:
- -

11.279,00 Plano

Áreas Construídas (m²):
Útil: Total: Ponderada:

Tipo do Imóvel: Terreno sem benfeitorias
Terreno:

Testada (m): Prof. Equiv. (m): Área (m²): Topografia:

Ficha de pesquisa nº 05 Data: Agosto / 2016
Endereço: Rua Testo Alto, ao lado do nº 187
Fonte / Tel.: Testo Imóveis - Dieter 3387-5300
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8.1. Croqui das amostras
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Local. Área Topogr. X X X
Aval. - 1,00 - 1,00 1,000 1,00 1,000 1,000 1,00

1,30 0,697 1,11 1,000 1,000 1,00
1 94,53 0,90 85,08 25,52 -25,78 9,36 0,00 0,00 0,00 94,18 94,18

1,30 0,709 1,11 1,000 1,000 1,00
2 72,89 0,90 65,60 19,68 -19,09 7,22 0,00 0,00 0,00 73,40 73,40

1,00 0,608 1,00 1,000 1,000 1,00
3 151,06 0,90 135,95 0,00 -53,29 0,00 0,00 0,00 0,00 82,66 82,66

1,20 0,670 1,11 1,000 1,000 1,00
4 108,05 0,90 97,24 19,45 -32,09 10,70 0,00 0,00 0,00 95,30 95,30

1,00 0,823 1,00 1,000 1,000 1,00
5 88,66 0,90 79,79 0,00 -14,12 0,00 0,00 0,00 0,00 65,67 65,67

1,00 0,884 1,00 1,000 1,000 1,00
6 97,50 0,90 87,75 0,00 -10,18 0,00 0,00 0,00 0,00 77,57 77,57

Média 
seca

102,11 Médias 81,46 81,46

VALOR DO TERRENO (R$) 3.049.814,06

VALOR TERRENO ARREDONDADO (R$) 3.050.000,00

Valor do terreno R$ 3.050.000,00

FORMAÇÃO DE VALOR DO TERRENO
ÁREA (m²) 53.482,50

VALOR UNITÁRIO FINAL (R$/m²) 81,46
APROVEITAMENTO 0,70

Máximo (R$/m²) 89,21
Mínimo (R$/m²) 73,72

Intervalo de Confiabilidade 19,01%

11,70
Coeficiente de Variação 0,1436

t de Student 1,48

Limite Inferior (R$/m²) (-30%) 57,02

SANEAMENTO
Número de elementos saneados 6
Unitário Médio Saneado (R$/m²) 81,46

Desvio Padrão

9. HOMOGENEIZAÇÃO 

Nº
Unitário 
(R$/m²)

Fator 
Oferta

Unit base 
(R$/m²)

Fatores de ajuste Unit.  
Homog 
(R$/m²)

Unit. 
Saneado 
(R$/m²)

HOMOGENEIZAÇÃO
Número de elementos 6

Unitário Médio Homogeneizado (R$/m²) 81,46
Limite Superior (R$/m²) (+30%) 105,90
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Padrão
Idade/ 

Conserv.
X

A 0,75 0,757 1,00
A 0,80 0,757 1,00
B 0,40 0,609 1,00
B 1,20 0,777 1,00
B 0,90 0,844 1,00
A 0,90 0,777 1,00
A 1,00 0,954 1,00
C 1,00 0,904 1,00
B 0,60 0,904 1,00
B 0,50 0,844 1,00
- 1,00 0,904 1,00
- 1,00 0,904 1,00
- 1,00 0,904 1,00

SC Jul / 16
A
B
C

 

VALOR MERCADO ARREDONDADO (R$) 5.850.000,00

VALOR DE MERCADO (R$) 5.850.000,00

TERRENO + CONSTRUÇÃO (R$) 6.497.000,00
FATOR DE COMERCIALIZAÇÃO 0,90

VALOR DE MERCADO(R$) 5.847.300,00

FC = 0,90. Imóvel de alto valor em mercado retraído

FORMAÇÃO DE VALOR DE MERCADO

VALOR TERRENO ARREDONDADO (R$) 3.050.000,00
VALOR CONSTRUÇÕES ARREDONDADO (R$) 3.447.000,00

Sobrado padrão médio R$ 1.368,24 /m²

VALOR DAS CONSTRUÇÕES(R$) 3.447.258,40

VALOR CONSTR. ARREDONDADO (R$) 3.447.000,00

REFERÊNCIA: PINI - UF DATA BASE:
Prédio comercial sem elevador médio R$ 1.584,32 /m²

Mini-Campo 2.500,00 80,00 180.800,00R$             
Quadra de Areia 1.800,00 50,00 81.360,00R$               

Valor das construções R$ 3.447.000,00

Galpão de uso geral médio R$ 1.295,79 /m²

Cantina 288,00 1.295,79 90.908,48R$               
Salão de Festas 1.438,00 1.295,79 1.737.383,83R$          

Portaria 75,00 1.584,32 67.462,33R$               
Sala do Campo 20,00 1.584,32 19.189,28R$               

10. FORMAÇÃO DO VALOR DE MERCADO 

FORMAÇÃO DE VALOR DAS CONSTRUÇÕES

DESCRIÇÃO
ÁREA 

CONSTRUÍDA (m²)
VALOR UNITÁRIO 

(R$/m²)
REF.

FATORES

VALOR TOTAL

Quadra de Bocha 520,00 1.295,79 511.826,68R$             
Cabine Comando 32,00 1.584,32 35.453,28R$               

Auditório 60,00 1.584,32 90.686,48R$               
Residência 91,00 1.368,24 112.556,90R$             

Depósito Lenha 80,00 1.295,79 56.226,92R$               
Quiosque 44,00 1.295,79 24.060,23R$               

Campo Oficial 16.200,00 30,00 439.344,00R$             
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VALOR DE LIQUIDEZ (R$) 3.500.000,00

FORMAÇÃO DE VALOR DE LIQUIDEZ
FATOR DE LIQUIDEZ 0,60

VALOR DE LIQUIDEZ (R$) 3.510.000,00

VALOR FINAL ARREDONDADO (R$) 3.500.000,00

11. CÁLCULO DO VALOR DE LIQUIDEZ

Analisando as condições de procura e volume de ofertas existentes na região e
ainda através de consultas a profissionais atuantes, pudemos estimar um fator
redutor de 40% sobre o valor de mercado de forma a melhorar as condições de
liquidez e chances de venda.
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Amostra
1

2

3

4

5

6

Observados
94,53
72,89

151,06
108,05
88,66
97,50

12. GRÁFICOS
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Item Descrição Pontos

1 Caracterização do imóvel 3

2
Quantidade minima de dados de mercado 

efetivamente utilizados
2

3 Identificação dos dados de mercado 3

4
Intervalo admissível de ajuste para cada fator e para 

o conjunto de fatores
2

10

III II I

10 6 4

2 e 4, com os demais 
no mínimo no grau II

2 e 4, com os demais 
no mínimo grau I no 

mínimo grau II

todos, no mínimo no 
grau I

II

III II I

<=30% <=40% <=50%

19,01%

III

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO :

Tabela 5 - Graus de precisão da estimativa de valor no caso de utilização de tratamento por 
fatores

Graus

Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno do 
valor central da estimativa

Intervalo de confiança:

GRAU DE PRECISÃO :

Pontos mínimos

Itens Obrigatórios

Total:

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização 
de tratamento por fatores

Graus

Informações relativas a todas as 
características dos dados analisados, com 

foto

Intervalo admissível para atingir grau II: 0,50 
a 2,00

Completa quanto a todos os fatores 
analisados

Quantidade mínima de dados de mercado 
para atingir grau II: 5

13. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO

Tabela 3 - Graus de fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores (ABNT NBR 
14653-2:2011)

Resultado
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Item Descrição Pontos

1 Estimativa do custo direto 2

2 BDI 2

3 Depreciação Física 2

6

III II I

7 5 3

1, com os demais no 
mínimo grau II

1 e 2 no mínimo grau 
II

todos, no mínimo no 
grau I

IIGRAU DE FUNDAMENTAÇÃO :

Pontos mínimos

Itens Obrigatórios no grau correspondente

Tabela 7 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização 
do método da quantificação do custo de benfeitorias

Graus

Calculada por métodos técnicos 
consagrados, considerando, idade, estado e 

vida útil.

Total:

Utilização de custo unitário básico para 
projeto semelhante ao projeto padrão

Justificado

Tabela 6 - Graus de fundamentação no caso de utilização do método da quantificação de custo 
de benfeitorias (ABNT NBR 14653-2:2011)

Resultado
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Item Descrição Pontos

1 Estimativa do valor do terreno 2

2 Estimativa dos custos de reedição 2

2 Estimativa dos custos de reedição 2

6

III II I

8 5 3

1 e 2, com 3 no 
mínimo grau II

1 e 2 no mínimo grau 
II

todos, no mínimo no 
grau I

IIGRAU DE FUNDAMENTAÇÃO :

Pontos mínimos

Itens Obrigatórios no grau correspondente

Tabela 11 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização 
do método da quantificação do custo de benfeitorias

Graus

Justificado

Total:

Grau II de fundamentação no método 
comparativo ou involutivo

Grau II de fundamentação no método da 
quantificação de custo

Tabela 10 - Graus de fundamentação no caso de utilização do método evolutivo (ABNT NBR 
14653-2:2011)

Resultado
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      D L R Engenheiros Associados Ltda.
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LEVANTAMENTO DE INDÍCIOS DE CONTAMINAÇÃO EM IMÓVEIS URBANOS – Versão 2.0 

DATA DA VISITA:_19_/__08_/_16__ 

 

1. DADOS GERAIS DO IMÓVEL 

1.1. Identificação do Imóvel: _Clube_________________________________________________________ 

1.2. Endereço: _Rua Ricardo Krueger, 485 e Rua Eduardo Hornburg______Cidade: _Pomerode__ UF: _SC_ 

1.3. Uso atual do imóvel: _Associação esportiva______________ Uso pretendido:_Associação esportiva_ 

1.4. Coordenadas Geográficas: _26°41'8.21"S e 49° 9'37.93"O ___________________________________ 

1.5. Foto aérea ou imagem de satélite (Google Earth): Inserir fotos aéreas e/ou imagens do presente e/ou 

passado do imóvel, conforme disponibilidade, no Anexo I. 

 

2. IDENTIFICAÇÃO DE ESTUDOS AMBIENTAIS DO IMÓVEL REFERENTES AO POTENCIAL DE CONTAMINAÇÃO 

2.1. O imóvel está cadastrado em alguma lista pública oficial de áreas contaminadas? (Realizar busca no site 

do IBAMA, nos órgãos ambientais estaduais e municipais, Ex: CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Municípios de 

São Paulo e São Caetano do Sul/SP). 

  Não               Sim              Não existe lista pública de áreas contaminadas   

Citar as fontes consultadas: 

Orgão Ambiental Estadual:__________________ 

Orgão Ambiental Municipal:_Sema____________ 

 

Nota: Caso a resposta seja “sim”, favor pular para o item 6, indicando “sim” na pergunta 6.1. 

 

2.2. Teve acesso a alguma avaliação ambiental no imóvel? Se sim, favor encaminhar cópia. 

  Não   Sim. Que tipo? ________________________________________ Quando? _____________ 

 
2.3. Os logradouros que perfazem o polígono onde está localizado o imóvel avaliando estão cadastrados em 

alguma lista pública oficial de áreas contaminadas? (Realizar busca no site do IBAMA, nos órgãos ambientais 

estaduais e municipais, Ex: CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Municípios de São Paulo e São Caetano do 

Sul/SP). 

  Não               Sim. Qual o endereço do imóvel na vizinhança?____________________________________           

 Não existe lista pública de áreas contaminadas  

  

Citar as fontes consultadas: 

Orgão Ambiental Estadual:__________________________________ 

Orgão Ambiental Municipal:_Sema____________________________ 
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LEVANTAMENTO DE INDÍCIOS DE CONTAMINAÇÃO EM IMÓVEIS URBANOS – Versão 2.0 

3. IDENTIFICAÇÃO DE POTENCIAIS FONTES DE CONTAMINAÇÃO 

3.1. Há indícios de que no imóvel existiu ou existe:  

 

Passado Presente Ocorrências no imóvel 

  Descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto. 

  
Respiros, bocais de enchimento, tubulações saindo do solo ou poços 
de monitoramento. 

  

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, 
derivados de petróleo (combustíveis), pesticidas, herbicidas e outros 
biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detecção de substâncias 
tóxicas. Se sim, que tipo? 

  
Produtos químicos armazenados em recipientes de 20L ou maiores 
(bombonas, tambores ou sacos). Quais produtos? 

  
Corpos d’água (rio, poço, lago, lagoa). 
Se poço de água, possui outorga?      Sim           x Não 

  
Manchas no solo, odores de substâncias químicas, alterações na 
vegetação, ocorrência de animais mortos, gosto ou cheiro estranho na 
água. 

  
Explosão ou incêndio, vazamento ou derramamento de substâncias 
químicas, odor de gás e/ou combustível. 

  

Outros. Descrever:_________________________________________  

_________________________________________________________

_______________________________________________________ 

Fontes de Informação: 

_Secretaria Municipal do Meio Ambiente. 

___________________________________________________________________________

___________________________________________________________________________

____________________________________________________________ 

 

Observações e/ou justificativa:  

___________________________________________________________________________

___________________________________________________________________________

___________________________________________________________________________

___________________________________________________________________________

___________________________________________________________________________ 

 

 

3.2. No entorno* do imóvel avaliando, foram observadas potenciais fontes de contaminação, como por 

exemplo: descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto, manchas no solo, odores de substâncias 

químicas, alterações na vegetação, ocorrência de animais mortos, vazamento ou derramamento de 

substâncias químicas, odor de gás e/ou combustível, etc.? Não. 

* Entende-se como entorno as situações demonstradas nos croquis presentes no Anexo II. Para áreas 

industriais considera-se como entorno o raio de 100 metros m a partir dos limites do imóvel.  
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LEVANTAMENTO DE INDÍCIOS DE CONTAMINAÇÃO EM IMÓVEIS URBANOS – Versão 2.0 

Caso afirmativo, indicar: 

__________________________________________________________________________________________

__________________________________________________________________________________________ 

 

3.3. No entorno do imóvel avaliando, indicar se há atividades potencialmente poluidoras como: 

 

Existe 
Informação não 

acessível 
Atividade 

  
Indústrias. Quais?____________________________________ 

___________________________________________________  

  Mineradora. Qual?_____________________________________________ 

  Posto de gasolina, abastecimento de veículos ou tanque de combustível. 
  Oficina mecânica, troca de óleo, galvanoplastia, lavanderia, tinturaria. 

  
Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixão, aterro sanitário, ferro-velho 
ou cemitério. 

  
Armazenamento de resíduos. Descrever resíduos:_____________ 
_____________________________________________________  

  

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados 
de petróleo (combustíveis), pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, 
vernizes, solventes ou detecção de substâncias tóxicas. Se sim, que 
tipo?_______________________ 
_____________________________________________________________
_____________________________________________ 

  
Outros. Descrever:______________________________________ 
_____________________________________________________ 

Fontes de Informação: 

Visitação local do entorno_________________________________________________________________ 

______________________________________________________________________________________

______________________________________________________________________________________

______________________________________________________________________________________ 

 

Foi observada alguma atividade desativada no entorno, como por exemplo, posto de combustível, 

indústria, oficina mecânica, etc.? 

Não há________________________________________________________________________________ 
______________________________________________________________________________________
______________________________________________________________________________________ 

 

Observações e/ou justificativa: __________________________________________________________ 

______________________________________________________________________________________

______________________________________________________________________________________

______________________________________________________________________________________

______________________________________________________________________________________ 
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4. ATIVIDADES DESENVOLVIDAS NO IMÓVEL  

4.1. Indicar abaixo se o imóvel teve uso passado ou tem uso presente para quaisquer dos seguintes fins: 

Passado Presente Uso do imóvel 

  
Indústrias. Quais?____________________________________ 

___________________________________________________  

  
Posto de gasolina, abastecimento de veículos ou tanque de 
combustível. 

  
Oficina mecânica, troca de óleo, galvanoplastia, lavanderia, 
tinturaria. 

  
Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixão, aterro sanitário, 
ferro-velho ou cemitério. 

  
Armazenamento de resíduos. Descrever resíduos:__________ 
__________________________________________________  

  

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais 

usadas, derivados de petróleo (combustíveis), pesticidas, 

herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou 

detecção de substâncias tóxicas. Se sim, que tipo?__________ 

__________________________________________________ 

  
Hospital ou outro serviço de saúde. Descrever:_____________ 
___________________________________________________  

  Comércio. Que tipo:__________________________________ 

  
Outros. Descrever:___________________________________ 
__________________________________________________ 

Fontes de Informação: 

Visitação local e checagem com moradores antigos____________________________ 

______________________________________________________________________

______________________________________________________________________ 

Observações e/ou justificativa: 

______________________________________________________________________

______________________________________________________________________

______________________________________________________________________

______________________________________________________________________

______________________________________________________________________ 

 

4.2. Informar quais fontes de consulta foram utilizadas nos itens anteriores: 

Moradores há mais de 20 anos na região do imóvel______________________________________________ 

__________________________________________________________________________________________

__________________________________________________________________________________________

__________________________________________________________________________________________

__________________________________________________________________________________________

________________________________________________________________________________________ 
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5 PRESSUPOSTOS E CONDIÇÕES LIMITANTES 

 
 

5.1 O presente relatório é resultado de observações visuais do avaliador e baseado na documentação descrita 

no item 4.2, que tem como objetivo nortear o Banco para a realização de Diagnósticos e Perícias 

ambientais para os casos por ele identificados. 

 

5.2 O presente relatório aponta apenas os indícios de contaminação, os quais podem ser posteriormente 

averiguados pelo Banco. 

 

5.3. Eventuais passivos ambientais não foram considerados para valoração do imóvel. Estes passivos podem 

ser mensurados apenas após um diagnóstico ambiental amplo que apontem as causas e mitigação dos 

eventos ambientais. 

 

 

6. RESUMO:  

6.1 Indícios de Contaminação no Imóvel: Não               Sim  

 Informação insuficiente (obrigatório justificar). Justifique: _______________________ 

6.2 Indícios de Contaminação na Vizinhança:  Não       Sim   

 Informação insuficiente (obrigatório justificar). Justifique: ________________________ 

 

 

 

São Paulo, 24  de Agosto  de 2016. 
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