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VALORIZAR

N HAMILTON SUSS JUNIOR Engenheiro Civil,
- devidamente registrado no Conselho Regional de
Engenharia e Agronomia sob o N° PR-100.115/D,
vem, por meio do presente Laudo de Avaliagéo,
apresentar a andlise técnica, pertinente ao valor
de mercado para a data atual, do imével
localizado & Rua Ary Barroso , N.446, bairro Boa
Vista no municipio de Curitiba, no estado do
Parana.

" LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL
. URBANO
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= 1. INFORMACOES GERAIS

- Interessado 1: Sr. Vitor Martins Paraizo

~ CPF/MF: 532.712.629-34

- Interessado 2: Sra. Mara Lucia Laska Martins Paraizo.
~ CPF/MF: 536.556.919-34

- Tipo de Imével: residéncia em terreno urbano.

: Local Rua Ary Barroso, N.446

-~ Data da Vistoria: 11 de Abril de 2018.

~ 2. OBJETIVO E FINALIDADE DO LAUDO

b Visam os interessados, através do presente laudo de avaliagdo, conhecer o valor de
= mercado mais provavel e atualizado para o imével supra citado, imével este que esta
. em disputa judicial. Este laudo pode ser utilizado exclusivamente pelo interessado
- seja para fins judiciais ou extrajudiciais.

) 3. CARACTERIZAGCAO DO IMOVEL
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3.1. Dados e Caracteristicas do Terreno

- Indicacéo Fiscal: 74.077.016.001-1 %
i Area do terreno: conforme matricula, 638,06m? . %
= Matricula do RGI: N° 69.283, 9° Circunscricdo da Comarca de %
= Curitiba/PR. —
; Forma do terreno: retangular. E
- Cota do greide: nivel da rua. %
j Inclinagdo: plano. %
- Situacéo: meio de quadra. %
i Superficie: seco. %
- Acesso: asfalto de excelente qualidade. %
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3.2. Informagdes e Caracteristicas das Edificagcdes Presentes no Terreno

S Tipo: residéncia com 3 pavimentos.

= Uso: residencial - Zoneamento ZR3.

- Area da edificagdo: 497,00m2 (ndo averbada)

- Idade aparente: 10 anos.

- Padrdo de acabamento: superior (fino) para o tipo de edificacéo.
j Estado de Conservacgéo: muito bom.

- Tetos: Laje para todos os pavimentos.

- Fechamento de paredes: alvenaria para todos os pavimentos.

3.3. Descrigao Sucinta do Imoével

el Residéncia com 3 pavimentos denominados subsoclo garagem, pavimento térreo e
g pavimento superior, construida no sistema de alvenaria convencional, pisos em
- porcelanato, esquadrias de aluminio pintado, com padréo construtivo considerado
- superior, em excelente estado de conservagdo, possuindo 4 (quatro) quartos sendo
- duas suites, ampla sala de estar e jantar, dependéncias de servigo, 5 (cinco)
banheiros, vagas para 5 (veiculos) de médio porte, localizada em bairro de classe
média da cidade de Curitiba, a aproximadamente 4,5Km do centro da cidade (menos
de 15 minutos de carro até o centro).

- 4. CARACTERIZACAO DA MICRO-REGIAO DO IMOVEL

d O Imével esta situado no municipio de Curitiba, no bairro de Vila Isabel, e possui os

s seguintes servicos:

a. infraestrutura urbana: possui &gua, luz, esgoto sanitario, esgoto pluvial,
infraestrutura de voz e dados, iluminagdo publica, rua de acesso com asfalto e de

- larga amplitude.

b. servicos publicos e comunitarios: coleta de lixo, transporte publico, comeércio,

bancos, escola, saude, seguranca e lazer.
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¢. localizado préximo a avenidas de grande importancia do municipio e a menos de
2.000 m de centros comerciais de grande movimentagao e relevancia.

d. saida para rodovias federais préximas com facil e rapido acesso.

5. NIVEL DE RIGOR

Este trabalho segue as normas estabelecidas para a avaliacdo de iméveis urbanos,
enquadrando-se no Grau de Fundamentacéo Il e Nivel de Precisdo lll, conforme
definigdes constantes na NBR 14653 — parte 2 - Avaliagdo de Iméveis Urbanos, da
ABNT (Associag@o Brasileira de Normas Técnicas).

6. METODOLOGIA

Na obtencdo do valor de mercado do bem avaliando, foi utilizado o método
denominado Método Comparativo de Dados de Mercado, utilizando-se inferéncia
estatistica e gerando-se um modelo de regressao linear.

7. CRITERIOS DE AVALIACAO

Conforme vistoria realizada ao imével avaliando no dia 11 de Abril, de 2018, e de
acordo com NBR 14653 — parte 2 - Avaliacdo de Imodveis Urbanos, da ABNT
(Associacao Brasileira de Normas Técnicas), foram verificados e complementados os
elementos necessérios ao trabalho, visando classifica-los em relagio ao universo a
que pertencem, como:

7.1. Caracterizagao Fisica

a. Melhoramentos publicos existentes.

b. Servigos comunitarios.

c. Classificacéo da regido.

d. Potencial de utilizagdo e comercializaco.
e. Localizacao.

f. Destinagédo do imdvel.

6 contato@valorizar.eng.br
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g. Situacéo.

7.2. Diagnéstico de Mercado
- a. Desempenho de mercado: normal.
b. Absor¢cado do imével pelo mercado: normal.

= c. Nivel de demanda: médio.

8. AVALIAGAO

- 8.1. Valor Adotado para o Imoével

Considerando a amostra levantada na pesquisa, as condi¢des fisicas e localizagdo
do imével e os métodos de avaliagdo descritos, adotamos o valor total do imével
Avaliando e suas benfeitorias como segue abaixo:

- VALOR UNITARIO ADOTADO (R$/m?): R$3.656,69 (trés mil, seiscentos e
cinquenta e seis reais e sessenta e nove centavos).

= VALOR TOTAL ADOTADO PARA O IMOVEL: R$1.817.374.00 (um milhdo
= oitocentos e dezessete mil, trezentos e setenta e cinco reais)
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— 9.2. Memorial de Calculo

MODELOQO ESTATISTICO — MARCO 2018
— Data de referéncia:

16/04/2018 16:42:45

= Informagdes complementares:

Numero de variaveis: 9
Numero de varidveis consideradas: 8
Numero de dados: 335
Numero de dados considerados: 304

Resultados Estatisticos:

s Linear
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Coeficiente de correlagdo: 0,927465

Coeficiente de determinagéo: 0,860191
Coeficiente de determinacio ajustado: 0,856884
Fisher-Snedecor: 260,17

Significancia: 0,01

N&o-Linear:

Coeficiente de determinagdo: 0,875184

Normalidade dos residuos:

70% dos residuos situados entre -1 e +1 s
90% dos residuos situados entre -1,64 ¢ +1,64 s
94% dos residuos situados entre -1,96 e +1,96 s

Qutliers do Modelo: 17
Durbin-Watson ( VVariavel Dependente ) : 1,89
Nao Auto regressado 90%

Fischer — Snedecar : 260,17 — Significancia 0,01

@ +55413514.5171
@) valorizar.engbr
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MODELO MATEMATICO
Regressores Equacao T-Observado Significancia Crescimento N3o-Linear
Area Total In{x) -14,67 0,01 -16,90%
Padrdo de Acabamento X 10,62 0,01 12,60%
Area Terreno In(x) 7,23 0,01 13,20%
Tabela de Ross-Heidecke X 7,59 0,01 4,90%
Renda Média X 1.8 725 1,43%
Data X -25,64 0,01 -9,11%
Renda da Rua X 4,48 0,01 4,47%
Valor Unitario In{y)

EQUAGCAO DE REGRESSAO

Valor Unitario =2341,8679 *Area Total * -0,40371544* * (0,00039612652 *Padrio
de Acabamento ) *Area Terreno 20,18767545 *e * (0,67999716 * Tabela de Ross-
Heidecke ) *e * (1,5092846e-05 *Renda Média ) *e * (-0,05304152 * Data )*e A

(0,00011049024 *Renda da Rua)
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Matriz de Correlagéo entre as Varidveis

Varidvel FormaLinear | Area Total | AreaTerreno | Ross-Heidecke Padrio Data Renda Rua | RendaBairro | Valor Unitirio
Area Total In(x) 35 4 58 49 3 8 66
- Area Terreno X &2 P 9 2% 19 1 19
= Ross-Heidecke X -56 £8 6 16 15 4 40
o’ Padrio X 47 30 5 3g 2 10 54
— Data X 22 39 -39 5 9 22 71
= Renda Rua Inx) 45 15 -7 35 1 65 26
Renda Bairro X 35 16 -16 25 12 76 15
Valor Unitario Iny) =50 ~47 85 16 65 g 5
b Estatistica Descritiva Relacionada aoc Modelo
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Gréfico N.02 - Grafico de residuos.
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(
Valores Calculados

500 1000 1500 2000 2500 3000 3500 4000 4500 5000 5500 6000 6500 7000 7500 8000 6500
- Valores Observados

Grafico N.03 - Grafico de dispersao / aderéncia.

- Determinagédo do Bem Avaliando

Variaveis atribuidas para o modelo matematico referentes ao imével avaliado:

Dados do imével avaliado:
» Area Total: 497,00
Padrdo de Acabamento: 2.436
Area Terreno: 698,00

Tabela de Ross-Heidecke: 0,750

i) Renda Média: 2.902,91
S Data: 1
= Renda da Rua: 1.919,94

Obs.: Padrao de acabamento retirado tabela IBAPE/ SP (padrao denominado Fino)

- Valores da Média para 80 % de confianga

- Valor Unitario Médio: R$3.494,72

- Valor Unitario Minimo: R$3.339,92
Valor Unitario Maximo: R$3.656,69

- Precisé@o: Grau lll
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Fundamentacéo: Grau Il

Obs.: arbitrado o valor maximo como valor unitério (R$/m2) para o imével avaliando.

9. CONCLUSAO

O valor final encontrado nesta avaliagdo imobilidria levou em conta iméveis
localizadas na mesma regido do imoével avaliando e ampla pesquisa imobilidria
dentro da cidade de Curitiba que elencou aproximadamente 335 iméveis,
efetivamente utilizados para o célculo inferencial e estatistico. Apenas antncios de
residéncias a venda foram considerados.

Para o calculo do valor final do imével se levou em consideragdo o valor maximo
unitario encontrado em calculos inferenciais, conforme campo de arbitrio permitido
por norma, em razdo da excelente localizagdo do imével dentro de sua microrregido,
fino padrédo de acabamento, padrdo construtivo e estado de conservagdo do bem
avaliando.

10. ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido e impresso o presente Laudo de Avaliagéo, que
se compde de 14 (quatorze) folhas escritas de um sé lado, incluidos anexos, tendo
sido entdo todas rubricadas, com excecdo da folha N.09, que vai datada e assinada.

-

Curitiba, 17 de Abril, de 2

\

\

Eng. Hamilton Suss Junior

CREA - PR\~ 100.115/D

Obs.: Este documento contém 3 anexos.

© contato@valorizar.eng.br
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- 11. ANEXOS

ANEXO 1: Registro de Imével ( pagina principal)
:’ ANEXO 2: Registro Fotografico
- ANEXO 3: Pesquisa Imobiliaria

e 10
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- ANEXO 1 - REGISTRO DE IMOVEL (MATRICULA - PAGINA PRINCIPAL)

REGISTRO DE IMOVEIS
TR o  (REGISTRO GERAL)

Conj. 505-A - Fone: 233-5168

%“i"n:o QATRICULA w......ﬁﬂ.?@ E

== de terreno 13-C da
mnn:c para 1:“ ‘“‘nﬁ;‘”m' ‘1::“ g:l:im. g e
imdvel pelo €ito com os lotes fiscais noy 7
TR O o arinho Bogus, & 74-077-033.000 de propriedads ge ;’;,”:32;?;
meds 30,00 mecros; pelo lado esquerdo com 0 lote fiscal ng 74=077-015.000 de
priedade de Maria Dejanira Custodio, onde mede 31,50 BeTros, e na linha de ¢
confrontando com © lote fiscal n2 74=077-034.000 de propriedade de Paulo \mﬁ? -
Couston, onde mede 16,50 metros, de forma irregular, perfazendo a ires total de _7{
§38,0622, sem beafeitoriss.~ Indicacdo Fiscal B2 74-077-016.000-1 do Cadastro s

clpal.-

j
E;
i
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- FRANCISCO LASKA, brasileiro, casado, motorista, portador da C.I
265.529-Pr. © do CPF/MF.n2 005.025.709-97, residente e domicilfadn -
o2 rua Bolands o2 1.200, Boa Vista, mesta Capital.-

RECISTRO ANTERIOR:- Tr.n2 26.433.do L2 3~S da 28 Circunscricio desta Capital.-

OBSERVACAO: - ;‘

ria da Justica des
bro de 1.998.=(a)

ptgcoes do imdvel supra descrito foram indicadas pe
ofifprae determina o Provimento 07/96 da Corregedo-/
yEprido ¢ verdade e dou fe.~Curitiba, 30 de Dezem-
Registrador.~

AV.1/69.293.-Protocoladd sob n? 130.056 de 15.12.98.- De conforzidade
cac comprobatoria que fica arquivada meste Offcio; Aver
te matricula, que o sdquirente acima FRANCISCO LASKA ¢ casado com (
LASKA, pelo regime de comunhao de bens, em data de 23.05.59.—Custas:-RS$
0 referido & verdade e dou f£é.-Curitiba, 30 de Dezembro de 1.998.-(a)
Regiscrador.~ . 5

R.2/69.293.~Protocolado sob m2 130.056 de 15.12.98.- De conformidade com Escrituza-
Pablica de Compra e Venda, lavrada as £1s.103 do livzro 0274~K, na data~
de 29 de Maio de 1.998, pelo Cartorio do Bacacheri, nestz Capical; FRANCISCO LASKA-
acima qualificado e sua mulber CECILIA DE MELO LASKA, brasileira, do laz, C.I. sob-
02 100.558=1-Pr. e CPF.n2 006.103.909-88, residente e domiciliada mo exdereco acima
mencionado, venderam o imGvel objeto desta matricula, para JULIO CESAR LASKA, brasi
leiro, solteiro, maicr, motorista, C.I.n® 4.519.744-1-Pr. e CPF.n® 732.128.989-72,=
residente e domiciliado na rua Holanda n2 1.200, Boa Visca, nesta Capi
CIA LASKA MARTINS PARAIZO, brasileira, casada em 21.09.89, pelo regime de &
parcial de bens com Vitor Martins Paraizo, C.I.n2 3.402.722-6-Pr. ¢ CPF{M
536.555.919=34, residente ¢ domiciliada pa rua Holanda o2 1.200, Boa V
Capital, pelo prego de R$ 8.000,00 (0ito mil reais) sem condigoes.-Dis
GUIA ¥2 323.271 sobre a avaliacao de R§ 54.900,00.~Custas:—RS 323,40=(%
referido & verdade e dou fé.-Curitiba, 30 de Dezembro de 1.998.-(2)_
Registrador.~

AV.3/69.293: Protocolizado sob 02152,127 de 27.6.2002.~ Nos termos da Certiddo -
ato datads de 27 de Maio de 2002, extraida do Termo 21321 4:0_
i nesta cidade e que fica arquivedaj averbi=se o casamento

co=proprietirio o Cesar Laska com LUCIANA SUDICKUM RAYMUNDO LASKA, pela regime
de Comunh3o uais | de bens em data de 15 de Julho de 2000, passando o estado ci
¥il do mesmo ser |casddo, conforme escritura piblica de pacto antenupcial ’f‘“‘"‘,
pelo Cartério do erfl, e rogistrada mesta Serveutia sob 082,826 do L v;: Juaho
::lig_; Custas & |VRC). O referido & verdade ¢ dou fé. Curitiba 27

Registrador.—

T Tizada sob ae152,128 de 27-6-2002.~ D coatormidads co -

tura pdblica de Confissio de Divida com Garaatis Hipotecir®h -1?:.'::.-
8% £16.049 L2446 en data de 27 de Maio de 2002, pelo Cercério do Baceclers For L.
cidade; MARA LUCIA LASKA MARTINS PARAIZO 3

—

; -1 M f j& qualificada, e seu ’
toale ds "’E.:- e ..‘&_&5?9,-7.47

—reidade com Escri- |

e il e

ANEXO 2 - REGISTRO FOTOGRAFICO

T SR : : : -asileiros, tesiden=

. -891-1-PR, CPF.532.712.620-34, brasileiros, tealfeo”
ciliados nesta i arcoso 02446 Boa Visca; e JUL -

LASKA, u,mx:sxs,vw,z-rﬁ%};m sua wulher LUCIANA SUDICKUN RAY~/ /
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ANEXO 2 - REGISTRO FOTOGRAFICO

FOTOGRAFIAS DO IMOVEL INVESTIGADO

e
Fotografia 01 - Imével avallande / sala estar e Jantar

WIS
wy,

]

Fotografia 03 e 04 - cémodos Internos Imével avalaindo (sulte master) e Garagem Subssle
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ANEXO 3 - PESQUISA IMOBILIARIA
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