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| LAUDO DE AVALIACAO |

| Solicitante: |

| Localizagdo do Imével Avaliado: |

| Bairro: |

| Municipio / Estado: |

| Cadastro Municipal: |

| Matricula: |

| Area do Terreno: |

| Area Construida: |

| Tipo do Imével: |

| Valor de Mercado: |

| Valor de Liquidagdo Forgada: |

| Valor Locativo: |

| Grau de Liquidez: |

| Data Base: |

| Estado de Conservagdo: |

| Idade Aparente: |

| Zoneamento: |

| Breve Descrigdo do Imével Avaliado: |

| Ipiranga Produtos de Petrdleo S/A |

| Rod. Régis Bittencourt - BR 116 |

| Centro |

| Quitandinha / Parand |
| : |

| 1.498 |

| 9.600,00 |

| 2.509,00 |

| Terreno com Posto de Gasolina e Restaurante |

| RS 6.402.000,00 |

| RS 4.573.000,00 |

| R$ 26.000,00 |

| Média |

| 20/04/2022 |

|Necessitando de Reparos Simples e Importantes|

| 20 anos |

|Zona Especial de Comércio e Servigos |

Terreno Urbano de frente para a BR 116,
com posto de gasolina bandeira
Ipiranga, com cobertura das bombas,
loja de conveniéncia, restaurante,
borracharia e casa residencial.

LAU01062022-AVALIAR-IPIRANGA-QUITANDINHA-LAUDO-PAGINA 1

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

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJY35 RZC54 9XNGK WSYTU



mailto:avaliar@onda.com.br

PROJUDI - Processo: 0023348-96.2018.8.16.0001 - Ref. mov. 190.2 - Assinado digitalmente por Rodrigo Gaiao
28/04/2022: JUNTADA DE PETI(;AO DE MANIFESTA(;Z\O DA PARTE. Arq: Laudo de avaliacao

-
javallar engenharia de avaliacdes
Rua Conselheiro Laurindo 825/107 — Centro — Curitiba — PR — 80060-100 - Tel: 3222-8047 — Tel: 3222-9394 — Cel: 99972-1147
avaliar@onda.com.br — avaliarengenharia.com.br

avaliar

engenharia de avaliagoes
LAUDO DE AVALIAGCAO

R

AVALIAR ENGENHARIA LTDA.

LAU01062022 — IPIRANGA

BR 116 ESQUINA COM AVENIDA FERNANDES ANDRADE- CENTRO
QUITANDINHA - PR

100,00 % R$ 6.402.000,00
71,43 % R$ 4.573.000,00
POR MES R$ 26.000,00
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1. Solicitante

IPIRANGA PRODUTOS DE PETROLEO S/A.

leda Melo

Coord Cobranga e Propriedades
Home Office

21 2574-5685
leda@ipiranga.ipiranga

Se Cuida Al ;
E se precisar, Pergunta La.

2. Proprietarios

Matricula n°® 1.498: VDI — POSTO E RESTAURANTE LTDA, CNPJ N°
80.860.661/0001-26.

3. Tipo do Bem

Terreno comercial com construgcdo de posto de servigcos bandeira
Ipiranga e restaurante.

4. Descricao do Terreno

Terreno, plano, seco, sem vegetacdo, com constru¢cao e na altura do
greide das ruas para as quais faz frente, sendo elas a BR 116,
conhecida como Rodovia Régis Bittencourt e Avenida Fernandes
Andrade. Terreno localizado no Bairro Centro, no Municipio de
Quitandinha, no Estado do Parana. Com uma area total de 9.600,00
M2, obtida da matricula, que se encontra no fim do presente laudo de
avaliacdo. O local possui rede de distribuicdo de energia elétrica,
telefonia, esgoto, agua potavel e pavimentacao asfaltica.
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5. Descrigao das Construgoes

Numero 1

Nome Loja de Conveniéncias e Restaurante
Cddigo da Tipologia 20

Classe da Tipologia Comercial - Servigo - Industrial
Grupo da Tipologia Escritério

Padrdo da Tipologia Econdmico

Elevador Sem

Intervalo de Valores Médio

Estrutura Concreto Armado

Estrutura do Telhado Metalica

Paredes Alvenaria de Tijolos, rebocados e pintados
Revestimento das Paredes Pintura

Cobertura Telhas metdlicas

Teto Forro

Piso Concreto

Revestimento do Piso Ceramica e Madeira
Esquadrias Aluminio e Vidros

Luminarias Fluorecentes

Alturaem m Parte com 2,5 e parte com 5,0
Medidas em m -

Area em m? 670,00

Idade Aparente em Anos 30

Cdédigo do Estado de Conservagdo |F

Estado de Conservagao

Necessitando entre Reparos Simples e Importantes

Fotografias Externas
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Numero 2

Nome Cobertura das Bombas 1

Cdédigo da Tipologia 35

Classe da Tipologia Especial

Grupo da Tipologia Cobertura

Padrdo da Tipologia Médio

Elevador Sem

Intervalo de Valores Médio

Estrutura Metdlica

Estrutura do Telhado Metdlica

Paredes -

Revestimento das Paredes -

Cobertura Telhas metalicas

Teto Forro de PVC

Piso Concreto

Revestimento do Piso Cimento Alisado

Esquadrias -

Luminarias Fluorecentes

Alturaemm 5

Medidasem m -

Area em m? 420,00

Idade Aparente em Anos 20

Cédigo do Estado de Conservacdo |E

Estado de Conservagdo Necessitando de Reparos Simples
Fotografias

[
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Numero 3

Nome Cobertura das Bombas 2
Cddigo da Tipologia 34

Classe da Tipologia Especial

Grupo da Tipologia Cobertura

Padrdo da Tipologia Médio

Elevador Sem

Intervalo de Valores Médio

Estrutura Metdlica

Estrutura do Telhado Metdlica

Paredes

Revestimento das Paredes

Cobertura

Telhas metalicas

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

Piso Concreto
Revestimento do Piso Cimento Alisado
Esquadrias -

Luminarias Fluorecentes
Alturaemm 5

Medidasem m -

Area em m? 330,00

Idade Aparente em Anos 20

Cddigo do Estado de Conservacdo |[E

Estado de Conservagdo

Necessitando de Reparos Simples

Fotografias
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Numero 4

Nome Borracharia

Cddigo da Tipologia 20

Classe da Tipologia Comercial - Servico - Industrial

Grupo da Tipologia Escritério

Padrdo da Tipologia EconOGmico

Elevador Sem

Intervalo de Valores Médio

Estrutura Concreto Armado

Estrutura do Telhado Madeira

Paredes Alvenaria de Tijolos, rebocados e pintados

Revestimento das Paredes Pintura

Cobertura Telhas metalicas

Teto -

Piso Concreto

Revestimento do Piso Cimento Alisado

Esquadrias Ferro

Lumindrias Fluorecentes

Altura em m 2,5

Medidasem m -

Area em m? 175,00

Idade Aparente em Anos 20

Cddigo do Estado de Conservacdo |F

Estado de Conservacdo Necessitando entre Reparos Simples e Importantes
Fotografias
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Numero 5

Nome Casa
Cddigo da Tipologia 5

Classe da Tipologia Residencial
Grupo da Tipologia Casa
Padrdo da Tipologia EconOGmico
Elevador Sem
Intervalo de Valores Médio

Estrutura

Concreto Armado

Estrutura do Telhado Madeira
Paredes Alvenaria de Tijolos, rebocados e pintados
Revestimento das Paredes Pintura

Cobertura

Telhas ceramicas

Teto N3do pode ser verificado
Piso Ndo pode ser verificado
Revestimento do Piso Nado pode ser verificado
Esquadrias Madeira

Lumindrias Nao pode ser verificado
Altura em m 2,3

Medidasem m -

Area em m? 434,00

Idade Aparente em Anos 20

Cddigo do Estado de Conservacdo |F
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Estado de Conservacdo

Necessitando entre Reparos Simples e Importantes

Fotografias
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Numero 6

Nome Pavimentagao
Cddigo da Tipologia -

Classe da Tipologia -

Grupo da Tipologia -

Padrdo da Tipologia -

Elevador -

Intervalo de Valores -

Estrutura -

Estrutura do Telhado -

Paredes -
Revestimento das Paredes -

Cobertura -

Teto =

Piso Bloquetes Sextavados de concreto
Revestimento do Piso -

Esquadrias -

Luminarias -

Alturaemm -

Medidasem m -

Area em m? 3.200,00
Idade Aparente em Anos 20

Cddigo do Estado de Conservacdo |F

Estado de Conservagdo Necessitando entre Reparos Simples e Importantes

Fotografias
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Numero 7

Nome Restaurante

Cddigo da Tipologia 20

Classe da Tipologia Comercial - Servico - Industrial
Grupo da Tipologia Escritério

Padrdo da Tipologia EconOGmico

Elevador Sem

Intervalo de Valores Médio

Estrutura Concreto Armado

Estrutura do Telhado Metdlica

Paredes Alvenaria de Tijolos, rebocados e pintados
Revestimento das Paredes Pintura

Cobertura

N3do pode ser verificado

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/20086, resolugédo do Projudi, do TIPR/OE
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Teto N3do pode ser verificado
Piso Ndo pode ser verificado
Revestimento do Piso Nado pode ser verificado
Esquadrias Aluminio e Vidros
Lumindrias Fluorecentes

Altura em m 2,5

Medidasem m -

Area em m? 320,00

Idade Aparente em Anos 40

Cddigo do Estado de Conservagdo [H

Estado de Conservacdo

Necessitando de Reparos Importantes e Sem Valor

Fotografias Externas
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Numero 8

Nome Imével ndo Identificado
Cddigo da Tipologia 20

Classe da Tipologia Comercial - Servico - Industrial
Grupo da Tipologia Escritério

Padrdo da Tipologia EconOGmico

Elevador Sem

Intervalo de Valores Médio

Estrutura Nao pode ser verificado
Estrutura do Telhado Ndo pode ser verificado
Paredes Nado pode ser verificado
Revestimento das Paredes Ndo pode ser verificado
Cobertura N3do pode ser verificado
Teto N3do pode ser verificado
Piso Ndo pode ser verificado
Revestimento do Piso Nado pode ser verificado
Esquadrias N3ao pode ser verificado
Luminarias Nao pode ser verificado
Altura em m 2,5

Medidasem m -

Area em m? 160,00

Idade Aparente em Anos 20

Cddigo do Estado de Conservacdo |F
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Estado de Conservagdo

Necessitando entre Reparos Simples e Importantes

Fotografias Externas
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6. Quadro da Matricula

Ne Area do terreno em m?2
1.498 9.600,00
TOTAL 9.600,00
7. Quadro das Construcoes
Ne MATRICULA 1.498 Area em m?
1 Loja de Conveniéncias e 670,00
Restaurante
2 Cobertura das Bombas 1 420,00
3 Cobertura das Bombas 2 330,00
4 Borracharia 175,00
5 Casa 434,00
6 Pavimentacao* 3.200,00*
7 Restaurante 320,00
8 Imével ndo Identificado 160,00
TOTAL 2.509,00

*A area da Pavimentacdo nao foi somada a area total construida por
nao se tratar de construcao e sim de uma benfeitoria.

8. Resumo

Area total do terreno: 9.600,00 m?2

Area total construida: 2.509,00 m?2

9. Documentacao

Matricula n® 1.498, do Registro de Imoéveis, da Comarca de Rio Negro,

Estado do Parana.
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10. Ocupante do Imével

Imovel ocupado com posto de gasolina bandeira Ipiranga e restaurante
desativado.

11. Finalidade

Determinacao do valor de mercado, de liquidagao forcada e de aluguel.
12. Objetivo

Determinacao do valor de mercado, de liquidacao forcada e de aluguel.
13. Restrigoes

De acordo com a matricula n°® 1.498, o imovel encontra-se penhorado
e indisponivel.

14. Situacao Fiscal

N&o foi possivel conferir a situacao fiscal do imovel, pois ndo foram
fornecidos dados suficientes para verificacao.
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15. Zoneamento

ZECS - Zona Especial de Comercio e Servicos

Coeficiente de Aproveitamento Maximo: 2,0

Taxa de Ocupacdo Maxima: 70%

Fonte: Prefeitura Municipal de Quitandinha/PR
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16. Vistoria
Imovel vistoriado em 19 de Abril de 2022.

17. Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes

Os profissionais responsaveis técnicos e a empresa avaliadora que
assinam o presente laudo de avaliacdo ndo assumem nenhuma
responsabilidade por eventuais divergéncias que possam existir sobre as
seguintes situacoes:

Foi considerado, no presente laudo de avaliacdo, que a area do terreno do
objeto avaliando € a descrita na matricula.

N&o foram efetuadas medi¢cdes do terreno do objeto avaliando porque tal
servigo técnico ndo faz parte do presente trabalho.

Foi considerado, no presente laudo de avaliagdo, que o imdvel mostrado
pelo solicitante e vistoriado pelo perito avaliador seja 0 mesmo identificado
pelo solicitante nos documentos apresentados.

Foi considerado, no presente laudo de avaliacdo, que o imdvel se encontra
livre de gravames juridicos, arrestos, penhoras, invasdes, passivos
ambientais ou quaisquer outros 6nus que venham a prejudicar a sua
liquidez ou comercializacao.

N&ao foram consultados os 6rgdos municipais, estaduais ou federais, quanto
a situacao legal, fiscal e ambiental com relacéo ao imovel objeto avaliando
por ndo fazer parte do presente trabalho.

No caso de existirem construcdes a serem avaliadas no presente laudo de
avaliacdo, ndo foram consideradas eventuais analises de solidez, vicios
construtivos graves e seguranca estrutural das mesmas por ndo fazer parte
do presente trabalho.
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18. Imagem de Satélite da Regiao do Imével

7
. esto Quitandinha VDI Posto e
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Legenda:

O.A. = Objeto avaliando.
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19. Imagem de Satélite do Imével

Obs: O croquis acima nao é levantamento topografico e € meramente ilustrativo.

Obs 2: Nao foi possivel inserir as medidas do terreno constantes na matricula
nesta ilustragéo devido ao poligono ser irregular.

1- Loja de Conveniéncias e Restaurante
2- Cobertura das Bombas 1

3- Cobertura das Bombas 2

4- Borracharia

5 Pavimentacdo

6- Casa

7- Restaurante

8- Imodvel nao identificado
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20. Mapa de Localizagao do Imével

Renascer - Lanchone
e Hestaurante VILA PRADO
o : Restaurante Duas Irmas
™ Camara Municipal i
de Quitandinha
L L,féj_ ﬂ':-."- ateriais de
4 W Construcac Kerico

Fogto Quitandinha
Wil Posto e

[114]

Vo709

21. Breve Descricao da Regiao

A regido onde esta inserido o imoével objeto avaliando é
predominantemente comercial, localizada na entrada da cidade de
Quitandinha e fazendo frente para a Rodovia Régis Bittencourt e a
Avenida Fernandes Andrade, uma das principais avenidas da cidade.
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22. Diagnéstico do mercado

Liquidez: Média

Desempenho do mercado: Baixo

Numero de ofertas: Baixo

Absorcéo pelo mercado: Demorada

Plblico alvo para a absorcdo do bem: Interessados em postos de
combustiveis

Facilitadores para negociacao do bem: Nenhum

23. Método utilizado

Imoével - Método: MEVOL - Método evolutivo.
Justificativa: De acordo com a Norma NBR 14.653-2.

Terreno - Método: MCDDM - Método comparativo direto de dados de
mercado.

Justificativa: De acordo com a Norma NBR 14.653-2.
Construcao — Método: MQTCT - Método da quantificagdo do custo

Justificativa: De acordo com a Norma NBR 14.653-2.

24. Pesquisa de Valores de Terrenos e Tratamento dos Dados

Periodo da pesquisa: de 19/04/2022 a 20/04/2022.

Elementos da pesquisa de venda de terrenos: No fim do presente
laudo de avaliagao.

Tratamento dos Dados: No fim do presente laudo de avaliagao.
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25. Calculo do valor do terreno

Formula: Vt = At x Vu
Onde: Vt = Valor do terreno em R$
At = Area do terreno em m?2
Vu = Valor unitario do terreno em R$ / m?2
Dados: Vt = A ser calculado
At = 9.600,00 m?2
Vu = R$ 420,77 | mz
Calculo: Vt = 9.600,00 x 420,77 = R$ 4.039.392,00
Arredondamento: R$ 4.039.000,00

(Quatro Milhdes e Trinta e Nove Mil Realis)
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26. Taxa de BDI Calculada

No calculo do valor das avaliacbes das construcdes a taxa de BDI
(Beneficio e Despesas Indiretas) foi calculada através da seguinte
formula:
BDI=((((1+AC)Xx(1+DF)Xx(1+R)x(1+L))/(1-T))-1)
Onde:

BDI = Beneficios e despesas indiretas em % AC = Administracao
central em % DF = Despesas financeiras em % R = Riscoem % L =
Lucro em % T = Tributos em %

Dados:

BDI = A ser calculado AC=7,00 DF=1,20% R=1,50% L = 10,00
% T =COFINS = (3,00 % + PIS 0,65 % + ISS 5,00 % ) = 8,65 %

CALCULO:

BDI=((((1+0,0700)x(1+0,0120)x (1+0,0150)x ( 1+ 0,1000
))/(1-0,0865))-1)

RESULTADO:
BDI = 13,98 %
ARREDONDAMENTO:

BDI = 14,00 %
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27. Calculo do valor das Construcoes

De acordo com as planilhas no fim do presente laudo de avaliacdo e

tabela a seguir.

Férmula: Vc = Ac x Vu

Onde: Vc = Valor da construcdo em R$

Ac = Area construida em m2

Vu = Valor unitario da construcdo em R$ / m?2
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, Area em valor valor

N° MATRICULA 1.498 mz2 Unitario | Unitario

(R$/m?2) (R$/m?2)
1 | Loja de Conveniéncias e 670,00| 872,86| 584.817,92

Restaurante

2 | Cobertura das Bombas 1 420,00 546,38| 229.478,42
3 | Cobertura das Bombas 2 330,00 294,76 97.269,52
4 | Borracharia 175,00(1.029,82| 180.219,32
5 | Casa 434,00 |1.037,75| 450.381,95
6 | Pavimentacao* 3.200,00* 48,42 | 154.944,00
7 | Restaurante 320,00 256,50 82.079,71
8 | Imdvel ndo Identificado 160,00 (1.029,82| 164.771,95
TOTAL 2.509,00 - 1.943.962,79

*A area da Pavimentacao nao foi somada a area total construida por
nao se tratar de construcao e sim de uma benfeitoria.

Arredondamento: R$ 1.944.000,00

(Um Milh&o, Novecentos e Quarenta e Quatro Mil Reais)

LAU01062022-AVALIAR-IPIRANGA-QUITANDINHA-LAUDO-PAGINA 23



mailto:avaliar@onda.com.br

PROJUDI - Processo: 0023348-96.2018.8.16.0001 - Ref. mov. 190.2 - Assinado digitalmente por Rodrigo Gaiao
28/04/2022: JUNTADA DE PETIQAO DE MANIFESTAQAO DA PARTE. Arq: Laudo de avaliacao

Aavaliar engenharia de avaliagcdes

Rua Conselheiro Laurindo 825/107 — Centro — Curitiba — PR — 80060-100 - Tel: 3222-8047 — Tel: 3222-9394 — Cel: 99972-1147
avaliar@onda.com.br — avaliarengenharia.com.br

28. Especificacao da avaliacao

ESTIMATIVA DO VALOR DO TERRENO

Grau de fundamentacdo no caso de utilizac&o do tratamento por fatores:
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Item Descricéo 1 Glrlau I
Completa quanto ~
1 Caracterizacdo do gﬁ;}ggﬁ ?;z?t; aos fatores Agﬁjgazoége
imovel avaliando . utilizados no :
analisados paradigma
tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados
Apresentacdo de
informactes Apresentacdo de
relativasatodas | Apresentacdo de informacfes
as caracteristicas informactes relativas atodas
3 Identificac&o dos dos dados relativasatodas | ascaracteristicas
dados demercado | analisadas, com | as caracteristicas dos dados
fotoe dos dados correspondentes
caracteristicas analisadas aos fatores
observadas pelo utilizados
autor do laudo
Intervalo
admissivel de
4 gjuste parao 0,80a1,25 0,50a2,00 0,40a2,50%
conjunto de
fatores
& No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado o intervalo admissivel de gjuste é de
0,80 a 1,25, pois € desgjavel que, com um nimero menor de dados de mercado, aamostra sgja
menos heterogénea.
NUmero de pontos | 10

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagcdo no caso de utilizac8o de tratamento por

fatores:
Graus 11 I |
Pontos minimos 10 10 4
Itens2 ed4 no Grau lll, | |tens2 e 4 no minimo .
. . ) Todos, no minimo no
Itens obrigatorios com 0s demais no no Grau |l e os demais Grau |
minimo no Grau || no minimo no Grau |
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Grau de precisdo no caso de utilizacdo de tratamento por fatores:

tendéncia central

. Grau
Descrigao M T I
Amplitude do intervalo de confianga
de 80 % em torno da estimativa de <30 % <40 % <50 %

ESTIMATIVA DO VALOR DO TERRENO

Grau de Fundamentacéo

Grau de Precisao

ESTIMATIVA DOS CUSTOS DE REEDICAO

Grau de fundamentac&o no caso de utilizacdo do método da quantificacdo de custo de benfeitorias:
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Descricéo Descricdo m Grl?us I
Pela utilizacgo de | "o autilizagao de
o custo unitario
~ custo unitario -
N Pela elaboracdo " basico para
Estimativa do basico para . :
1 . de orcamento, no ; projeto diferente
custo direto e S projeto : ~
minimo sintético do projeto padréo,
semelhante ao ;
projeto padrio com os devidos
gjustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por
|levantamento do Calculada por
custo de , o
recuperacio do métodos técnicos
Depreciacdo bem, para deixa cor_lsagrajos, .
3 L ’ considerando-se Arbitrada
fisica o no estado de . o
idade, vida util e
Nnovo ou caso de
estado de
bens novos ou conservach
projetos ;
hipotéticos
NUmero de pontos 6

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacéo no caso de utilizagdo do método da

quantificacdo de custo de benfeitorias:

Graus

Pontos minimos

7

5

3

Itens obrigatérios no
grau correspondente

1, com os demais no
minimo no Grau Il

1 e 2, no minimo no
Grau Il

Todos no minimo no

Grau |

ESTIMATIVA DOS CUSTOS DE REEDICAO

Grau de Fundamentacéao

|
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FATOR DE COMERCIALIZACAO

FC Justificado através de planilha em anexo no fim do presente laudo
de avaliagao.

METODO EVOLUTIVO

Grau de fundamentag&o no caso da utilizagdo do método evolutivo:

item Descricio T Glrlau I
Grau 1l de Grau Il de Grau | de
Estimativado fundamgntagao no fundamgnta(;ao no fundamgnta@ao no
1 método método método
valor do terreno : X X
comparativo ou comparativo ou comparativo ou
no involutivo no involutivo no involutivo
Grau 1l de Grau Il de Grau | de
Estimativa dos fundarpenta;ao no fundamentagao no fundarpentagao no
2 -~ método da método da método da
custos de reedicéo e e o
guantificagdo do | quantificagdo do | quantificacdo do
custo custo Ccusto
Inferido em
3 Fatgr _de ~ mercado Justificado Arbitrado
comercializacdo
semel hante
NUmero de pontos 5

Enguadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag&o no caso de utilizagdo do método evol utivo:

Graus 11 I I
Pontos minimos 8 6 3
Itens obrigatérios no le2,como3no 1 e 2, no minimo no Todos no minimo no
grau correspondente minimo no Grau |1 Grau Il Grau |
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29. Grau de Fundamentacao e Precisao

Grau de Precisao: Il

Grau de Fundamentacéo: |
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30. Resultado da Avaliacao

Valor do Imével = VI = (VT + VC) x FC

Onde FC é o fator de comercializagao

Valor do Terreno = VT = R$ 4.039.000,00

Valor das Construcdes = VC = R$ 1.944.000,00

FC=1,07

VI = (4.039.000,00+ 1.944.000,00) x 1,07 = R$ 6.401.810,00
Arredondamento: R$ 6.402.000,00

(Seis Milhdes, Quatrocentos e Dois Mil Reais)
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31. Calculo do Valor de Liquidacao Forcada

Conceito e Definicao

O Valor de Liquidacédo Forcada de um imovel é o valor presente do
mesmo, que se origina através de um desconto atribuido ao seu valor
de mercado através da utilizagdo de uma taxa de desconto, tempo
maximo estimado para concretizar a negociacado ou venda e custos de
manutencéo representado através do seu indice de liquidez.
Justificativa

O valor do indice de liquidez foi obtido através da planilha a seguir:
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LIQUIDACAO FORCADA
VARIAVEIS PARA DEFINIR O INDICE DE LIQUIDEZ DO VALOR DO IMOVEL

NIVEL POTENCIAL ASPECTOS DE
DE POSSIVEIS | QUALIDADES OPORTUNIDADE | DISPONIBILIDADE DE | RESTRICOES DE |ESTIMATIVA DE TAXA DE
CARACTERISTICAS | PRETENDENTES |RELATIVAS DO coMo OFERTA DE VENDA DE| USO DO IMOVEL | - PRAZO DE JUROS DE
PARA A AQUISICAO|  IMOVEL INVESTIMENTO AO IMOVEIS IMPOSTAS POR | VENDA DO MERCADO
5o IMOVEI.C ADQUIRIR O SEMELHANTES LEGISLAGAO IMOVEL
IMOVEL
VARIACAO e ALTO =1 ALTA=1 GRANDE =1 PEQUENA =1 PEQUENA=1 | 12MESES=1 | 6%a.a.=1
PONTUAGAO DA MEDIO =2 MEDIA =2 MEDIA =2 MEDIA =2 MEDIA =2 24 MESES=2 | 9%a.a.=2
LIQUIDEZ
Q BAIXO =3 BAIXA =3 PEQUENA =3 GRANDE =3 GRANDE =3 36 MESES=3 | 12%a.a.=3
PONTUACAO DO g 2 2 a a q g
IMOVEL AVALIANDO

SOMATORIO MAXIMO DOS PONTOS ATENUANTES OU AGRAVANTES DA LIQUIDEZ DO IMOVEL

IMOVEIS EM GERAL 21
IMOVEL OBJETO AVALIANDO 15
SEGUNDO ATABELA ABAIXO | <} ‘ CLASSIFICACAO DA LIQUIDEZ | mm) | MEDIA
DE 7 A 11 PONTOS = ALTA DE 12 A 16 PONTOS = MEDIA IDE 17 A 21 PONTOS = BAIXA
INDICE DE LIQUIDEZ MAXIMO ADOTADO PARA O TOTAL DE 21 PONTOS EM % 40
INDICE DE LIQUIDEZ ARREDONDADO PARA O IMOVEL OBJETO AVALIANDO EM % 28,57
FATOR MULTIPLICADOR DA LIQUIDEZ DO IMOVEL OBJETO AVALIANDO 0,7143

PERCENTUAL DO VALOR DO IMOVEL OBJETO AVALIANDO PARA O CALCULO DA LIQUIDEZEM % | 71,43%
VALOR DE MERCADO DO IMOVEL OBJETO AVALIANDO EM R$ SEM ARREDONDAMENTO

6.401.810,00

VALOR DE LIQUIDAGAO FORGADA DO IMOVEL OBJETO AVALIANDO EM R$
4.572.812,88
ARREDONDAMENTO EM R$

4.573.000,00
DIVISAO DE VALORES

VALORES EM DE MERCADO | FATOR DE LIQUIDACAO
AVALIADO FC
R$ COM FC LIQUIDEZ FORCADA
TERRENO 4.039.000,00 1,07 4.321.730,00| 00,7143 3.087.011,74
CONSTRUCOES 1.944.000,00 1,07 2.080.080,00/ 0,7143 1.485.801,14
TOTAL 5.983.000,00 1,07 6.401.810,00| 0,7143 4.572.812,88

DIVISAO DE VALORES SOMENTE COM CONSTRUGOES AVERBADAS

VALORES EM AVALIADO EC DE MERCADO | FATOR DE LIQUIDACAO
R$ COM FC LIQUIDEZ FORCADA
TERRENO 4.039.000,00 1,07 4.321.730,00f 0,7143 3.087.011,74
CONSTRUGOES 0,00 1,07 0,00, 0,7143 0,00
TOTAL 4.039.000,00 1,07 4.321.730,00f 0,7143 3.087.011,74
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O indice de liquidez foi calculado em 28,57 %, portanto, o valor de
liquidacao forcada do imével foi calculado conforme a formula a seguir:

Formula: Vi = VI x F
Onde:
Vf = Valor de Liquidacado Forcada do Imével Objeto Avaliando em R$
VI = Valor de Mercado o Imovel Objeto Avaliando em R$
FI = Fator Multiplicador da Liquidez do Imdével Objeto Avaliando
Dados: Vf = A ser calculado

VI = R$ 6.401.810,00

FI =0,7143
Calculo: Vf=6.401.810,00 x 0,7143 = 4.572.812,88
Arredondamento: R$ 4.573.000,00

(Quatro Milhdes, Quinhentos e Setenta e Trés Mil Reais)
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32. Calculo do Valor de Aluguel

De acordo com planilha do céalculo de FC, anexa no fim no presente
laudo de avaliagao.

Va = Valor de aluguel em R$ / més
Va =26.175,63
Arredondamento: R$ 26.000,00

(Vinte e Seis Mil Reais por Més)
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33. Conclusao
R$ 6.402.000,00

(Seis Milhdes, Quatrocentos e Dois Mil Reais)

100,00 % R$ 6.402.000,00

71,43 % R$ 4.573.000,00

POR MES R$  26.000,00

34. Data de Referéncia

20 de Abril de 2022.

35. Profissional Responsavel

Nome: Antonio Giacomo Trica
Titulo: Engenheiro Civil

Cpf: 594.291.867-87

Crea: 17.130-D-PR

Empresa: Avaliar Engenharia Ltda.
Cnpj: 09.476.173/0001-55
Crea: 48.300-PR

Curitiba, PR, 20 de Abril de 2022.

ANTONIO GIACOMO TRICA
ENGENHEIRO CIVIL
CREA 17.130/D/PR/72 R

LAU01062022-AVALIAR-IPIRANGA-QUITANDINHA-LAUDO-PAGINA 32

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

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJY35 RZC54 9XNGK WSYTU



mailto:avaliar@onda.com.br

PROJUDI - Processo: 0023348-96.2018.8.16.0001 - Ref. mov. 190.2 - Assinado digitalmente por Rodrigo Gaiao
28/04/2022: JUNTADA DE PETIQAO DE MANIFESTAQAO DA PARTE. Arq: Laudo de avaliacao

Aavaliar engenharia de avaliagcdes

Rua Conselheiro Laurindo 825/107 — Centro — Curitiba — PR — 80060-100 - Tel: 3222-8047 — Tel: 3222-9394 — Cel: 99972-1147
avaliar@onda.com.br — avaliarengenharia.com.br

36. Fotografias
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AUTO POSTO QUITANDINHA
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COBERTURA DAS BOMBAS

BORRACHARIA
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CASA RESIDENCIAL

RESTAURANTE DESATIVADO
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RODOVIA REGIS BITTENCOURT - BR 116
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37. Matricula

SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS

da Comarca de Rio Negro - Estado do Parana
Fernanda Balistieri da Natividade - Titular
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SERVIGCO DE REGISTRO DE IMOVEIS

da Comarca de Rio Negro - Estado do Parana
Fernanda Balistierl da Natividade - Titular
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SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS

da Comarca de Rio Negro - Estado do Parana
Fernanda Balistieri da Natividade - Titular
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R.18/1.498 - Protocolo n"52.107 de ummm PEN ©» Pelo Termo de
Penhora, datado de 28/04/2016, expedido nos Autos n® 0003508-67 2013 8 16.0146
diComarca de Exacucio de Tituio Exdrajudicisl, assinado pelo MM Juiz de Direito
mo. Sr. Dr. Alexandro Cesar Possenti, © imével da presents matricula for
penhorado pars garantia da divica de R$587.082.57 e demais encargos legass, em
que & Exsquente ALZEMIRO STRAPASSOLA (RG 124747-SC, CPFO10.345118.20)
MMemMmmm NP679, Unido da Viona-SC e Executado
BT LTDA, ({CNPJ.80 860 651/0001-26), com sece na BR-116
R ~ R$1.174,17 pago e arquivado nesta Serventia - C
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Pala Escntura plblica de Aditvo ¢ Re-Ratificagho de escritura de consttuicdo de garantia
feal parn revendedor, lavrada em Q00/06/2018, (L°250-N, fis. 225/225), do Tabalonalo da 114
Serventia do Cantono Cseetanc de Curitba-PR, as partes resolvem aditar Primelro: a
Escriura Piblca de Constitugio de Garantia Hipolecinia Pessoal & Real para Revendador,
Sweda em Z211U2005 no Livro 435N as 9509 devidamente registrada sob o R 13,
am 31102008, atravas da Escritura levrada 85 fs 88/89 0o Livio n*572-N, também

osta Serventin, averbada sob n®i4; Escriturs piblica de Aditivo e Re-Ratifcacdo de
Esurifura Plblca de ConstituigSo de Garantla Hipotecéria Pessoal e Real para Revendedor,
om 27072011 no Livio 725N, a4 Ss 4142 averbada sob o n°18 & Escritura Pibiica

e Re-Raicacio de Escritura Pibilca de Consthuicdo de Garantia Hipotecdria Pessoal o
Real para revendedor lavrada as fis. 148/150 do Livo 741-N em data de O0OV11/2011,
@ sob 0 n*17, registro @ avertagdes constanies na Matricula n*1 498 do Cantdric de

da Iméveis da R0 Negro-FR; Segunda: As partes resoivern retificar a Clausuls 3 da
Piblics de Re-Retficagio de Escrituea Publica de Consthuicdo de Garantls
potecana Pesscal e Real para revendedor laviada em 02/11/2011 no Livo T44N, as fis
149150, para fazer consiar: &) Para aherar © prazo, que & partir cesta deta passa a ser de
(seis) anos; Terceiro:- As partes ratificam 1odas as demas cldusuas & condicdes das
ora modficaces da qual este instrumanic fica fazondo perie Integrante o
, para todos'\os firs ¢ efeiios de deeito. Dou f& FUNREJUS. Recolvdo na
114,88 Rio Negro, 03 de Agosto de 2018 . Oficial (a) Romdo
Ofcial Substtita (&) Noami Satin
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SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS

da Comarca de Rio Negro - Estado do Parana
Fernanda Balistieri da Natividade - Titular

Livro N° 2 SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS ——
REGISTRO GERAL da Comarca de Rio Negro - Parana ¥

Naroda Fahe
1.498 | 4 | Rio Negru, 13 de julbo de 1978

t:rmos dn ordem do | INAL_SUPE ) TRABALHO - PR - TI_UBUNAI

DO TRABALHO DA 9 RECG '

ARA DO TRABALHO DE SAC JOSE DOS PINHAISPR, através da Central Nacional de

Indisponibilidade d¢ Bens, protocoko o 2006120211.00218751-1A-87, processo n'

01706201 167050000, data 02122016 ¢ bora11.02.36. Dou fé Emolumgntos: [sento. Rio
Negra, 06 de julho de 2017, Dou fé. Femands Balistin d Natividode__ {1 Oficial

AV.21 -1.498 - INDISPONIBILIDADE DE BENS:- Procodo-se o5t avicigdo psra consiar
* INDISPONIRILIDADE DE BENS sobre o imovel do presente matricula, nos tennes da
ordem do WMMALMQW
ALTIO O - = 3 AISTR ¢ 4' VARA DO
TRABALHO DE &SO JOSE DOS PINHAISPR, aravés da  Central Nacioma! de
Indesponibilidade de Bems, prosocola w* 201604 0516.001249451A.500, processo 1°
024224220135000122, daex 05042016 ¢ hora:16:55:16; Dou f¢. Emol tos isento. Rio
Negro, 06 de julho de 2017 Do fé Fernends Bakistreri da Natividade o 1 Oficial

R22 -1.498 - Protocols $4.309 de 09062017 PENHORA - Procadest esie Registro, nos
wermos do processo n' 00C0130-89.2013 8.0 0670, de Execugio Trabalhista, om gue ¢
exoquente CLAUDINEIA BATISTA DE LIMA, com CURG n" 9241715 ¢ CPEMF o'
100103 53945, residense ¢ domuciliada na Rua )", 040, bairo Camgens dos Prewos,
Quitsadinha’PR. ¢ executado VDI - POSTO E RESTAURANTE LTDA, j# qualificado, pan
constar gue o imdved constante desta Matricula encostra-se PENHORADO, para garantia &
divida de RSU4.405,71, todo condforme Teemo de Penborn, ¢ densts docementos que ficam
arquivades seste Oficea. Gua de Recollumento ao FUNREJUS-TAPR ¢ Emolumentos serdo
mciuidos na comta de bquidagio, nos terme do art 555 do Codigo de Normes da Comregedona
Geral da Justige do csaado 97 Parsnd Rio Negro, 06 de julbo de 2017, Dow & Fermanda
Balestieni da hmmduk Oficial

o O

A\'Ellr\( AO PREMONITORIA -
Ptoccdc-se esta A\crt‘eﬂo a requerinnento do Exequente ¢ de acoedo com o artigo 828 do
Codigo de Processo Civil, pam constar que, na conformidade da certidio, cxpe:hdl pela Varz
Civel da Comarca de Rio NegroPR em 100872021, fm distribuida sob o n° 0002470-
982218160146 5 Acto de Execacto de Titule Extrajudicial, em que ¢ exequente Luis
Flavio Marins, com CLURG n* 37199524 SSP/PR ¢ CPEMF n° 602 548 $29-00, residente 2
Avenida Cindido de Abrew. n°470, sala 1407, Centro Clvico, Curitiba PR, ¢ Exscutado VDI
Pesto ¢ Restaweanie Lida, jh quakificado, oujo valor scrbuldo & causa ¢ de RS | 057 575 42 (um
milhio, cinquonta ¢ 3060 mil, NOVECENI0s € Setenta @ CiNco reals ¢ quarentu ¢ dois centivos)
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Guia de Rocothimento so FUNREJUS-TNPR, n® 14000000007232374-0, no valor de
RS2 11595, devidamente quitada em 26082021 ¢ arquivada neste Oficia. Tudo confome
requenimento ¢ certidbo  gee  ficam  arquivados nesie Oficie.  Selo
Funarpen: 10551 2906 29LhK-00KZO HITTL. Umolmmentos - 1 294,00 VRC = RS280,71
Rio Negeo, 31 de ngosto de 2021 Dou ¢ Clasdia Aparecida Margues Nassif Ribas,
Substatuta. 070 /. { }7._.! on {".‘i-'»"-,

: T e

V.24 - 1498 - calo 0809/2021  INDISPONIBILIDADE DE l!:.\.\:- C
Procode se csta averbaglo para constar a mdisponitilidade de bers em fecc dn [X(_IC(ICN'II'J. —
vl POSTO E  RESTAURANTE LTDA, (QUITANDINHA POSIO E J

RESTAURANTE), CNPJ: S0.860.6610001-26, acwna uqhﬁs’ndﬁ, s \mm da ordem do o.
ST) - Supenor Trbunal de Justica, Vara Civel ¢ anexas da Comarca de Rio NegroPR_ atraves
ds Contral Naciosal de Incisponibilidade de Bens, protocodo o* 201805 1812 (050684 |-1A-
210, processo n° 000108567201 1R160146, data 13052018 ¢ hon: 12:50.08. Fmoluteentos ¢
l lfméjzﬁ . $17, §37 & Codigo de Normas ¢ Oficios-Cirgalares o' 1Y 3 182 de 2018 &
CONPR. Selo Funarpen: 10851 a90fu SPLAK-00LOGHITTI Rio Negro, 08 de ssiemben &
2021 Dow fe. Fernands Balistien: da wmim*g;_(_(t. Oficial de Registro
AV.25 - 1498 - Protocule 63,064 de 08092021 INDISPONIBILIDADE DE BENS:-
Procede-se esta averbagao para constar & indssponitélidade de bens em face & proprictiria
VDI POSTO F  RESTAURANTE LTDA, (QUITANDINHA FOSTO K
RESTAURANTE), ONPJ: B0,860.661/0001-26_ ncima qualilicada, vos temmas da ordem do
TST - Inbunal Saperior do Trabalho - Tnbunal Reyiona! do Trahalho da 9* Regido/PR - Sho
Jose dos PinkaiPR € 1* Vam do Trbatho de S30 José dos Pinhms PR, atraves da Central
Naciomal de Indisponibilidude de Bens, protocola n® 201808 0617 00570957 1A-4N), peocesso
n® DOOOH99$4201 13050670, data OBD&NIR ¢ hora: 17:51.45, Emolumentns e Funrepus: an
517, §3* do Codipo de Normas & Oficios<Circularss o 19 ¢ 182 de 2018 da CGJITR Selo
Funarpen: . Rin Negro, 08 de setemben de 2021 Dou fé, Femanda Balisten da Natovidade,
Cdr Ofscial de Registro

AV R 3,064 de 31 INDISPONIBILIDADE DE BENS:-
Procede-se esta averhagho pam constar o wdisponibilidade de bens e faoe da propnetana
VDI POSTO F  RESTAURANTE LTDA, (QUITANDINHA POSTO E
RESTAURANTE), ONPJ; 80.860.661,0001-26, acima qualificads, nos termos da ocdem do
I'ST - Tribunal Supersor do Trabalho PR - Tribusal Regional do Trabaiho da % RegaoPR
S Jose dos PrhzivPR ¢ 3* Vam do Trabalbo de S8o José dos Pinhans/ PR, através da Central
Naciona! de Indisponibilidade de Hens, prosocolo n® 202007 1714 2346 19-TA609, processo
1" COOUROGS T2D 85090965, data: 170772020 ¢ hora 14:59:25. Emolwmnestos e Funrejus art
517, §3° do Cédligo de Narmas ¢ Oficios-Circulares s 19 ¢ 182 e 2018 da OGIPR Sele
Funsrpen: . Rio Negm, 08 de selembro de 2021, Doy & Fermanda Balistiert das Nanvidade,
P o Oficial de Registro,

R < - Protocolo 63374 de 27102021 PENHORA. Coafoene Termo de Fenhors

Parn vorfon & silenbodads, aossse MRS Wopsl e it ofr Ofg DO asldacan aspx & @k O had of D0 on- 71113585 C-a 052 S 28 157 e
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SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS

da Comarca de Rio Negro - Estado do Parana
Fernanda Balistieri da Natividade - Titular

REGISTRO GERAL da Comarca de Rio Negro - Parans
pr———— AR e— fra
1498 | 5 | Rao Negro, 13 de pulho de 1978

expedido nos sules do processo o” OO02470-98 2021 8.16.0146, de Exccugio de Tiulo
Extragdicinl, por determmagiio do MM Juiz de Direito Dr. Alexandeo Cesar Possenty, da Vara
Civel dessa Comarca, em que é exequente LUIS FLAVIO MARINS, com RO
nITIMS2ASSPPR ¢ CPF o 602548 829-00, brasiléwo, divorcindo, advogado. com
endereco na Avenida Ciandido de Abecu 0470, sala 1407, Cuntiba/PR, ¢ exccutndo VIN
POSTO E RESTAURANTE LTDA, com ONPJ n"80.860.661/0001.26, j4 qualificads, o
Imovel objeto dissta Matricula fol PENHORADQ, pars gurantza da divida de RS1 057 975,42 .
{um milklo, cnquents ¢ sele mil pOYeCENios ¢ SUteNER € CINCO Teals ¢ guasentn e dos
centavos) FUNREJUS-TIPR recolindo sa AV.23/1498 (art. 491, §3° do Cidigo de Normas
da CGIPR). Documemos arquivados nesta serventim Selo Fanerpen: 1055V vigPm, OgTyvO-
N2TH) gN2R Emolumentos - | 294 00 VRC —.&5280.71. Rio Negro, [0 de novembro de
2021 Dou f& Fernanda Ralistien dn Nutx\'ls!mlc“ ﬁﬂﬁmﬂ de Regastro

28 - « 64153 de 2100 NHORA, Conforme o Termo de Penbora
expadido nos astos do processo n® (02334896 2018 8.16 0001, de Exceugdo de Thulo
Extrajudicial, por determimigho da MM. Juiza de Direiso Substituta, Dv* Michels Vechi -
Saviata, do 1$* Vars Civel da Comarca de CuntibaPR, o movel da presente matricula foi z
PENHORADO, pam garantin da divids de RS RS2 265204 56 {dois milhdes, duzentos ¢
sexsenta ¢ cinco mil, firentos & novents ¢ quatro reais e ciTkuenta ¢ ROve ContRVOS), ¢ que &
exequense IFIRANGDA PRODUTOS DE PETROLEO S/A, ONPJ 1*33. 337122000127 ¢
exccutados VDI POSTO E RESTAURANTE L1TDA, ja gualificads ¢ ARLINDO DONATO.
CPF " I5R022800-34 Guwa de¢ Recollumento ap  FUNREJUS-TIPR n*
1 4000000007835954-1. no valor de RS4.530,59, quitadu em 04/03/2022 ¢ arquivada nesta
Serventia. Documentos arquivadks nestn Serventiz. Selo Fusarpen. 1055V AJgPN.vHTsl
JMm T pwXR. Emolumentas - 129400 VRC ~ R$318,23. Rio Negro, 14 de maryo de 2022
Dou fe. Fernanda Balistieri da Natividade €, cial de Registro,

R.29 - 1,498 - Protocolo 64.283 de 1303/2022 PENHORA: Conforme o Auto de Peahora
extraido &8 augos n® OO00418-95 2022 8 160146 - Cana Precatona dests Comarca, onunda
du Exavugao Fiscal n* SOU802-58 2019 4 04 TOOUPR, du 15° Vam Federal de Curitite PR, 0
imivel da presente matricada foi PENHORADO, parn gamintin da divids ds R$27.877.99
(viste ¢ sclc mil, oitocentos © selentn © sele 1A € NOVOTIA ¢ NOVE Centavos), em g &
exequenie INSTITUTO BRASILEIRO DO MEIO AMBIENTE E DOS RECURSOS
NATURAIS RENOVAVEIS - IBAMA, inscrito o CNPIMF sob 1* 03659 1664000102,
com sode ra Rea Gemenal Camncito, w481, Cuitiba.PR, = executado VDI POSTO E
RESTAURANTE LTDA, ja qualificado Documentos arquivados nesta Servestin
Emolumentos ¢ FUNREJUS-TJPR scriio incluides na conta de hiquidagho, nos termos do art,

Livro N°® 2 SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS '—?ﬁ

o ONT

QOL0L OL0POZZE - CID20LOH ZE 0F 200UPANUE - SAWVINLYH WO [H3 LS TVE WINVHEES 00 osmpln 0peusss ) 0paaniop S5l

"

i
v

200 ek & R0 © Ny of) SO0 cn. A1 L4605 C- 2005 568 55057 Iow

nlong e
**Certidio vasda por 30 dias™
Impressa por meio eslidnon, quaguer alleagio sard consicerads rau

i e

“Ce
-
af*
i .

-

Pt Wl O a cuNIBOIAoR A08 SR TIL
R

l':“
- -

~
c’\
Y,

Rua Coronal Joagum Tacors Saboa, n* 55 « Loga - Centro « CEP: 83580000 - Telofoneo (47) 36420514

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

Validacéo deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJY35 RZC54 9XNGK WSYTU

LAU01062022-AVALIAR-IPIRANGA-QUITANDINHA-LAUDO-PAGINA 46


mailto:avaliar@onda.com.br

PROJUDI - Processo: 0023348-96.2018.8.16.0001 - Ref. mov. 190.2 - Assinado digitalmente por Rodrigo Gaiao
28/04/2022: JUNTADA DE PETI(;AO DE MANIFESTAQZ\O DA PARTE. Arq: Laudo de avaliacao

Rua Conselheiro Laurindo 825/107 — Centro — Curitiba — PR — 80060-100 - Tel: 3222-8047 — Tel: 3222-9394 — Cel: 99972-1147

2avaliar engenharia de avaliagdes
avaliar@onda.com.br — avaliarengenharia.com.br

Para weriloir 4 20RMCH 006, A0ese NI ATASEaO0as 0nr0ng DN 350 (00 250 & Sk 0 Nash #ESU0508- 231 1 4050-2006-25 0835051

.'{i Codige dc Nommas do CGITIPR Selo Funarpen: 1055+ wYDSL miDot-
(:fi’:z -::;L‘;?:,'r: 28 de margo d¢ 2022 Dow fé. Fermanda Balistier: dan Nagis sdade
|- 1498 - Protgcelo 64371 de 2932022 -INDISPONTRILIDADE DF BENS:.
F"m:cdc-sc esto averbagBo para constar a indispomibxlidade 3¢ bers em fice da peopuictana
\ l~)l’ POSTO £ RESTAURANTE  L1DA (QUITANDINHA  POSTO ¥
l.t?:bTAl RANTEN ONPLSIL860.6610001-26. acima guatificada nos ternmos da ordem do
l:sf Tribunsl Supcrior do Tratalbo-PR — ribanal Regionad do Tratalho du 9* RegifoPR-
§n- José dos Pnhais’PR ¢ 3* Vara do Trabalho de S0 José dos Piehass PR, através co
Ceantral Naciomal de Indispondbiladade de Bens, peotocalo n* 202203 1412 02049784 I-\-;"('
peocesso o 0000422812001 5000965, data: 141032022 & hoes. 123628, Fmolamentas ¢
l-_u_mz.n_u wrt 517, §3" do Codigo de Nomias ¢ Oficsos-C ircalares o 19 ¢ 182 de 2018 da
CGIPR. Selo Fomarpen. 1055v wYDAL gl2ofafw)¥ 9Xs  Rio Negra, 29 de m; o de
2022 Dou &, Fermanda Bahistien du Natividade " Oficial de Regim;\ i
AV - 148 . @ Iu 7 290320227 INDISPONIBILIDADE DE BENS:-
P'u\'ulc—:\: ci\!ﬂ mverbagio pars constar a indisponilslidude de bems em ace ds proprietiria
\llll. PO\IO E  RESTAURANTE LTDA  (QUITANDINHA  POSTO )
l;ll'.sl’M RANTE), ONPJSO860.6610001-26, scima qualificada, nos termos da ordem do
I.ST- fnbunal Supenar do Trabalbo-PR — Tribumal Regioral do Trabatho da @ Regibo/PR-
ﬁ.\n Jast dos Pmhais’PR ¢ 3* Vara do Trabalho de S30 Jose dos Pinsis PR, straves o
Ueatral Nacioral &e Indisponsbiilidade de Hens, protocolo i* 202203 14120 l-t"iNLl.A...’!‘v
processa m® OO0 42132021 5090965, datn: 14032027 o hoew: 12:38°48. Emolementos L
F.ungu:» an. $17, §3" do Codago dc Normas e Oficios-Circulores 0 10 ¢ 182 de 2018 da
COJPR. Selo Fumarpen: 105Sv wYDSL OIMof-vfk2V. MXs5 Reo Negro, 29 d murco de

nn l)u\_;li: Femanda Balistieri da Natividade Hicial de Rewistro
Custas | R e
Fraumecis RES M FUNARPEN
Funsps RS0,
S0 R$SI6
Puscas RS0, 0
}S50N RS 2
FADEP REZ2 16
SELO DIGITAL
5 1655V.5PgPG. alsa
Rio Negro, 20 de abnl de 2022 2-0&::-2‘13':)(}.
Aripa. Jfsels. frergeo can.
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38. Certidao Negativa de Débitos do Imoével

N&o foi possivel conferir a situacéo fiscal do imével, pois ndo foram
fornecidos dados suficientes para verificacao.
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39. Elementos da Pesquisa de Venda de Terrenos e Tratamento
dos Dados

PLANILHA DE ELEMENTOS - ELEMENTO 1 - FOTOGRAFIAS
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PLANILHA DE ELEMENTOS - ELEMENTO 2 - FOTOGRAFIAS
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PLANILHA DE ELEMENTOS - ELEMENTO 3 - FOTOGRAFIAS

FONTES

Corretagem de Imovels

v~

ik \FONT

| Corretagem
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PLANILHA DE ELEMENTOS - ELEMENTO 3 - CONSTRUGAO EXISTENTE

Valor do Custo Unitario Basico (CUB) - Margo de 2022 - Sinduscon-PR

Tipologia Residencial - Padrdao Normal - R8N - Valor Base

2.030,84

em RS / m?

Tipologia da Construgao

Cddigo do Tipo da Construcgdo 30|Classe Comercial - Servico - Industrial
Grupo Galpao|Padrao Simples
Elevador Sem|Intervalo de Valores Minimo
Fator de conversdo do CUB (K) 0,492|CUB para a Tipologia 999,17

Dados da Construgao
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Area Construida em m? (AC) 2.480,00|ldade Aparente em Anos 45
Estado de Conservagdo (EC) F|Vida Util provével em Anos 60
Fator de Depreciagdo (FD) 77,90|Fator de Projetos 1,06
Vu em RS / m? (Vu) 1.207,40(BDI 1,14
Descri¢do do Estado de Conservagdo Necessitando entre Reparos Simples e Importantes

Avaliacdo da Construgao

Valores Nova Depreciagdo Usada
Unitario em RS / m? 1.207,40 940,57 266,84
Total em RS 2.994.354,46 2.332.602,12 661.752,34
Conclusao
661.752,34
Arredondamento
662.000,00
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PLANILHA DE ELEMENTOS - ELEMENTO 4 - FOTOGRAFIAS
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PLANILHA DE ELEMENTOS - ELEMENTO 4 - CONSTRUGAO EXISTENTE

Valor do Custo Unitario Basico (CUB) - Margo de 2022 - Sinduscon-PR

Tipologia Residencial - Padrdao Normal - R8N - Valor Base

2.030,84

em RS / m?

Tipologia da Construgdo
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Cddigo do Tipo da Construg¢do 5|Classe Residencial
Grupo Casa|Padrdo EconGmico
Elevador Sem|Intervalo de Valores Médio
Fator de conversdo do CUB (K) 0,786|CUB para a Tipologia 1.596,24
Dados da Construgao
Area Construida em m? (AC) 190,00|Idade Aparente em Anos 45
Estado de Conservagdo (EC) E|Vida Util provavel em Anos 60
Fator de Depreciagdo (FD) 72,90|Fator de Projetos 1,06
Vu em RS / m? (Vu) 1.928,90(BDI 1,14
Descri¢do do Estado de Conservagdao Necessitando de Reparos Simples
Avaliagao da Construgao

Valores Nova Depreciagao Usada
Unitario em RS / m? 1.928,90 1.406,17 522,73
Total em RS 366.490,37 267.171,48 99.318,89

Conclusao

99.318,89

Arredondamento
99.000,00
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PLANILHA DE ELEMENTOS - ELEMENTO 5 - FOTOGRAFIAS
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PLANILHA DE ELEMENTOS - ELEMENTO 6 - FOTOGRAFIAS
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PLANILHA DE ELEMENTOS - LOCALIZAGAO
Ne ENDEREGO OU LOCAL BAIRRO OU DISTRITO CIDADE OU MUNICIPIO | UF
O.A. RODOVIA BR 116 - KM 61 CENTRO QUITANDINHA PR
1 AVENIDA FERNANDES DE CENTRO QUITANDINHA PR
ANDRADE N22.070
RUA MAURA CORDEIRO PAOLINI
2 v URA CO O PAO CENTRO QUITANDINHA PR
S/N
3 AVENIDA ALTAIR KERICO S/N, PARQUE INDUSTRIAL QUITANDINHA PR
MARGINAL BR 116
4 NAO INFORMADO CENTRO QUITANDINHA PR
5 RUA ESTANISLAU SOCEK S/N CENTRO QUITANDINHA PR
6 RUA PEDRO ZOLNER S/N CENTRO QUITANDINHA PR
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PLANILHA DE ELEMENTOS - VALOR LiQUIDO DO TERRENO
%) VALOR TOTAL DE p
o) .
g VENDA DO IMOVEL VALOR DA~S VALOR LIQUIDO DO AREA DO V/:\LOR
w COM DESCONTO EM CONSTRUCOES TERRENO EM R$ TERRENO EM UNITARIO EM
% RS EXISTENTES EM RS M2 RS/M?
w
1 621.000,00 0,00 621.000,00 1.049,00 591,99
2 261.000,00 0,00 261.000,00 907,79 287,51
3 2.450.000,00 662.000,00 1.788.000,00 9.750,00 183,38
4 378.000,00 99.000,00 279.000,00 700,00 398,57
5 171.000,00 0,00 171.000,00 455,91 375,07
6 100.000,00 0,00 100.000,00 320,00 312,50
PLANILHA DE ELEMENTOS - LINKS DAS PESQUISAS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
(%]
o)
'_
& LINKS
Y
1 https://pr.olx.com.br/regiao-de-curitiba-e-paranaqua/terrenos/lote-urbano-837217583?
2 https://www.facebook.com/pages/cateqory/Real-Estate-Agent/Proc% C3%B3pio-
IM%C3%B3veis-Quitandinha-PR-1576795792432450/
3 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/barracao-40x50-pe-direito-7-m-vestiario-
masculino-e-2960393868.html
4q https://www.imovelweb.com.br/propriedades/comercio-em-quitandinha-2942883881.html
5 https://andradelemos.com.br/imovel/terreno-central
6 https://andradelemos.com.br/imovel/terreno-central-webtec-1
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PLANILHAS DE ELEMENTOS - HOMOGENEIZACAO
FATORES DE HOMOGENEIZACAO
=< w
A < | e sl g | 528 : s |5, :
- 2| 2 |3 % | & |5 |28 2|23 |28| <8«
S| E2 | 2 | £ (22| 5|5 | 2 |2%3 2| & |zz|%:3
8l 2% | 8| B %8| &8 | x| 2 |Fes £ |2 |28|°¢8"
el § | T E|E|E|B|E|g e B 2% ¢
2 s w £ & prs 2 2
z VU Fa Ff Fp Fs Ft Fc Fm Fz Fl Af Vh
1 591,99| 0,758 | 1,000 | 0,995 | 1,000 | 1,000 | 1,000 | 1,000 | 1,106 | 1,000 | 0,834 493,84
2 287,51| 0,745 | 1,136 | 0,995 | 1,100 | 1,000 | 1,000 | 1,176 | 1,106 | 1,200 | 1,446 415,61
3 183,38| 1,002 | 1,000 | 1,053 | 1,100 | 1,000 | 1,000 | 1,176 | 1,081 | 1,300 | 1,919 351,97
4 398,57| 0,721 | 1,107 | 0,995 | 1,100 | 1,000 | 1,000 | 1,000 | 1,106 | 1,100 | 1,062 423,27
5 375,07| 0,683 | 1,257 | 0,995 | 1,100 | 1,000 | 1,000 | 1,000 | 1,106 | 1,100 | 1,144 428,96
6 312,50| 0,654 | 1,000 | 1,407 | 1,100 | 1,000 | 1,000 | 1,000 | 1,000 | 1,300 | 1,315 410,95
ESTATISTICA DESCRITIVA
S | = |Soma 2.524,61
Xs | = |Média aritimética simples 420,77
s | = |Desvio padrao da média 45,32
Cv| = |Coeficiente de variagdo 0,11
M | = |Maior valor da amostra 493,84
d/s| = |Desvio padrdo superior 1,61
m | = |[Menor valor da amostra 351,97
d/i| = |Desvio padrdo inferior 1,52
d/c| = |Desvio padrio critico 1,73
amp| = |Amplitude do intervalo de confianga de 80 % em torno do valor central da estimativa 15,94%
SANEAMENTO AMOSTRAL
verificar se o valor de ( d/s ) é inferior ao valor de (d/c) SIM
verificar se o valor de ( d/i ) é inferior ao valor de (d/c) SIM
VALOR DA AVALIACAO DO TERRENO
CAMPO DE ARBITRIO
INTERVALO MAXIMO MEDIO MINIMO
% + 15,00 0,00 - 15,00
VALOR UNITARIO 483,88 420,77 357,65
VALOR TOTAL 4.645.248,00 4.039.392,00 3.433.440,00
INTERVALO DE CONFIANCA
INTERVALO MAXIMO MEDIO MINIMO
% + 7,13 0,00 - 7,13
VALOR UNITARIO 450,76 420,77 390,77
VALOR TOTAL 4.327.296,00 4.039.392,00 3.751.392,00
VALOR DA AVALIACAO ADOTADO
FOI ADOTADO O VALOR MEDIO DO CAMPO DE ARBITRIO
VALOR UNITARIO 420,77
VALOR TOTAL 4.039.392,00
ARREDONDAMENTO 4.039.000,00
VALOR TOTAL QUATRO MILHOES E TRINTA E NOVE MIL REAIS
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PLANILHA DE ELEMENTOS - DESCRICAO DAS VARIAVEIS

FATOR AREA (Fa) Tambem denominado de Fator Tamanho
Crescimento e escala: Quanto maior a drea menor sera o valor unitario

Fa=(Ae/Aa) %™

Fa = Fator area | Ae = Area do elemento amostral |  Aa=Areado avaliando

Fonte: Introdugdo a Engenharia de avaliagGes e pericias judiciais - Francisco Maia Neto
Consideragfes: Embora o autor sé recomende a sua utilizagdo em avaliagdo de imdveis de tipologia

lojas comerciais este perito entende ser importante a sua utilizagdo em avaliagdo de imdveis de

tipologia terrenos.

FATOR FRENTE ( Ff ) Tambem denominado de Fator Testada
Crescimento e escala: Quanto maior a frente maior sera o valor unitdrio
Fp<(Fr/2) (Fr/2)<Fp<(2*Fr) Fp>(2*Fr)
Ff=1,1892 Ff=(Fr/Fp)%* Ff = 0,8409
Ff = Fator frente

Fp = Frente projetada Fr = Frente referéncia

Fonte: Introdugdo a Engenharia de avaliagGes e pericias judiciais - Francisco Maia Neto

FATOR PROFUNDIDADE ( Fp ) Tambem denominado de Fator Comprimento
Crescimento e escala: Quanto maior a profundidade menor serd o valor unitario

P<(Mi/2)

(Mi/2)<P<Mi

Mi<P<Ma

Ma<P<(2*Ma)

P>(2*Ma)

Fp = 0,7071

Fp=(P/Ma)%

1,0000

Fp=(Ma/P)%

Fp = 0,7071

P = Profundidade efetiva | Mi=Profundidade minima | Ma=Profundidade Méxima | Fp = Fator profundidade

Fonte: Introducdo a Engenharia de avaliag®es e pericias judiciais - Francisco Maia Neto
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FATOR SITUACAO (Fs)

Crescimento e escala: Os terrenos de esquina ou com frentes multiplas terdo maior valor
unitario que os terrenos de meio de quadra somente com uma frente

Situacao Zona Padrao Fs

Meio de Quadra Qualquer Qualquer 1,00
Esquina ou Frentes Multiplas Incorporagao Popular 1,10
Esquina ou Frentes Multiplas Incorporagao Médio 1,10
Esquina ou Frentes Multiplas Incorporagao Alto 1,05
Esquina ou Frentes Multiplas Comercial Popular 1,10
Esquina ou Frentes Multiplas Comercial Médio 1,10
Esquina ou Frentes Multiplas Comercial Alto 1,05

Fonte: Norma para avaliagdo de imdveis urbanos IBAPE / SP

LAU01062022-AVALIAR-IPIRANGA-QUITANDINHA-LAUDO-PAGINA 62



mailto:avaliar@onda.com.br

PROJUDI - Processo: 0023348-96.2018.8.16.0001 - Ref. mov. 190.2 - Assinado digitalmente por Rodrigo Gaiao
28/04/2022: JUNTADA DE PETIQAO DE MANIFESTAQAO DA PARTE. Arq: Laudo de avaliacao
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FATOR TOPOGRAFIA ( Ft ) Tambem denominado de Fator Relevo
Crescimento e escala: Os terrenos planos e no nivel da rua para a qual faz frente terdo maior
valor unitario que os terrenos em aclive ou declive acentuados

SITUACAO ESCALA Ft

Plano 0° 1,00

Declive até 5° 1,05

Declive de 5°até 10° 1,11
Declive de 10° até 20° 1,25
Declive acima de 20° 1,43

Aclive até 10° 1,05

Aclive até 20° 1,11

Aclive acima de 20° 1,18

Abaixo do nivel da rua até 1,00 m 1,00
Abaixo do nivel da rua de 1,00ma 2,50 m 1,11
Abaixo do nivel da rua de2,50ma4,00m 1,25
Acima do nivel da rua até 2,00 m 1,00
Acima do nivel da rua de 2,00m a 4,00 m 1,11

Fonte: Norma para avaliagdo de imdveis urbanos IBAPE / SP

FATOR CONSISTENCIA ( Fc ) Tambem denominado de Fator Umidade
Crescimento e escala: Quanto maior for o teor de umidade do terreno menor sera o seu valor

unitario
Seco Seco em regido inundavel Inundavel
Fc=1,00 Fc=1,11 Fc=1,43

Fonte: Norma para avaliagdo de imdveis urbanos IBAPE / SP

FATOR MELHORAMENTOS PULICOS ( Fm ) Tambem denominado de Fator Urbanismo
Crescimento e escala: Os terrenos que possuirem melhoramentos publicos urbanos
principalmnente pavimentagdo terdo maior valor unitario que os que ndo possuirem tais
Com asfalto ou pavimentagao Sem asfalto ou pavimentagdo
Fm =1,00 Fm =0,85
Fonte: Introdugdo a Engenharia de avaliagGes e pericias judiciais - Francisco Maia Neto

FATOR ZONEAMENTO (Fz)

Crescimento e escala: Os terrenos que possuirem melhor zoneamento através do seu
coeficiente de aproveitamento maximo ou basico e da sua taxa de ocupag¢do maxima terdao
maior valor unitario que os que possuirem pior zoneamento. Ou seja quanto maior o
coeficiente de aproveitamento do terreno e maior a taxa de ocupagdo, maior serd o seu valor
unitario.

Fz=(Co/Ce)"”

Ce = Coeficiente de
aproveitamento do terreno
do elemento amostral

Co = Coeficiente de aproveitamento do
Fz = Fator zoneamento . .
terreno objeto avaliando

Fonte: Referendado pelo autor deste laudo de avaliagdo
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FATOR LOCALIZACAO (Fl)
Crescimento e escala: Quanto melhor for a localizagdo do terreno maior serd o seu valor unitario.

Localizagdo do elemento amostral em relagdo ao objeto avaliando Fl
Muito melhor localizado 0,70
Melhor localizado 0,80
Um pouco melhor localizado 0,90
Igual localizagao 1,00
Um pouco pior localizado 1,10
Pior localizado 1,20
Muito pior localizado 1,30

Fonte: Referendado pelo autor deste laudo de avaliagdao levando-se em consideragdo a proximidade
do terreno a fatores valorizantes como comércio, supermercados, escolas e meios de transportes e a
desvalorizantes como presidios, favelas, lixdes e industrias poluitivas
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40. Mapa de Localizagao dos Elementos

LEGENDA:

O.A. =0OBJETO AVALIANDO

ELE 01, 02, 03, 04, 05 e 06 = ELEMENTOS AMOSTRAIS

Obs: A localizagdo do elemento 04 € aproximada.
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ELEMENTO

DISTANCIA DO O.A. EM m

1.924,00

329,00

3.213,00

1.022,00

1.295,00

U |WIN|F

1.576,00
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Aavallar engenharia de avaliacdes
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41. Planilhas de Avaliacao das Construgcoes

| NUMERO DA CONSTRUGAO | | 1 |
| NOME DA CONSTRUGCAO | | Loja de Conveniéncias e Restaurante |

Fotografia Externa Fotografia Interna

Valor do Custo Unitario Basico (CUB) - Margo de 2022 - Sinduscon-PR
Tipologia Residencial - Padrdo Normal - R8N - Valor Base
2.030,84
em RS / m?

Tipologia da Construgao

Cddigo do Tipo da Construgdo 20 Classe Comercial - Servigo - Industrial
Grupo Escritério Padrdo Econdmico
Elevador Sem Intervalo de Valores Médio
Fator de conversdo do CUB (K) 0,780 CUB para a Tipologia 1.584,06

Dados da Construgao

Area Construida em m? (AC) 670,00 Idade Aparente em Anos 30
Estado de Conservagdo (EC) F Vida Util provavel em Anos 70
Fator de Depreciagdo (FD) 54,40 Fator de Projetos 1,06
Vu em RS / m? (Vu) 1.914,17 BDI CALCULADO 1,14

Descrigdo do Estado de Conservagao Necessitando entre Reparos Simples e Importantes

Avaliagao da Construgao

Valores Nova Depreciacao Usada
Unitario em RS / m? 1.914,17 1.041,31 872,86
Total em RS 1.282.495,44 697.677,52 584.817,92

Informagdes Patrimoniais Contabeis

Vida Util Residual em Anos 40 Percentual Que Foi Depreciado 54,40%
Valor Residual em RS 58.481,79 Valor a ser depreciado em RS 526.336,13
Taxa de Depreciagdo Anual Residual Futura 2,25%

Conclusdo da Avaliagao
584.817,92
Arredondamento
R$ 585.000,00
QUINHENTOS E OITENTA E CINCO MIL REAIS
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NUMERO DA CONSTRUCAO | ]

NOME DA CONSTRUGAO

Cobertura das Bombas 1

Fotografia Externa

Fotografia Interna

Valor do Custo Unitario Basico (CUB) - Margo de 2022 - Sinduscon-PR

Tipologia Residencial - Padrdao Normal - R8N - Valor Base

2.030,84

em RS / m?

Tipologia da Construcao

Cédigo do Tipo da Construgdo 35 Classe Especial
Grupo Cobertura Padrao Médio
Elevador Sem Intervalo de Valores Médio
Fator de conversdo do CUB (K) 0,456 CUB para a Tipologia 926,06
Dados da Construgao
Area Construida em m? (AC) 420,00 Idade Aparente em Anos 20
Estado de Conservagdo (EC) E Vida Util provavel em Anos 50
Fator de Depreciagdo (FD) 41,00 Fator de Projetos 1,00
Vu em RS / m? (Vu) 926,06 BDI CALCULADO 1,00

Descrigao do Estado de Conservagao

Necessitando de Reparos Simples

Avaliagao da Construgao

Valores Nova Depreciagao Usada
Unitario em RS / m? 926,06 379,69 546,38
Total em RS 388.946,48 159.468,06 229.478,42
Informagdes Patrimoniais Contabeis
Vida Util Residual em Anos 30 Percentual Que Foi Depreciado 41,00%
Valor Residual em RS 22.947,84 Valor a ser depreciado em RS 206.530,58
Taxa de Depreciagdo Anual Residual Futura 3,00%

Conclusao da Avaliacao

229.478,42

Arredondamento

RS 229.000,00

DUZENTOS E VINTE E NOVE MIL REAIS
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| NUMERO DA CONSTRUCAO

| NOME DA CONSTRUGAO

| | Cobertura das Bombas 2

Fotografia Externa

| Fotografia Interna

Valor do Custo Unitario Basico (CUB) - Margo de 2022 - Sinduscon-PR

Tipologia Residencial - Padrdo Normal - R8N - Valor Base

2.030,84

em RS/ m?

Tipologia da Construgao

Cddigo do Tipo da Construgdo 34 Classe Especial
Grupo Cobertura Padrdo Médio
Elevador Sem Intervalo de Valores Médio
Fator de conversdo do CUB (K) 0,246 CUB para a Tipologia 499,59
Dados da Construcao
Area Construida em m?2 (AC) 330,00 Idade Aparente em Anos 20
Estado de Conservagédo (EC) E Vida Util provavel em Anos 50
Fator de Depreciagdo (FD) 41,00 Fator de Projetos 1,00
Vu em RS / m2(Vu) 499,59 BDI CALCULADO 1,00

Descri¢do do Estado de Conservagdo

Necessitando de Reparos Simples

Avaliacdo da Construgao

Valores Nova Depreciagdo Usada
Unitario em RS / m? 499,59 204,83 294,76
Total em RS 164.863,59 67.594,07 97.269,52
Informagdes Patrimoniais Contdbeis
Vida Util Residual em Anos 30 Percentual Que Foi Depreciado 41,00%
Valor Residual em RS 9.726,95 Valor a ser depreciado em RS 87.542,57
Taxa de Depreciagdo Anual Residual Futura 3,00%

Conclusao da Avaliagdo

97.269,52

Arredondamento

RS 97.000,00

NOVENTA E SETE MIL REAIS
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| NUMERO DA CONSTRUCAO | 4 |
| NOME DA CONSTRUGAO | Borracharia |
Fotografia Externa Fotografia Interna

Valor do Custo Unitario Basico (CUB) - Margo de 2022 - Sinduscon-PR
Tipologia Residencial - Padrdo Normal - R8N - Valor Base
2.030,84
em RS/ m?

Tipologia da Construgao

Cddigo do Tipo da Construgdo 20 Classe Comercial - Servigo - Industrial
Grupo Escritério Padrdo Econdmico
Elevador Sem Intervalo de Valores Médio
Fator de conversdo do CUB (K) 0,780 CUB para a Tipologia 1.584,06

Dados da Construcao

Area Construida em m?2 (AC) 175,00 Idade Aparente em Anos 20
Estado de Conservagédo (EC) F Vida Util provavel em Anos 70
Fator de Depreciagdo (FD) 46,20 Fator de Projetos 1,06
Vu em RS / m? (Vu) 1.914,17 BDI CALCULADO 1,14

Descri¢do do Estado de Conservagdo Necessitando entre Reparos Simples e Importantes

Avaliacdo da Construgao

Valores Nova Depreciagao Usada
Unitario em RS / m? 1.914,17 884,35 1.029,82
Total em RS 334.980,15 154.760,83 180.219,32

Informagdes Patrimoniais Contdbeis

Vida Util Residual em Anos 50 Percentual Que Foi Depreciado 46,20%
Valor Residual em RS 18.021,93 Valor a ser depreciado em RS 162.197,39
Taxa de Depreciagdo Anual Residual Futura 1,80%

Conclusao da Avaliagdo
180.219,32
Arredondamento
R$ 180.000,00
CENTO E OITENTA MIL REAIS
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| NUMERO DA CONSTRUGAO | 5 |

| NOME DA CONSTRUGAO | Casa |

Fotografia Externa | Fotografia Interna

Valor do Custo Unitario Basico (CUB) - Margo de 2022 - Sinduscon-PR
Tipologia Residencial - Padrdo Normal - R8N - Valor Base
2.030,84
em RS/ m?

Tipologia da Construgao

Cddigo do Tipo da Construgdo 5 Classe Residencial
Grupo Casa Padrdo EconOmico
Elevador Sem Intervalo de Valores Médio
Fator de conversdo do CUB (K) 0,786 CUB para a Tipologia 1.596,24
Dados da Construcao

Area Construida em m?2 (AC) 434,00 Idade Aparente em Anos 20
Estado de Conservagdo (EC) F Vida Util provavel em Anos 70
Fator de Depreciagdo (FD) 46,20 Fator de Projetos 1,06
Vu em RS / m? (Vu) 1.928,90 BDI CALCULADO 1,14

Descri¢do do Estado de Conservagdo Necessitando entre Reparos Simples e Importantes

Avaliacdo da Construgao

Valores Nova Depreciagao Usada
Unitario em RS / m? 1.928,90 891,15 1.037,75
Total em RS 837.141,17 386.759,22 450.381,95
Informagdes Patrimoniais Contdbeis
Vida Util Residual em Anos 50 Percentual Que Foi Depreciado 46,20%
Valor Residual em RS 45.038,19 Valor a ser depreciado em RS 405.343,75
Taxa de Depreciagdo Anual Residual Futura 1,80%

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

450.381,95

Arredondamento

RS 450.000,00

QUATROCENTOS E CINQUENTA MIL REAIS
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NUMERO DA CONSTRUGAO | 6 |

NOME DA CONSTRUGAO

Pavimentagao |

Fotografia Externa

Fotografia Interna

Valor do Custo Unitario Basico (CUB) - Margo de 2022 - Sinduscon-PR

Tipologia Residencial - Padrdao Normal - R8N - Valor Base

2.030,84

em RS/ m?

Tipologia da Construgdo

Cddigo do Tipo da Construgdo - Classe

Grupo - Padrdo -

Elevador - Intervalo de Valores -

Fator de conversdo do CUB (K) - CUB para a Tipologia 90,00

Dados da Construcao

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE
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Area Construida em m?2 (AC) 3.200,00 Idade Aparente em Anos 20
Estado de Conservagdo (EC) F Vida Util provavel em Anos 70
Fator de Depreciagdo (FD) 46,20 Fator de Projetos 1,00
Vu em RS / m? (Vu) 90,00 BDI CALCULADO 1,00

Descri¢do do Estado de Conservagdo

Necessitando entre Reparos Simples e Importantes

Avaliacao da Construgao
Valores Nova Depreciagdo Usada
Unitario em RS / m? 90,00 41,58 48,42
Total em RS 288.000,00 133.056,00 154.944,00
Informagoes Patrimoniais Contabeis
Vida Util Residual em Anos 50 Percentual Que Foi Depreciado 46,20%
Valor Residual em RS 15.494,40 Valor a ser depreciado em RS 139.449,60
Taxa de Depreciagdao Anual Residual Futura 1,80%

Conclusao da Avaliagao

154.944,00

Arredondamento

R$ 155.000,00

CENTO E CINQUENTA E CINCO MIL REAIS
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| NUMERO DA CONSTRUGAQ | 7 |

| NOME DA CONSTRUGAO | Restaurante |

Fotografia Externa

Fotografia Interna

Valor do Custo Unitario Basico (CUB) - Margo de 2022 - Sinduscon-PR
Tipologia Residencial - Padrdao Normal - R8N - Valor Base
2.030,84
em RS/ m?

Tipologia da Construgao

Cddigo do Tipo da Construgao 20 Classe Comercial - Servico - Industrial
Grupo Escritorio Padrao Econémico
Elevador Sem Intervalo de Valores Médio
Fator de conversdo do CUB (K) 0,780 CUB para a Tipologia 1.584,06

Dados da Construgao

Area Construida em m? (AC) 320,00 Idade Aparente em Anos 40
Estado de Conservagdo (EC) H Vida Util provével em Anos 70
Fator de Depreciagdo (FD) 86,60 Fator de Projetos 1,06
Vu em RS / m? (Vu) 1.914,17 BDI CALCULADO 1,14

Descrigdo do Estado de Conservagdo Necessitando de Reparos Importantes e Sem Valor

Avaliacao da Construcao

Valores Nova Depreciagdo Usada
Unitdrio em RS / m? 1.914,17 1.657,67 256,50
Total em RS 612.535,14 530.455,43 82.079,71

Informagdes Patrimoniais Contabeis

Vida Util Residual em Anos 30 Percentual Que Foi Depreciado 86,60%
Valor Residual em RS 8.207,97 Valor a ser depreciado em RS 73.871,74
Taxa de Depreciagdo Anual Residual Futura 3,00%

Conclusao da Avaliagao
82.079,71
Arredondamento
R$ 82.000,00
OITENTA E DOIS MIL REAIS
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| NUMERO DA CONSTRUCAO | 8 I

| NOME DA CONSTRUCAO Imével ndo Identificado |

Fotografia Externa Fotografia Interna
ﬂv“i .
.
\

"’
(l

v
e

Valor do Custo Unitdrio Basico (CUB) - Margo de 2022 - Sinduscon-PR
Tipologia Residencial - Padrdao Normal - R8N - Valor Base
2.030,84
em RS/ m?

Tipologia da Construgdo

Cédigo do Tipo da Construgdo 20 Classe Comercial - Servigo - Industrial
Grupo Escritorio Padrdo Econdmico
Elevador Sem Intervalo de Valores Médio
Fator de conversdo do CUB (K) 0,780 CUB para a Tipologia 1.584,06

Dados da Construgdo

Area Construida em m?2 (AC) 160,00 Idade Aparente em Anos 20
Estado de Conservagéo (EC) F Vida Util provavel em Anos 70
Fator de Depreciagdo (FD) 46,20 Fator de Projetos 1,06
Vu em R$ / m2 (Vu) 1.914,17 BDI CALCULADO 1,14

Descri¢do do Estado de Conservagao Necessitando entre Reparos Simples e Importantes

Avaliacao da Construgao

Valores Nova Depreciagdo Usada
Unitario em RS / m? 1.914,17 884,35 1.029,82
Total em RS 306.267,57 141.495,62 164.771,95

Informagoes Patrimoniais Contdbeis

Vida Util Residual em Anos 50 Percentual Que Foi Depreciado 46,20%
Valor Residual em RS 16.477,20 Valor a ser depreciado em RS 148.294,76
Taxa de Depreciagdo Anual Residual Futura 1,80%

Conclusao da Avalia¢ao
164.771,95
Arredondamento
R$ 165.000,00
CENTO E SESSENTA E CINCO MIL REAIS
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42. Fator de Comercializacao - FC

avaliar

engenharia de avaliagoes

Cdlculo do valor do Terceiro Componente ou Fator de Comercializagdo (FC)

Fundamentagao

Quando se realiza uma avaliagdo de um imdvel utilizando-se do método evolutivo com a
avaliacdo das benfeitorias utilizando-se do método do custo de reproducdo a avaliagdo final do
imovel deve ser feita somando-se o valor do terreno com o valor das benfeitorias e adicionando
se uma terceira parcela que corresponde a diferenca entre o valor de mercado e o valor do
custo de reprodugao.

Valores de avaliagdo dos componentes do Imével

Valor do Terreno (Vt) em RS 4.039.000,00
Valor das Construcdes e Benfeitorias (Vc) em RS 1.944.000,00

Calculo da Taxa de Renda Composta Anual do Imével

A taxa de renda composta anual do imdvel deve ser calculada quando o Vt é diferente do Vc e
tambem porqué o it final é diferente do ib final

Taxa Basica de Renda Anual para o Capital Terreno (it) Minima % Média % Maxima %
Zona de Alta Densidade ou Central 4,00 6,00 8,00
Zona de Média Densidade 6,00 8,00 10,00
Zona de Baixa Densidade 8,00 10,00 12,00
it adotado % 6,00
nao liquidez % 1,50
valorizagdo % -1,50
taxa final (it) % 6,00
Taxa Basica de Renda Anual para o Capital Benfeitorias (ib) Minima % Média % Maéxima %
Construgdes e Benfeitorias 6,00 8,00 10,00
ib adotado % 6,00
ndo liquidez % 1,50
depreciagdo % 2,00
taxa de risco % 1,00
taxa final (ib) % 10,50
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Calculo da Taxa Composta de Renda Anual (ir)

Férmula:

ir | = [(vt*it+Vb*ib)/(Vt+Vb)
Onde:

ir | = |Taxa Composta de Renda Anual em %

Vt | = |Va|or do Terreno em R$

it | = |Taxa Final de Renda Anual para o Capital Terreno

Vb | = |Va|or das Benfeitorias em RS

ib | = |Taxa Final de Renda Anual para o Capital Benfeitorias
Dados:

ir | = |A ser calculado

vt | = [R$4.039.000,00

it | = |6,00

Vb | = |R$ 1.944.000,00

ib | = 10,50
Célculo:

ir | = [(4.039.000,00 x 6,00 + 1.944.000,00 x 10,50 ) / ( 4.039.000,00 + 1.944.000,00 )

ir | = [7,46
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Calculo do Coeficiente do valor presente (Cvp)
Formula:
op| = [(1+i)"-11/i*(1+0)"
Onde:
op| = coeficiente de valor presente de uma série de recebimentos mensais sucessivos, para uma taxa de
juros igual a remuneracdo de capitais
i | = |taxa de juros mensal igual a remuneragdo de capitais
n | = |prazo de execucdo da construgdo e das benfeitorias em meses
Dados:
cvp | = |a ser calculado
11,75 em % ao ano
i = 10,979167 em % ao més
0,009792 em decimal ao més
n | = |16
Calculo:
ovp| = [[(1+0,009792)** 16-1]/0,009792 * ( 1 + 0,009792 ) ** 16
ovp | = [14,743068
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Cdlculo do valor do Terceiro Componente ou Fator de Comercializagao (Fc)

Férmula:
Fc | = |1+(ir*cvp)
Onde:
Fc | = |Fator de Comercializagdo
ir | = |Taxa Composta de Renda Anual em %

coeficiente de valor presente de uma série de recebimentos mensais sucessivos, para uma taxa de
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vp | = . ~ o
juros igual a remuneragdo de capitais
Dados:
Fc | = |A ser calculado
7,46 em percentual por ano
ir | = 10,621845 em percentual por més
0,006218 em decimal por més
op | = [14,743068
Calculo:
Fc | = |1 +(0,006218 * 14,743068 )
Fe | = [1,09
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Cdlculo da Correg¢do do Fc de acordo com a tipologia e idade aparente da Construgdo
IDADE APARENTE DA CONSTRUGAO EM ANOS DEOa 10 DE10a20 | DE20a30 | ACIMADE
¢ ANOS ANOS ANOS 30 ANOS
TIPOLOGIA DA CONSTRUGCAO COEFICIENTE DE CORREGAO DO Fc (Cc)

LOJAS COMERCIAIS 1,50 1,25 1,00 0,75
RESIDENCIAL DE LUXO E POSTOS DE GASOLINA 1,25 1,00 0,75 0,50
RESIDENCIAL MEDIO E GALPOES INDUSTRIAIS 1,00 0,75 0,50 0,25
RESIDENCIAL MODESTO OU PROLETARIO 0,75 0,50 0,25 0,10
COEFICIENTE DE CORREGAO DO Fc ADOTADO (Cc) 0,75
Férmula:

FC| = [[(Fc-1)*ccl+1
Onde:

FC | = |Fator de Comercializagdo Corrigido

Fc | = |Fator de Comercializagdo Calculado

Cc | = |Coeficiente de Corregdo do Fc
Dados:

FC | = |A ser calculado

Fc | = [1,09

cc | = Jozs
Calculo:

rc| = [[(1,00-1)*075]+1
[Fc| = |1,07

CONCLUSAO
VALOR DO TERRENO EM R$ 4.039.000,00
+
VALOR DAS CONSTRUCOES E BENFEITORIAS EM R$ 1.944.000,00
SOMATORIO (S) 5.983.000,00
X

FC 1,07
VALOR DO IMOVEL (Vi) EM R$ 6.401.810,00
ARREDONDAMENTO EM R$ 6.402.000,00

LAU01062022-AVALIAR-IPIRANGA-QUITANDINHA-LAUDO-PAGINA 78

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

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJY35 RZC54 9XNGK WSYTU



mailto:avaliar@onda.com.br

PROJUDI - Processo: 0023348-96.2018.8.16.0001 - Ref. mov. 190.2 - Assinado digitalmente por Rodrigo Gaiao
28/04/2022: JUNTADA DE PETIQAO DE MANIFESTAQAO DA PARTE. Arq: Laudo de avaliacao

Aavaliar engenharia de avaliagcdes

Rua Conselheiro Laurindo 825/107 — Centro — Curitiba — PR — 80060-100 - Tel: 3222-8047 — Tel: 3222-9394 — Cel: 99972-1147

avaliar@onda.com.br — avaliarengenharia.com.br

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

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJY35 RZC54 9XNGK WSYTU

Cdlculo do Valor do Aluguel Mensal
Férmula:
Va| = [(vi-S)/n
Onde:
Va | = |Va|or do aluguel mensal em RS
Vi | = |Va|or do imével com o FC em RS
S | = |Va|or do somatdrio do valor do terreno com o valor das benfeitorias sem o FC em RS
n | = |Prazo de execucdo da construcdo e das benfeitorias em meses
Dados:
Va | = |A ser calculado
Vi | = [6.401.810,00
s | = [5.983.000,00
n| =16
Célculo:
Va | = [(6.401.810,00 - 5.983.000,00 ) / 16
Va | = [26.175,63
Arredondamento:
Va | = [26.000,00
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43. ART

Pégina 11
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44. Curriculo da Empresa Avaliadora

LAU01062022-AVALIAR-IPIRANGA-QUITANDINHA-LAUDO-PAGINA 81

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

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJY35 RZC54 9XNGK WSYTU



mailto:avaliar@onda.com.br

PROJUDI - Processo: 0023348-96.2018.8.16.0001 - Ref. mov. 190.2 - Assinado digitalmente por Rodrigo Gaiao
28/04/2022: JUNTADA DE PETIC;AO DE MANIFESTAQZ\O DA PARTE. Arq: Laudo de avaliacao

2avallar engenharia de avaliacGes
Rua Conselheiro Laurindo 825/107 — Centro — Curitiba — PR — 80060-100 - Tel: 3222-8047 — Tel: 3222-9394 — Cel: 99972-1147
avaliar@onda.com.br — avaliarengenharia.com.br

DADOS DA EMPRESA
]

NOME: AVALIAR ENGENHARIA LTDA

CREA: 48.300/ F/ PR/ 72 REGIAO

CNPJ: 09.476.173/0001-55

INSCRICAO MUNICIPAL: 07 02 540.587-0

ENDERECO / BAIRRO: RUA CONSELHEIRO LAURINDO, 825 /107 — CENTRO
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CIDADE / ESTADO / CEP: CURITIBA — ESTADO DO PARANA — 80.060-100

TEL: 41-3222-8047 FAX: 41-3222-9394  CEL: 41-99972-1147

ENGENHEIROS: ANTONIO GIACOMO TRICA e BRUNO MOLINARI TRICA

CREAS: 17.130 e 165.327 / D/ PR/ 72 REGIAO

E-MAIL / SITE:
avaliar@avaliarengenharia.com.br www.avaliarengenharia.com.br

REGISTROS E CADASTROS

CREA PR 00

Conselho Regional de Engonharia
e Agronomia do Parana

CONSELHO REGIONAL DE ENGENHARIA E AGRONOMIA DO PARANA

Instituto Brasileiro ! ASSOCIACAO

de Avaliacdes ¢ Perlcias de fn.;gnha-[n BMS'LE'M
INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALILCOES E PERICIAS DE ENGENMARIA DE NORMAS
TECNICAS

ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS TECNICAS

COMPRASINET &2,
B COMPRASNET &

R 1 PORTAL DE COMPRAS DO GOVERNO FEDERAL

7.

SISTEMA UNIFICADO DE CADASTRAMENTO FEoERA. PORTAL DE COMPRAS DO GOVERNO FEDERAL
f\Sasm=ss— ————————————8= ... ———-
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APRESENTACAO DA EMPRESA

Aberta em 1993, a avaliar possui hoje profissionais com 36 anos de experiéncia no ramo de
Avaliacao de Iméveis e de Patrimonio e Pericias Técnicas de Engenharia. Com mais de 15.000 laudos
de avaliacdo em seu curriculo, estes profissionais estdo aptos a desenvolver trabalhos de avaliagdo e
pericia nos mais diversos campos tais como:

Terrenos, Glebas, Chacaras, Fazendas, Serviddbes de Passagem, Benfeitorias, Galpdes,
Apartamentos, Conjuntos Comerciais, Lojas, Industrias, Reflorestamentos, Jazidas Minerais,
Maquinario, Equipamentos e Veiculos.

Os seus laudos seguem as normas da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e sao
divididos em varios tipos a seguir apontados:
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Valor Venal, Locagdo, Ponto Comercial, Fundo de Comércio, Luva, Marca e Patente, Pericia Técnica,
Vistoria Cautelar, Vicios Construtivos e Responsabilidade Civil do Construtor.

As finalidades a que se destinam os laudos de avaliagdo sdo as mais diversas, tendo eles alcangados
0s seus objetivos a seguir descritos: Compra, Venda, Permuta, Garantia Hipotecaria, Dagdo em
Pagamento, Reavaliagcdo do Ativo Imobilizado, Espdlio, Inventario, Partilha de Bens, Abertura ou Ciséo
de Sociedades, Liberacéo de FGTS, Parcelamento de Divida junto ao INSS e Acbes Civeis.

A avaliar garante sigilo absoluto durante as vistorias e pesquisas de mercado na regido quando
efetua um trabalho de avaliagdo. Seus trabalhos abrangem todo o territério nacional.

E importante ressaltar que a AVALIACAO DE IMOVEL ¢ prerrogativa exclusiva de profissional
devidamente habilitado e registrado no CREA, que dispde de embasamento técnico para efetuar os
célculos estatisticos, homogeneizacao e transposigéo de valores, custo de reproducéo e depreciacoes.

O curriculo de uma empresa de engenharia é chamado de ACERVO TECNICO que nada mais é que
0 Acervo Técnico dos profissionais responsaveis técnicos pela empresa. O Acervo Técnico dos

profissionais que sdo responséveis técnicos pela avaliar e composto de 814 paginas com duas
avaliacdes em cada uma, estando a disposicdo do requerente para maiores informacoes.

Dentre os maiores patrimonios avaliados pelos peritos da avaliar estao todo o complexo da
PERDIGAO, BATAVO, PLACAS DO PARANA, WEG TRANSFORMADORES, MARISOL e outros.
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ALGUNS TRABALHOS REALIZADOS
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IO MAanios & 46

mavais

EMPRESA EMPRESA COMPANHIA

DE LOGISTICA DE TRANSPORTE DE SANEAMENTO

ne D
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USTNA COMPANHIA INSTITUTO

HIDRELETRICA DE ENERGIA DE PREVIDENCIA

PARANA

Avaliecdo de Imdvais
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PRINCIPAIS ATIVIDADES

Avaliagoes de
Iméveis Urbanos

Avaliacoes de
Iméveis Rurais

Vistoria Cautelar

Avaliacao de Maquinas
Equipamentos e Instalagoes
Industriais
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