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& LAUDO DE AVALIACAO
CIRUNSS Processo n° 0010666-49.2017.8.16.0194
| 20?2 Vara Civel Curitiba - PR

Desde 1981

SUMARIO DE DADOS E VALORES

Finalidade: GARANTIA DE OPERACOES

Objetivo da Avaliacgao: Valor de Mercado de Compra e Venda

Objeto: Imével Comercial e Residencial Urbano

Endereco: Rua Paula Gomes, n° 33, entre Rua Bar&o do Serro Azul e Rua Riachuelo,

de frente para a Praca 19 de Dezembro, centro — Curitiba - PR.
Proprietario do Imovel: ANA LIETE CARON SCHILLE e outros, conforme R-4 da matricula

Area do terreno: 434,50 m2 Area construida: 239,99 m2

Valor para liquidacdo Imediata

Laudo n® Valor de Mercado Maximo . Minimo .
10666- (prazo de permanéncia (prazo de permanéncia
49.2017 minimo 06 meses) méaximo 15 meses)

' 1.880.000,00 1.768.950,00 1.614.550,00

Classificagdo quanto a liquidez: Média.

Metodologia utilizada: MCDDM — Método comparativo direto de dados de mercado com tratamento
por inferéncia estatistica, conforme ABNT NBR 14.653-2, item 8.2.1.4.3.

Especificacdo da avaliagao:

Grau de fundamentacéo 111, grau de preciséo Il1.

Dados do avaliador: Eng® Civil FABIO GIROTTO
CPF 356.031.609-00; CREA-PR 7.658/D
Informacdes relevantes:

Possui débitos de IPTU para o periodo de 2017 até 2022 no valor de R$ 150.739,03 para esta data,
conforme Anexo B.1. Este custo ndo foi descontado no valor do Avaliando.

O lote ndo € atingido por projeto de rua, que possa diminuir a area do terreno.
Coeficiente de aproveitamento 5, isto é, pode ser construido sobre o terreno até 2.172,50 m2 (sem
aquisicdo onerosa de acréscimo de potencial construtivo), conforme consulta informativa do lote

fornecida pela Prefeitura Municipal, no Anexo B.2
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Processo n°® 0010666-49.2017.8.16.0194
202 VVara Civel Curitiba - PR

Na presente avaliacdo consideramos o imdvel com a &rea construida atual e no estado de
conservacdo em que se encontra atualmente. O imével foi considerado, livre e desimpedindo de
qualquer agrave, 6nus ou problema, bem como atingimento de ruas ou restrigdes para construcdes
ou comercializacéo.

Qualquer investigacao adicional de qualquer natureza devera ser realizada posteriormente para
cada fim especifico.

Consideramos que todos os documentos recebidos e anexados séo fidedignos e de boa fé.
Sobre o terreno existe area construida de 239,99 m2, sem valor comercial aproveitavel ou agregacéo para
novas edificacOes. Preferencialmente e para maior valorizacao, a construcéo deve ser demolida para dar

lugar a um empreendimento imobiliario de grande vulto.

As medidas do terreno e da construcdo, se necessario, devem ser confirmadas com levantamento
topogréfico.

Curitiba, 21 de julho de 2022.

Engenheiro Civil FABIO GIROTTO

CREA - PR 7658 - D;
Vistos 47.637 —9 SC; 51.358-VF — ES; 35.963 — BA e 5070981844-SP

COLUNAS Engenharia, Avaliacdes e Pericias
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LAUDO DE AVALIACAO
Processo n°® 0010666-49.2017.8.16.0194
202 VVara Civel Curitiba - PR

01. SOLICITANTE
Vigésima Vara Civel de Curitiba — PR.

02. PROPRIETARIO.
ANA LIETE CARON SCHILLE e outros, conforme R-4 da matricula

03. OBJETO DA AVALIACAO
3.1 Tipo do Bem
Imovel Comercial e Residencial urbano

3.2 Descricdo do Imdvel

Terreno comercial e residencial com construgdo em paredes de alvenaria, cobertura com telhas metalicas
em pavimento térreo, situado na Rua Paula Gomes, 33, entre a Rua Bardo do Serro Azul e Rua Riachuelo,
de frente para a Praca 19 de Dezembro, centro, CEP 80.510-070, nesta cidade.

Area do terreno: 434,50 m2 Area construida — 239,99 m?
Coordenadas geogréaficas: latitude 25° 25° 31,94 S; longitude 49° 16’ 12,16 O.

3.3 Ocupante do Imdvel
O imdvel esta vago.

3.4 Tipo de Ocupacéo
Sem ocupacéo, com finalidade comercial e residencial.

04. FINALIDADE
Este tem por finalidade a determinagéo do valor de mercado do imovel, caracterizado neste laudo de
avaliacdo, a fim de subsidiar o interessado no procedimento de GARANTIA DE OPERACAO.

05. OBJETIVO DO LAUDO DE AVALIACAO
Valor de Mercado de Compra e Venda.

06. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Foi utilizada a matricula n® 7.835 da 32 Circunscricdo do Registro de Iméveis de Curitiba — PR, com data
de 07 de fevereiro de 2017.

Inscri¢do imobilidria n° 01.1.0007.0218.00-6, sub lote 0000 e indica¢do fiscal n® 12.017.002.000-7.

07. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO BEM AVALIANDO: VISTORIA
O imdvel foi vistoriado em 23/06/2022, com a presenca de:
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01) Dr. Emanuel M. Padilha — representando os autores;

02) E este perito nomeado Eng® Fabio Girotto;

A REGIAO

Curitiba € a capital do Parana, um dos trés Estados que compdem a Regido Sul do Brasil.

Em 29 de marco de 1693, o capitdo-povoador Matheus Martins Leme, ao coroar os "apelos de paz,
quietagdo e bem comum do povo", promoveu a primeira eleicdo para a Camara de Vereadores e a
instalacdo da Vila, como exigiam as Ordenacdes Portuguesas. Estava fundada a Vila de Nossa Senhora
da Luz dos Pinhais, depois Curitiba. Situada na altitude média de 945 m acima do nivel do mar e com
area total de 434,892 kmz2.

O bairro centro, ocupada a area de 3,30 km2 que corresponde a 0,7588 % do total da area da cidade.

A area em torno do terreno Avaliando é preferencialmente comercial, com diversas lojas térreas,
prestacdo de servicos de pequeno e médio porte, escritorios em diversos andares de edificagdes elevadas.
Na micro-regido do entorno, hd menor quantidade de residéncias e apartamentos.

A Rua Paula Gomes, em frente ao terreno Avaliando, possui pavimentacdo com asfalto de boa qualidade,
meio fio de pedra granito, boa qualidade e ampla calcada com petit-pavet para transito de pedestres.
lluminacdo pablica em toda a extenséo.

Possui toda a infraestrutura urbana, como rede de agua potavel, agua pluvial, esgoto, comunicacao e
transmissdo de dados, e é bem servida por transporte para o publico.

As ruas laterais, Rua Riachuelo e a Rua Bardo do Serro Azul, sdo vias de grande fluxo tanto de
automoveis como de pedestres, influenciando positivamente no terreno Avaliando, com menor fluxo.

Em frente do terreno Avaliando estd a Praca 19 de Dezembro, ampla &rea de com vicio e diversas obras
de artistas paranaenses de renome internacional.

O IMOVEL - Terreno

Terreno com pequena declividade para a frente, com area total de 434,50 m2. A frente do terreno possui
15,80 m, que é uma boa dimensdo para edificagdes comerciais e também residenciais, com igual medida
no fundo. As laterais sdo iguais e possuem 27,50 m cada uma.

Este inserido entre um edificio comercial com dez andares no lado direito, inteiramente comercial,
construido em 1991, de quem de frente olha, e no lado esquerdo com uma edificagdo construida em
1951, comercial no pavimento térreo e residencial nos outros dois andares superiores.

A frente do terreno é fechada com parede de alvenaria, um portdo de ferro com chapa, de correr, para
entrada de automoveis e um portdo de ferro com chapa, para acesso de pedestres.

Sobre o terreno esté edificado a area construida total de 239,99 m2, com diversas reparti¢cées. A maior
parte da area construida é somente uma cobertura com telhas metalicas, que era utilizado para
estacionamento de automaoveis, outra parte, administrativa com trés salas e um banheiro.

Atualmente toda a construcao esta em estado precério, ndo agrega nenhum valor ao terreno. Para melhor
aproveitamento do terreno, esta construcdo devera ser totalmente demolida.
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A planta abaixo representada as areas construidas e discriminadas no quadro a seguir:

QUADRO DE AREAS

Item | Area m?2 Descricao, finalidade

1 34,50 Trés salas e um banheiro

2 128,24 | Area coberta com telhas metalicas

3 39,00 Area coberta com telhas metalica

4 38,25 Area coberta com telhas metalica
Soma | 239,99 Area construida total

5 194,51 Area descoberta, livre
Soma | 434,50 Area total do terreno
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Rua Paula Gomes, 33
Na consulta para construcdo da Prefeitura Municipal consta a &rea construida de 237,30 m2 em 1998.

Todo o terreno possui piso de concreto, tanto na area construida como na area livre.
O terreno ndo esta em area de risco de enchentes.
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08. DIAGNOSTICO DE MERCADO
A micro regido tem vocacdo comercial, tanto para pavimento térreo com lojas como pavimentos
superiores para escritdrios de prestacao de servicos.

Possui frente com boa dimensdo para qualquer tipo de edificacdo nova. A éarea total limita o
empreendimento a pouco mais de 2.100,00 m2 de area construida, pequena para um empreendimento de
grande porte para a area central da cidade.

Concluséo: liquidez média
Classificamos o imovel como: MEDIA LIQUIDEZ
A) Desempenho do mercado:  Normal;
B) Numero de ofertas: Meédio;
C) Absorcao pelo mercado: Demorada
D) Pdblico alvo: Incorporadores e administradoras de bens imdveis.

E) Facilitadores para negociagdo:
1. Regido de diversos comércios na micro regido;
2. Possui boa infra estrutura pablica ao entorno;
3. Préximo a parque com grande area verde de preservacdo (Passeio Publico);
4. Situado a poucas dezenas de metros do centro administrativo Municipal e Estadual.

09. INDICAGCAO DO METODO E PROCEDIMENTO UTILIZADO
MCDDM - Método comparativo direto de dados de mercado com tratamento por inferéncia estatistica,
conforme ABNT NBR 14.653-2, item 8.2.1.4.3.

10. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS
Periodo de pesquisa: 25/06 a 15/07/2022.

Foram obtidas 31 (trinta e uma) amostras, todas semelhantes ao terreno Avaliando, isto é, com
construcBes em estado precario ou com edificacBes para serem demolidas para melhor aproveitamento
comercial, onde sdo ofertadas no mercado somente como terreno.

A pesquisa se concentrou somente na area central da cidade.

Variaveis utilizadas para calculo do valor do imével - terreno:

- Valor de oferta em R$ (ndo utilizada na inferéncia, somente como informagdo do valor total da
amostra);
- Area do terreno em m2, fornecida pelo vendedor;

- Frente do terreno em m, fornecida pelo vendedor e conferido pela planta cadastral municipal, adquirida
na prefeitura municipal,

- indice fiscal: valores obtidos na Planta de Valores Genéricos Unitarios de Terrenos, adquiridos na
prefeitura municipal, que séo valores unitéarios por localizacdo relativa calculados pela prefeitura para
calculo do IPTU. Os célculos da prefeitura levam em consideracdo as benfeitorias pablicas, tais como
as condi¢des da vizinhanga, condi¢cbes do comércio, vias publicas de automdveis e passagem de
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LAUDO DE AVALIACAO
Processo n°® 0010666-49.2017.8.16.0194
202 VVara Civel Curitiba - PR

pedestres, etc. Estes valores foram aqui utilizados como indices de valorizacdo entre os diversos locais
das amostras, pois representam a diversidade de localizacdo dos imoveis;

- Coeficiente de aproveitamento do terreno, que representada quantas vezes a area do terreno pode ser
construido sobre ele;

- Valor unitario por metro quadrado de terreno.

Do total de 31 (trinta e uma) amostras, foram efetivamente utilizadas 27 (vinte e sete).

As amostras 01, 07, 11 e 30 demonstraram-se incompativeis com o modelo estatistico, devido ao desvio
padrdo muito alto, utilizando os dados informados pelos vendedores.

Das variaveis utilizadas, a variavel “coeficiente de aproveitamento do terreno” demonstrou
incompatibilidade com o mercado, isto é, para elevacdo do coeficiente de aproveitamento, resultou em
diminuicdo do valor do terreno por m?, razdo pela qual ndo foi utilizada.

As outras variaveis, frente projetada e indice fiscal, satisfazem os testes de hipdteses do mercado, isto &,
crescentes.

Do modelo matematico, foi extraida a equagdo 02, abaixo, para o calculo do valor do terreno Avaliando:

Valor R$ / m2 =16328,317 *e » (23945,609 * 1/Area2) *e ~ (0,00054500394 *Frente
projetadaz ) *e ~ (-78,975217 *1/Indice fiscal'2 )

Relacdo e dados das amostras utilizadas:
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Dado Endereco Observagdo Valor oferta Area Fr'ente indice fiscal Coef'luente VanrzRS / Coordeln'adas
projetada aproveitamento m geograficas
*1 Av. Visconde
de
Guarapuava,
3489 e 3495, .
Vizia o mpt " e
entre Rua Iméveis. 41 4.500.000,00 488,00 14,35 | 2.989,07 400 | 922131 | 22 262L45°S;
Nunes 49° 16' 29,52"0
3078-1444
Machado e
Rua
Lamenha
Lins
2 Rua Treze de
Maio, 843 e .
857, entre |§1;;T’e“s?:5 25°25'34,94"S;
R;;:’;alj}aur;o Investim. 41 2.300.000,00 888,00 19,60 1.155,76 2,00 | 2.590,00 49°16' 27.72" 0
. 3049-1212
Almirante
Barroso
3 Rua
Conselheiro
Laurindo,
100$ entre T0<':caf.ond| 25°26' 07,24" S;
Av. Visconde Imoveis. 41 3.700.000,00 840,00 20,00 2.457,72 4,00 4.405,00 49° 15' 45 84" O
de 9.9974-5709 ’
Guarapuava
e Av. Sete de
Setembro
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Dado Endereco Observagdo Valor oferta Area Frfsnte indice fiscal quf|C|ente VanrZR$ / Coorde'nfadas
projetada aproveitamento m geograficas
4 Rua Dr.
Faivre, 701
entre Rua Galvio
Benjamin Vendas 41 800.000,00 297,60 9,60 | 1.228,86 200 | 268800 | 22.224572°5;
Constant e 49° 15'39,89"0
3014 1101
Rua
Comendador
Macedo
5 Praga
General
Osorio, 471, Live
entre Rua Imobiliaria 25° 25'56,36"S;
Alameda 413014 2.880.000,00 394,00 7,30 2.991,48 3,50 | 7.309,65 49°16'33,49" 0
Cabral Rua 0202
Voluntdrios
da Patria
6 Rua André
de Barros,
249 entre V2
Rua Dr. Imobiliaria 25°26'07,05"S;
Muricy e 419.9921- 1.800.000,00 466,00 8,32 4.155,52 5,00 | 3.863,00 49° 16' 12.59" O
Rua 1992
Marechal
Floriano
*7 Rua Treze de
hsilfe 7R5 Isaf’r".'a 25°25'39,84" S
. nglesias k ;
PF;ersi;ie:;e Investim. 41 1.300.000,00 402,18 16,00 2.991,48 5,00 3.232,00 49° 16'00,19" O
. 3049-1212
Conselheiro
Laurindo
8 Rua Presid.
Carlos
Cavalcanti, Praedium
68dentre | o eis. 410 800.000,00 490,00 17,50 1.155,76 200 | 163300 | 22.253259'S;
Rua Mateus 49° 16' 18,76" O
3156 4995
Leme e Rua
Duque de
Caxias
9 Av. Visconde
de
Guarapuava, .
161’:3—B Imobil. 25°25'56,70" S;
Bonfim 41 997.000,00 344,00 13,00 1.228,86 2,00 2.898,00 g 4
entre Rua da 49° 15' 28,05" O
3329 0090
Paz e Rua
General
Carneiro
10 Rua General
Carneiro,
778 e 756
entrfs Rl:Ia Sieg Imoveis. 25°25'45,31" ;
Benjamin 419996- 3.200.000,00 1.148,00 28,00 1.228,86 2,00 2.787,00 o "
49°15'36,84" O
Constant e 8231
Rua
Comendador
Aratjo
*11 Av. Sete de
Setembro, Pratis Tratis . el
6287 Imdveis 41 4.500.000,00 842,00 14,80 1.773,64 2,00 5.344,00 i; ig, 23";’8" g
esquina Rua 9.9976-9931 !
Dom Atico
12 Rua
Lourencgo
Pinto, 241 Pina Corretor
entre Rua Imobiliario 25°26'07,89"S;
André de 413224 2.250.000,00 452,00 10,00 2.991,48 5,00 4.978,00 49° 16' 00,00" O
Barros e Av. 0000
Visconde de
Guarapuava
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Dado Endereco Observagdo Valor oferta Area Frfsnte indice fiscal quf|C|ente VanrZR$ / Coorde'nfadas
projetada aproveitamento m geograficas
13 Rua Alferes
Angelo
Sampaio, Evolugdo Ass. . e,
667 entre Imobil. 41 2.400.000,00 786,00 14,00 1.781,92 2,00 3.053,00 i; ig, gg;g,, f)
Av. lguagu e 9.9785-0015 ’
Rua Getulio
Vargas
14 Rua Presid.
Carlos
Cavalcanti, Cardoso Silva F— e,
1202 entre Iméveis. 41 700.000,00 292,45 9,70 1.155,76 2,00 2.394,00 i; iz, ;g’ii,, 2
Rua Portugal | 9.9888-2328 !
e Rua Jodo
Manoel
15 Rua
Comendador
Macedo. 15 Imobilidria o e e
entre Rua Sallvi 41 1.500.000,00 390,00 12,00 2.991,48 5,00 3.846,00 1213" ig, gé’;i,, f)'
Conselheiro 3016 2829 ’
Laurindo e
Rua Tibagi
16 Rua André
de Barros,
:j: gz:; ﬁhaVT OUbr_T 25°26'02,97" S
R eg. Imobil. ) ;
do Rio 459.9990 7.000.000,00 1.085,00 11,00 2.991,48 5,00 6.452,00 49° 16' 00,40" O
Branco e
5478
Rua
Travessa da
Lapa
17 Rua Emiliano
Perneta, 668
entre Rua Galvio .
Visconde do | o yag 41 5.000.000,00 815,00 9,00 3.499,02 500 | 613500 | 20 261344'S;
Rio Branco e 49° 26'39,45" O
3014 1101
Rua
Brigadeiro
Franco
18 Rua Presid.
Carlos
Cavalcanti, Pina Corretor
181 entre R Imobiliario 25°25'36,61"S;
Conselheiro 413224 1.250.000,00 418,00 9,30 2.700,00 5,00 2.990,00 49° 16' 00,30" O
Laurindo e R 0000
Presidente
Faria
19 Rua
Lourengo
Pinto, 402 Pina Corretor
entre Av. Imobiliario 25°26'12,77"S;
Visconde de 413224 1.550.000,00 348,00 9,05 2.457,72 4,00 4.454,00 49° 16' 04,24" 0
Guarapuava 0000
e Av. Sete de
Setembro
20 Rua
Presidente
Faria, 533
entre Rua Bella Torre o e "
Presid. 419.8803 2.360.000,00 632,00 16,00 2.970,79 5,00 3.734,00 25 25, 33’23" 5
49° 16' 07,65" O
Carlos 7868
Cavalcanti e
Av. Jodo
Gualberto
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Dado Endereco Observagdo Valor oferta Area Frfsnte indice fiscal quf|C|ente VanrZR$ / Coorde'nfadas
projetada aproveitamento m geogréficas
21 Rua
Alameda
Augusto
Stellfeld, Allega
282 entre Iméveis 41 900.000,00 570,00 15,00 1.055,00 200 | 157900 | 22245135
Rua Des. 49° 16' 36,56" O
. 32851383
Ermelino de
Ledo e Rua
Des. Clotério
Portugal
22 Rua Des.
Westphalen,
423 entre José Veloso
RuaAndré | o eis 41 2.000.000,00 225,00 10,30 3.499,02 500 | 88800 | 20 261L19°S
de Barros e 49° 16' 15,83"0
. 3015 4433
Av. Visconde
de
Guarapuava
23 Rua General
Carneiro,
648 e Rua
Dr. Faivre, Cilar Imdveis o 5ct "e.
609, entre R 413233 3.500.000,00 1.328,00 16,00 1.228,86 2,00 2.636,00 25n 25, 43'41,, 5
L 49°15'41,25" O
Benjamin 0101
Constante R
Com.
Macedo
24 Rua Dr.
Kellers, 513
entre Rua Apolar
. Champagnat 25° 25' 35,24" S;
Martin 413335 997.000,00 592,71 13,55 1.060,60 2,00 1.682,00 49°16'42,33" 0
Afonso e 7190
Rua Julia da
Costa
25 Rua
Travessa Frei
Caneca, 73
! Irene Opolski o 5pt e,
entreRua |, s eis. 41 9.900.000,00 | 1.251,00 | 23,20 3.499,02 500 | 791400 | 2.261337'S;
André de 49° 16' 19,55" O
8.9922 713,2
Barros e Av.
Visconde de
Guarapuava
26 Rua Des.
Clotario
Portugal, .
JVeiga o 5t "e.
S087entre || sveis. 419 |  1.145.000,00 727,15 10,55 968,19 2,00 | 157500 | 222539825
RuaJulia da 49° 16' 40,44" O
88314071
Costa e Rua
Princesa
Izabel
27 Rua Paula
Gomes, 488 Area 1l o oe "e.
esquina Rua Imoveis 41 1.100.000,00 478,97 10,72 1.060,60 2,00 2.297,00 i;“ iz, ii‘;i" i_;
Trajano Reis, 3068 2100 ’
315
28 Rua
Alameda
Cabral, 729, Mocellin
entre R Consoli 41 450.000,00 608,00 10,70 1.055,76 200 | 123400 | 22.2%3660°S;
Martin 49° 16'45,64" O
9.9914 0218
Afonso e R
Julia da
Costa
29 Rua
LAgOSJtI:?Or Bellos 25°25'16,14" S;
€00 UNO 1y 6veis 41 3.280.000,00 | 1.059,52 | 38,90 973,71 1,00 | 3.096,00 i
228 esquina 49° 15'42,00" 0
R 9.9722 3338
Rua Maria
Clara, 370
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Dado Endereco Observagdo Valor oferta Area Frfsnte indice fiscal quf|C|ente VanrZR$ / Coorde'nfadas
projetada aproveitamento m geograficas
*30 Rua Mateus
Leme, 1463
entre Rua Confronto
Cel. Imobiliaria 25°24'51,76" S;
Agostinho 41 9.8802 3.200.000,00 620,00 15,50 1.781,92 2,00 5.161,29 49° 16' 16.91" O
Macedo e 1212
Rua Carlos
Pioli
31 Rua Mateus
e | Mo
R . Empreendim. 25°24'22,75"S;
Celesti Santi 413014 1.900.000,00 888,00 16,00 1.110,25 1,00 2.140,00 49° 16' 16,00" O
e Rua Padre
. 0203
Francisco
Auling
Avaliando Valor de Area Fr.ente indice fiscal Co.efluente ValorzR$ / Coorde'n.adas
mercado projetada aproveitamento m geograficas
Rua Paula
Gomes, 33
entre Rua 25°25'31,94" S;
Bardo do 1.977.722,34 | 434,50 | 15,80 | 2.970,79 5,00 | 4.551,72 o g "
49° 16' 12,16" O
Serro Azul e
Rua
Riachuelo

11. GRAU DE FUNDAMENTACAO E DE PRECISAO
Este trabalho segue as normas estabelecidas pela ABNT, para a avaliacdo de terrenos e das benfeitorias,
enquadra-se como Laudo de Avaliacdo, conforme defini¢cdes constantes na NBR — 14653-2 Avaliacédo
de Bens — Imoveis Urbanos, tendo sido utilizado as metodologias descritas no item deste laudo, que
justifica a convicgdo do valor criterioso e seguro.

a) Parao Imdvel - terreno
a.1l) Grau de Fundamentacdo: Modelo de Regressdo Linear

Tabela 1 da ABNT 14.653 — 2.
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Item | Descri¢do Pontuacéo Grau de fundamentagdo
111 (3 pontos) 11 (2 pontos) I (1 ponto)

1 Caracterizacéo 3 Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situacéo
do imovel todas as variaveis variaveis utilizadas no paradigma
avaliando analisadas modelo

2 Quantidade
minima de
ﬂﬁ‘;ﬁ do, de 3 6 (k+1) 4 (k+1) 3 (k+1)
efetivamente
utilizados

3 Identificacdo 3 Apresentacdo de Apresentagéo de Apresentacdo de
dos dados de informacdes relativas a | informagoes relativas a informacdes relativas aos
mercado todos os dados e todos os dados e dados e variaveis

variaveis analisados na | variaveis analisados na efetivamente utilizados no
modelagem, com foto modelagem modelo
e caracteristicas
observadas no local

4 Extrapolacéo 3 Né&o admitida Admitida para apenas Admitida, desde que:

uma variavel, desde que:

FABIO — COLLUNAAS Rua Américo Vespucio, 890, Curitiba / PR, fone 41 3248 0238; 9.9165 0195
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a) as medidas das
caracteristicas do imovel
avaliando ndo sejam
superiores a 100 % do
limite amostral superior,
nem inferiores a metade
do limite amostral
inferior;

b) o valor estimado néo
ultrapasse 15 % do valor
calculado no limite de
fronteira amostral, para
a referida variavel, em

a) as medidas das
caracteristicas do imével
avaliando ndo sejam
superiores a 100 % do
limite amostral superior,
nem inferiores a metade do
limite amostral inferior;
b) o valor estimado néo
ultrapasse 20 % do valor
calculado no limite da
fronteira amostral, para as
referidas variaveis, de per si
e simultaneamente, e em

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: PJYUR BT2QL LCB9M WSAUY

modulo modulo
5 Nivel de
significancia o
(somatorio do
valor das duas
caudas)
maximo para a 3 10% 20 % 30 %
rejeicdo da
hipdtese nula
de cada
regressor
(teste
bicaudal)
6 Nivel de
significancia
maximo
admitido para
a_rejeicdo da 3 1% 2% 5%
hip6tese nula
do modelo
através do
teste F de
Snedecor
Soma 18
Tabela 2 da ABNT 14.653-2
Item | Graus 11 1 |
1 Pontos minimos 16 10 6
2 Itens obrigatorios no grau | 2,4,5e 6 nograu lll e os 2,4,5e6no minimo no grau Il Todos, no

correspondente

demais no minimo no grau
1

e 0s demais no minimo no grau |

minimo no grau

| GRAU DE FUNDAMENTACAO ATINGIDO |

a.2) Grau de Precisdo: Modelo de Regressdo Linear

Tabela 5 da ABNT 14.653-2

Item Descricéo Grau
1l Il I
1 Amplitude do intervalo de confianca de 80 % em o o o
torno da estimativa de tendéncia central <30% S40% <50 %

| GRAU DE PRECISAO ATINGIDO
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12. DETERMINACAO DO VALOR DO BEM

A) IMOVEL — Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
Com a formagdo da amostra, critérios de resolucéo de valor, estudo de variaveis de maior influéncia e
com o tratamento inferencial, conforme a NBR 14653 — 2, item 8.2.1 e para satisfazer o intervalo de
confianca de 80 %, e ndo haver regressdo da equacéao dos respectivos coeficientes, rejeitados ao nivel de
significancia méaxima de 5 %, foram obtidos os seguintes valores assim definidos para o Avaliando,

dentro de campo de arbitrio:

Area do terreno 434,50 m2

Rua Paula Gomes, 33

Minimo

Médio

Maximo

Valor unitario R$/m?2 4.551,72

4.987,02

5.463,94

Valor total R$ 1.977.722,34

2.166.860,19

2.374.081,93

Adotaremos o valor minimo da equacdo 02 em funcdo da maioria das amostras serem de oferta, ainda
ndo comercializadas e aplicando sobre ele o fator de fonte de desconto de 5 % para efetiva

comercializacao, resultando o valor final de:

R$ 1.878.836,22 (Hum milhdo, oitocentos e setenta e oito mil, oitocentos e trinta e seis reais e vinte e

dois centavos).

Dados estatisticos extraidos das amostras:

Data de referéncia:
20/07/2022 16:56:24

Informaches complementares:
« Numero de vardveis: 6

* Numero de varidveis consideradas: 4

« Numero de dados: 33

« MNumero de dados considerados: 27
Resultados Estatisticos:

Linear

+ Coefidente de correlacdo: 0,900272

+ Coefidente de determinacio: 0,810490

+ Coefidente de determinacdo ajustado: 0,785771
» Fisher-Spedecqr: 32,79

+ Significéncia: 0,01

Mio-Linear

+ Coefidente de determinacio: 0,754148

Normalidade dos residuos

« 70% dos residuos situados entre-1e +1 s

« 9279 dos residuos situados entre -1,64 e +1,64 5
+ 100% dos residuos situados entre -1,96 & +1,96 5

Outliers do Modelo: 0

Equacao

Beqressanes Equacio T-Observado Significdncia Crescimento Mao-Linear
s Area 1%z 2,04 5,31 1,45 %

* Frente projetada X2 3,07 0,24 5,65 %

+ Indice fiscal 1/t -9,49 0,01 13,20 %

* Valor R$ f m? In(v}

Moda:

Valor RS [ m2 =16328,317 *e ~ (23945,609 * 1/frea2) *e ~ (0,00054500394 *Frente projetada?.) *e ~ (-78,975217

*1/Indice fiscalvz )

FABIO — COLLUNAAS Rua Américo Vespucio, 890, Curitiba / PR, fone 41 3248 0238; 9.9165 0195 13
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Valor do terreno calculado com os dados estatisticos das amostras:

Data de referéncia:
20/07/2022 16:53:57

Informaches complementares:
Identificador: 000001

Endereco: Rua Paula Gomes, 33
Complemento:

Municipio: Curitiba UF: PR
Dados do imovel avaliado:

* Area 434,50

* Frente projetada 15,80

« Indice fiscal 2.970,79

Valores da Moda para 80 % de confianca
» Valor R$ / m? Médio: 4.967,02

« Valor RE / m2 Minimo: 4.551,72

« Valor RE [ m2 Maximo: 5.463,94

Precisdo: Grau III

Moda:

Valor RS / m? =16328,317 *e ~ (23945,608 * 1/Area?) *e - (0,00054500394 *Frente projetada2,) *e ~ (-78,975217
*1/Indice fiscalvz )

Area total do terreno 434,50 m2
Valor adotado minimo - R% 4.551,72 / m*®

Valor total do terreno calculado - RS, 1,977,722,34

FABIO — COLLUNAAS Rua Américo Vespucio, 890, Curitiba / PR, fone 41 3248 0238; 9.9165 0195 14
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Relatério inferencial completo dos calculos e graficos estatisticos:

Relatorio Completo

+
MODELO: Gilberto e Ana

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

Data: 19/07/2022

DADOS
Total da Amostra © 33
Utilizados C 27
Outlier -0

MODELO LINEAR DE REGRESSAO -

VARIAVEIS
Total )
Utilizadas o4

Grau Liberdade : 23

Escala da Variavel Dependente: In(y)

COEFICIENTES

Correlagéo : 0,90027
Determinacéo : 0,81049
Ajustado o 0,78577
F-SNEDECOR
F-Calculado : 32, 78848
Significdncia < 0,01000
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo
1ai 68 70
-1,64 a +1,64 90 92
-1,96 a +1.,96 95 100

VARIACAO
Total - 7,24239
Residual - 175761527
Desvio Padrao  : 0,24428
D-WATSON
D-Calculado - 1,89546

Resultado Teste : Mo auto-regressao 90%

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALCR (Moda)

Y = 16328,316970 * 2,718(23945,608649 * 11X 2 ) * D 71G(0.000545* X2 ) = 2 71(-78,975217 *

X314 )

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA
Média - 3675,99
Variacdo Total . 109648634 32
Varidncia - 406106053
Desvio Padrao : 2015,21

MODELO
Coefic. Aderéncia - 0,75415
Variacdo Residual  : 26957361.48
Varidncia - 1172059,19
Desvio Padrao - 108262
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

Valores Calculados

2000 3.000 4.000 5.000 6.000 7.000 8.000
Valores Observados

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padréao

04
0,35
03
025
02

01

0,05

Distribuicao de Freguéncia

174a-118 062a-005 051 a107

Distribuicdo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Residuo fDP

w

)

1l
w

Anakse Mista
Valor calcutado versus residuo padronizado

Y *
* " LN ° . * <
. o2 .
° ° *, “
*
* s L
> *
8 9
In(Valor RS /'m*)
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DESCRICAQ DAS VARIAVEIS

* Valor oferta
Tipo: Quantitativa E -
Amplitude: 450000,00 a 9900000,00 “E 4,500
Impacto esperado na dependente: Negativo £ 4000
3.500
500 1.000
.E'\rsu
X1Area
Tipo: Quantitativa E 51000
Amplitude: 225,00 a 1328,00 & 4500
Impacto esperado na dependente: Negativo T 4000
10% da amplitude na média: -1,45 % na estimativa 3.500
500 1.000
.EI'JBH
X2 Frente projetada
. i
Tipo: Quantitativa E 7.000
Amplitude: 7,30 a 38,90 '; £.000
Impacto esperado na dependente: Pasitivo g Sooo
10% da amplitude na média: 5,65 % na estimativa 4000
10 20 30
Frante projetads
Xsindice fiscal
Tipo: Quantitativa E 6000
Amplitude: 965,19 a 415552 % 4000
Impacto esperado na dependente: Positivo kS
10% da amplitude na média: 13,20 % na estimativa 2.000
1.000 2.000 3000 4.000
indice fiscal
* Coeficiente aproveitamento
Tipo: Quantitativa
Amplitude: 1,00 a 5,00 S42 903
Impacto esperado na dependente: Positivo ' -
5,000
Walor RS Fm?
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Y Valor R$ / m?

Tipo: Dependente
Amplitude: 1234,00 a 8889,00

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado {Soma das Caudas) {Padrao = 0,78577)
XiArea 1/x* 2,04 5.3 0,75759
XzFrente projetada x2 3,07 0.54 0.71037
Xaindice fiscal 1% -9.49 0.01 -0.00859

MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

«  MATRIZ SUPERIOR — PARCIAIS
»  MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

]
=
= = o
& L |5 | E
£ gl |=
T — [+% = E
- 1) E aQ
@ | E m |t |2 |8
T | © ple |2 | =
= | Ww WL | |E =
X1 1® 47
Xz | =
Xa | 1x
Ve
Yo |In(y)

13. RESULTADO DA AVALIACAO - CONCLUSAO
A) Valor de Mercado

Com o valor do avaliando e sendo o arredondamento permitido pela norma ABNT 14.653-1, item

7.7.1.a, foi obtido o valor final:
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B) Valor para liquidacédo Imediata

O mercado tem demonstrado que este tipo de imovel comercial - residencial, permanece um periodo em
oferta, em torno de 06 (seis) a 15 (quinze) meses, que € o tempo para compradores tomarem
conhecimento da oferta e verem as possibilidades de utilizac&o e comercializagdo. Desta forma o imével
permanecera com 0 mesmo valor de oferta (VF), que se for comercializado imediatamente teremos uma
vantagem econdmica (VP) obtida em comparagdo com o retorno financeiro, que pode ser concedido
como desconto para venda imediata, obtido pela formula VP = VF x (1+i)™, onde VP é o valor presente,
VF ¢ o valor futuro, “i” ¢é a taxa de aplicagdo financeira no mercado (SELIC 1,02 % para junho 2022
mensal) e “n” o nimero de meses.

Obteremos o fator 0,940926 para seis meses e o fator 0,858795 para quinze meses, que aplicado sobre o
valor de mercado (VF) e com o arredondamento permitido pela norma temos o valor presente (VP) de:

Maximo (prazo de permanéncia minimo = 06 meses)

R$ 1.768.950,00 (Hum milhdo, setecentos e sessenta e oito mil, novecentos e cinquenta
reais)

Minimo (prazo de permanéncia maximo = 15 meses)

R$ 1.614.550,00 (Hum milh&o, seiscentos e quatorze mil, quinhentos e cinquenta reais)

govb

= Receita Federal
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14. OBSERVACOES COMPLEMENTARES IMPORTANTES
Possui débitos de IPTU para o periodo de 2017 até 2022 no valor de R$ 150.739,03 para esta data,
conforme Anexo B.1. Este custo ndo foi descontado no valor do Avaliando.

O lote ndo € atingido por projeto de rua, que possa diminuir a &rea do terreno.

Coeficiente de aproveitamento 5, isto é, pode ser construido sobre o terreno até 2.172,50 m2 (sem
aquisicdo onerosa de acréscimo de potencial construtivo), conforme consulta informativa do lote
fornecida pela Prefeitura Municipal, no Anexo B.2

Na presente avaliacdo consideramos o imdvel com a &rea construida atual e no estado de
conservacdo em que se encontra atualmente. O imével foi considerado, livre e desimpedindo de
qualquer agrave, 6nus ou problema, bem como atingimento de ruas ou restri¢des para construcdes
ou comercializacéo.

Qualquer investigacao adicional de qualquer natureza devera ser realizada posteriormente para
cada fim especifico.

Consideramos que todos os documentos recebidos e anexados sdo fidedignos e de boa fé.

Sobre o terreno existe area construida de 239,99 m2, sem valor comercial aproveitavel ou agregacdo para
novas edificacOes. Preferencialmente e para maior valorizacdo, a construcdo deve ser demolida para dar
lugar a um empreendimento imobiliario de grande vulto.

As medidas do terreno e da construcdo, se necessario, devem ser confirmadas com levantamento
topografico.

15. ANEXOS

A) Documentacdo dominial
A.1 Matricula n° 7.835 da 32 Circunscri¢do do Registro de Iméveis de Curitiba — PR, com data de 07 de
fevereiro de 2017;

B) Documentacdo técnica geral
B.1 Débitos de IPTU;
B.2 Consulta informativa do lote da Prefeitura Municipal;
B.3 Planta de localizagdo do imdvel - terreno

C) Registro fotografico do Avaliando.

D) Registro fotografico das amostras.

E) ART- Anotacdo de responsabilidade técnica — CREA — PR, n°® 1720223799576
ENCERRAMENTO
a. Local e data do laudo de avaliacéo: Curitiba, 21 de julho de 2022.

b. Responsavel técnico:  Engenheiro Civil FABIO GIROTTO

CREA - PR 7658 — D;
Vistos 47.637 —9 SC; 51.358-VF — ES; 35.963 — BA e 5070981844-SP
CPF 356 031 609 - 00
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Anexo A.l1 - Matricula 7.835

Certiddao =

e —_—

sesisteo oe movers (REGISTRO GERAL)( 5 )

1 CLOTILOS A GOMY OF RIDEINO b .
O P.F. MRsmasT

|
:|

lefone: 3233-0815

_1e

[mmrcuu N;:l&]

r )

m‘gxa';'rureno carts de dsta, medindo 15,50m de frente pars a Prg
ca 19 de Dezembro, neste gapitasl, por £7,50m de fundos, de forma -
retangular, limlitando-ge 8 esquaerds ccm propriadade do Cel. Plinio
Tourinho, seus herdeiros ou sucessores, s direita com propriedade
de P‘ranc{sco Azevedo Plres, seus hnrdg{ros ou sucessores, e OoOs -
fundos com propriedgde de Purval Sebrao, seus herdeiros ou sucessg
rgs; contendo um predio de dois pavimentos, com gustro lojas no
terreo, sob n%s 3%, 35, 37 e 39 da Praca 1‘5 de Dezembro, e no pavil
manto sugenor, um spertsmento residenciel; construido um alvena-
gia‘e coberto com telhas de barro, e demais dependencias e benfei-
orias.-

Wmmmn LOIZA AGNEZ SENFF SCHILLE e sem marido GUB

BRGISTRO ANTERIOR:-R®5.%907, livro 3/P, da 63 Circunscrigao desta -

comarca, -
' }f)Curltibu. 18 de dezembro de 1978

e o e :7-3‘::::.l=‘l'= B

“'1/7.835. -

o

LV
3- 11° Anci3

AN
w1y .
Y

“NDER

) Pemsa, 207 |

Ermifian

NOVO

1
D
¥ia

y -Pagamento em inventirio.- Formsl de Partilhs expedido pelo
| fd. Dr. Juiz de Dirglito ds 38 Vara Civel dests comarcy, extraide -
| dos sutos de inventario n®15.475: sentenca homologatoria datada de

15,12.67.~ ADQUIKENTE: -GUSTAVO SCHILLE, brasileiro naturalizsdo
viuvo-meeiro, industrisl, residente pests capitsl.- i-
BSPOLIO de MARGARIDA LUIZA AGNBZ SENFF SCHILLE.- ~CR$136,000,
00(centp e trints e seis mil cruzeiros).- COl i-Ra

(+] -
WN’ZO}Q. 26.09.78. Protocolo n®15.379. «12.78. Dou fa,-
uritiba, 18 de g@zembro de 1978.-
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AV-2/7.835.~

| Na conformidade da peticdo de parte interessada e dos documentos -
comprobatdrios que ficam arquivados neste Cartdrio, averba-se a de-
’ molicdo do predio existente no imével objeto dests matricula. Apre-

sentada a Certiddo Negativa de Débito-CND sob n® 474270, série I, - J
expedida lo INSS, em 14-12-98. Protocolo n® 104.116 24-02-99. Dou
fé. Curitiba, 24 de fevereiro de 1.999.

. \ . I.)
C/60 VRC=R$4,50 OFICIAL

R. 3 - 7.835 (Protocolo 158.013 de 25/11/2009). q
Arresto. Titulo: Mandado expedido em 14 de setembro de 2009, nos autes 81.250/2009 de
Execugito Fiscal do Juizo de Dircito da 4* Varn da Fazenda Piblica desta comarca, que fica
arquivado. Reguerente: Municipio de Curitiba. Requerido: Gustavo Schille. Valor: RS
2.372,86. Observacio: O valor devido a0 Funrcjus deverd ser incluido na conta final do
moemmvadonmmnmmmdoiwnlﬁiSdoCﬁdigodedelJ

-G2g9°L-
N VIN WAV

Corregedoria de Justiga. Dou fé. Curitiba, 25 de novembro de 2009. Custas nihil.

SEGUE NO VERSD J

“
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r—com'lu"-:‘, . ;; —

___registradora
R-4/7.835 (Protocolo n° 181.615 em 02/07/2013) °
P_nmmmmm Titulo: Formal de partilha expedido em 26 dc junho de 2013 nos
autos n°. 0000069-29.1991.8.16.0001 de Inventirio do Jnizo de Direito da 2* Vara Civel
desta comarca, senten¢a de 07/12/2012 do MM. Juiz de Dircito Dr. Luciano Campos de
Albuguerque, que transitou em julgado. Adquircotes: Ana Liete Caron Schille, brasileira,
divorciada, do lar, portadora da carteira.de identidade n.” 344.372-8/PR, inscrita no CPF/MF
n®. 320. 456209-80 residente ¢ domiciliada na Rua Manoel Eufrisio, n® 235, apto 24 1, nesta
cidade; Guido Schille, brasileiro, divorciado, industrial, portador da carteira de identidade
n® 233.424—0/]"!, inscrito no CPF/MF n° 000.708319-04, residente ¢ domiciliado na
Travessa Sdo Lucas, n® 235, sobrado D, nesta cidade; Leda Maria de Souza Schille casada
com Emanuel Mascarenhas Padilha, pelo regime de scparagio total de bens, ela brasileira,
do ler, portadora da carteira de ideatidade n.® 737.378-3/PR, inscrita no CPF/MF n*
222.104.669-20, ele brasileiro, advogado, portador da carteira de identidade profissional n®
30.583/0AB-PR, inscrito no CPF/MF n.© 104.979,788-49, residentes ¢ domiciliados na Rua
Bruno Filgueira, n° 384, apto 91, nesta cidade; Gilberto Schille Filho, brasileiro,
divorciado, em 10, portador da carteima de identidade n® 5.195.843, inscrito no
CPF/MF n°. 759.564.899-87, residente ¢ domiciliado na Rua Bruno Filguewra, n® 384, apto
901, nesta cidade; Luis Gustavo Schille casado com Maria Carolina Santos Schille, pclo
regime de comunhiio parcial de bens, ele brasileiro, empresénio, portador da carteira de
identidade n.® 4.660.692-2, inscrito no CPF/MF n.° 018 830 569-69, cla brasileira, do lar,
portadora da carteira de identidade n® 6.885.733-3, mscrita no CPF/MF n.° 021.217.759-19,
residentes ¢ domiciliados na Rua 3618, n° 55, apto 504, na cidade de Balneario Camboniu-
SC, ¢ Priscilla Ines Schille Raad casada com Hassan Raad Neto, pelo regime de comunhéo
pucmldchc(#,dnbnsilun.p&copedngogn,pahdoudammdcldemdnden
4.660.733-3, inscrita no CPF/MF n.° 872.769.099-72, ele brasileiro, empresério, portador da
carteira de identidade n® 1.303.593-8, inscrito no CPF/MF n.° 402.523.379-72, residentes ¢
domiciliados na Rua Brasilio Ttibere, n® 180, nesta cidade. Transmitente: Espolio de Gustavo
Schille, (CPF!NIF n® 000.694.009-97). Valor: RS 600.000,00. Condicdio: Nio ha. ITCMD,
recolhido nos | autos. Foi emitida a Declaragio sobre Opcrago Imobiliaria (DOI1),
Observagio: na partilha coube parte ideal de 25% do imével em favor de cada wum dos
herdeiros: Ana Liete; Guido; ¢ l.eda Maria; ¢ partc ideal de 8,33% do imével em favor de
cada um dos herdeiros: Gilberto; Luis Gustavo e Priscila. Dou fé. Cuntiba, 02 de julho de
2013. Custas: 4312 VRC - RS 607,99.

Av-5/7.835 (Protocolo n® 181.615 de 02/07/2013)

Penhora. Titule, Nos termos do formal de partilha mencionado no R .4 acima, averba-se que
a parte ideal de 25% do imével pertencente @ Guido Schille, encontra-se gravado, nos
termos dos autos n°® 545/2003 de divida alimentar da 3* Vara de Familia desta comarca.
Isento do Funrejus conforme art. 37, VI, b, 9, Lei 12.216. Dou f€. Curitiba, 02 de julho de

2013, Custas: Nihil .
g}/tq, 4? a_g.c,?n'&ul\s— Ut -

Av-6/7835 bmmdo n® 182,168 de 02/08/2013)
L m——J
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RECISTRO DE IMOVES . 4, ¢

Serin Pr.-&m."p,m o S
. Lala dn Rielrs Urbun - Oficial 7.835 ' A Q. L \ ,\\ \
F\C;;x“m(}uO s — s : .
Cw. . INOS lermos oficio n°, §79/2013 - " T
utos n®  41-62.2003.8.16.0188 (antigo n* ﬂmomdo N fkbmm:rmvxs, @[
MArca, que fica arquivadu, canceia-se o penhora coastantc do RS Tsentg,

\ , VI, b, 4, Lei :
Cunse: 8 VR oyt b, 4, Lei 12.216. Dou fe. Canrtiba, 02 de agosto de 2013,

Qbservacdo: Foi recothida 3 verba do Funrei '"_’”
. unrcus atraves da guia n® 13023878230074
;:‘?';?36 RS 5,92 referente registra do arresto no R.3 acima Dou f&. Curstibe, 21 dcl::;:

-{‘P.%;ﬁ de il Lok
. O [ i1&gisvadocy—

Av. 7 - 7.835 (Protocalo n° 182 527 de 21/08/2013) '
Cancelamento. Nos termos do oficio " 13012013 expedido em 14 de agosto de 2013

. 3 , nos
aulos n tl.zsmm‘do.lniwdcmmundnt'VamdcanMNb‘l?adunm

que fica arquivado, cancela-se 0 arresto constante do R 3. Isento do Funrejus conforme ant

ﬁ‘;.z\;n.b.l.bd 12.216. Dou fé. Cunitiba, 21 de agoswo de 2013. Custas. 378 VRC - RS

- ¥ at@q-h

TERCEIRO SERVICO DE REGISTRO IMOBILIARIOC DE CURITIBA - PARANA
Protocolo n* 166 553

CERTIFICO que a presents forochpia & reproducio fial da matricula n® 7835. Curitiba, 0702/2017.
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Anexo B.1 — Débitos de IPTU

MUNICIPIO DE CURITIBA -
SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO, FINANCAS E ORGAMENTO w CURITIBA
RELAGAO DE DEBITOS IPTU

CONTREBUNTE (= gn 2
ANA LIETE CARON H 320.456.209-30 |
LOCALIZAGAD
R. PAULA GOMES 000033 CENTRO, Curitiba - PR, Cep: 80510070 ’
INSCRICAD NOSLWA SUBLOTE INDICACAD FISCAL
| 01.1.0007.0218.00-6 I 0000 ‘ | 12.017.002.000-7 |
DEMONSTRATIVO DE DEBITOS
Too | Ano [ Trb [ Deb. | W'inscr. |  Vakelangado | Vaorcomgdo | Vam | Processo [ Cemmo [ Dagwc | Siuagso
DAT 2015 IPT 0 31186880 R§71592 RS203208 2 JEE-0004531- 1601 06/0622017  Débito em aberto
48.2017.8.16.0185
DAT 2016 IPT 0 33451303 RS 1122532 RS$2881800 2 JEE-0004531- 1601 06/06/2017  Débito em aberto
48.2017.8.16.0185
DAT 2018 IPT 0 39234039 RS 12.784.18 RS 2646420 2 JEE-0002354- 1132 16/04:2019  Débito em aberto
43.2019.8.16.0185
DAT 2018 TCL 0 39234039 RS 471.60 RS 976.10 2 JEE-0002354- 1132 16/042019  Débito em aberto
43.2019.8.16.0185
DAT 2019 IPT 0 42465464 RS 1381357 R$2538965 1 JEE-0001213- 740 26/03/2021 Débito em aberto
18.2021.8.16.0185
DAT 2019 TCL 0 42465464 RS 471.60 RS 866,67 | JEE-0001213- 740 26/03/2021  Débito em aberto
18.2021.8.16.0185
DAT 2020 IPT 0 7152778 RS 1481763 R$2271465 | JEE-0001213- 740 26/03/2021  Débito em aberto
18.2021.8.16.0185
DAT 2020 TCL 0 4715277 RS 471.60 R§ 72290 1 JEE-0001213- 740 26/03/2021 Débita em aberto
18.2021.8.16.0185
DAT 2021 IPT 0 50763721 RS 16.048.84 R$2221101 3 JEE-0005565- 2396 30/03/2022  Débito em aberto
16.2022.8.16.0013
DAT 2021 TCL 0 30763721 RS 471.60 RS 65251 3 JEE-0005565- 2396 30/03/2022  Débito em aberto
16.2022.8.16.0013
ORIl 2022 IPT S5868874 RS 1826137 RS 19.891.26 Parcelado Normal
GTM - Gestdo Tributdria Municipal Pagina 1 de 1
2000772022 21:04
Somatotal R$150.739,03
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Anexo B.2 - Consulta para lote da Prefeitura Municipal

&'*i PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA
Poes® Secretaria Municipal do Urbanismo
ONSULTA INFORMATIVA DO LOTE
INDICAGAD FISCAL BLOQUEADA
Inscricdo Imobiliaria Sublote Indicacdo Fiscal N° da Consulta / Ano
01.1.0007.0218.00-6 : 12.017.002 277094/2022

Baimo: CENTRO
Quadricula: 1-13
Baimo Referéncia:

Rua da Cidadania: Matriz

| Informagoes da SMU - Secretaria Municipal do Urbanismo

Testadas do Lote

Posicdo do Lote: Meio de quadra
1- Denominagéo: R. PAULA GOMES

Cod. do Logradouro:NO21A Tipo: Principal

Sistema Viario: NORMAL
pal Testada (m): 15,90
Dados de Projeto de Rua (UUS-5.1): O LOTE NAQ E ATINGIDO PELO PROJETO DA RUA

N° Predial: 33

Cone da Aeronautica: 1.021,80m em refagdo a Referéncia de Nivel (RN) Oficial

| Parametros da Lei de Zoneamento

Zoneamento: ZC.1-ZONA CENTRAL
Sistema Viario: NORMAL

Classificagao dos Usos  para a Matnz : ZC.ZONA CENTRAL 1.Y

U202 PERMITIDOSHABITACIONAIZS COEF. |ALTURA
APROV. | BASICA
BASICO |(pavtoc.)

PORTE TAXA DE OCUPACAD
%

BA2ICO
M2

TAXA
PERM.
MIN. %

RECUQ FRONTAL
(m) MINMO

Habitaglo Coletra s UVRE

Demais Pavimentos 65
Subszcio, Témreo e 2% pavimento

100

Ainhamento predial

HablitagSo Uneamilar 1 2

50

235

Ainhamento pregial

Habitaglo insttucional 5 LVRE Demais Pavimentos 65 Alnhamento pregial
Subzoio, Terreo & 27 pavimentc 100

Empresndments incluzive de Habitagio de interss H LIVRE Demaiz Pavimentos 55 Ainhamento precial
Subzcio, Terreo & 27 pavimentc 100

Habitaglo Transteria 1 H LIVRE Demals Favimentos S5 Alnhamento precial
Subzoio, Terreo & 27 pavimentc 100

Vers3o: P.3.1.0.2 Para maiores informagbes acesse: www.curitiba. pr.gov.br
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LAUDO DE AVALIACAO
Processo n°® 0010666-49.2017.8.16.0194
202 VVara Civel Curitiba - PR

&)—h . - _ -
W? Secretaria Municipal do Urbanismo
CONSULTA INFORMATIVA DO LOTE
INDICACAD FISCAL ELOGUEADA
Inscricdo Imobiliaria Sublote Indicacio Fiscal N® da Consulta / Ano
01.1.0007.0218.00-6 - 12.017.002 2TT094/2022
UEOE PERMITIDOSNA D HABITACIOMALS COEF. |ALTURA | PORTE TAXA DE OCUPACAD TAXE RECUD FRONTAL
APROV. | BARICA |BARICD L] FERM. [ WIS
BARKCO |{pavioe.) M2 MiH. %
‘Comunitari 1 4 LVRE DeEmais Pavimentos 65 Alnhamento predial
Subsoip, Térmeo & 27 pavimenio 100
Edificio Garxgem 4 LIVRE Demails Pavimentos &5 Alnhamento predial
Subsoio, TEMeo & 2° pavimeno 100
\Comunitario 2 - Cultura 4 LIVRE Demais Pavimenos 65 Adnhaments predial
Subsocio, Témmeo e 22 pavimenio 100
Comuritari 2 - Lazer 4 LVEE Demais Pavimentos 85 Alnhaments predial
Subsocio, Témeo & 22 pavimenio 100
\Comércio & Servigo de Bairn 4 LIVRE Demais Pavimenos 65 Adnhamento predial
Subsolo, Témeo & 22 pavimenio 100
‘Comeértio e Servipo Setorial 4 LIVIRE Demais Pavimenlos &5 Alnhamento predial
Subsoio, TEMeo & 2° pavimeno 100
‘Comértic & Servigo Vicinal 4 LVRE Demais Pavimentos &5 Alnhaments predial
Subsocio, Témmeo e 22 pavimenio 100
‘Comunitario 2 - Cullo Relgloso 4 LVRE Demais Pavimenlos €5 Adnhament predial
Subsocio, Témeo e 27 pavimento 100
UZDE PEAMIZZIVEIZ MAD HABITACIONAIZ COEF. |ALTURA | PORTE TAXA DE OCUPACAD TAXA RECUD FRONTAL
A criténio do CMU APROV. | BAZICA |BAZICD L] FERM. [m) MM
= BAZICOD |{pavios.) Mz M. %
‘Comunitiric 3 - Ensing 4 LVRE Demais Pavimentos &5 Alnhaments predial
Subsocio, Témmeo e 22 pavimenio 100
(Comunitdrio 3 - Lazer 4 LWVRE Demals Pavimenlos &5 Adnhamento predial
Subsocio, Témeo e 27 pavimento 100
‘Comuritirio 2 - Ersing 4 LVEE Demais Pavimentos 85 Alnhamento predial
Subsocio, Témeo & 22 pavimenio 100
Comuritaro 3 - Salde 4 LVRE DeEmais Pavimentos 65 Alnhamento predial
Subsoip, Térmeo & 27 pavimenio 100
Comuniirio 3 - Culio Relgioso 4 LIVRE Demails Pavimentos &5 Adnhamento predial
Subsoio, TEMeo & 2° pavimeno 100
\Comunitaric 3 - Culturas 4 LVRE Demais Pavimenlos &5 Alnhaments predial
Subsocio, Témeo e 27 pavimento 100

Parametros Gerais

LOTE PADRAD (MNF) 11.00 X 330.00
Esquina: obedecer a testada minima para zona ou
setor, acrescida do recuo frontal olrigatorio determinado
pela legislacao vigente.
ESTACIONAMENTC: ATEMDER LEGIS LAI;.&O ESPECIFICA
RECREACAO: ) ATENDER LEGISLACAO ESPECIFICA ;
AFASTAMENTO DAS DIVISAS MINIMO MINIMC DE 2,00 M EXCETO PARA HABITACAD UNIFAMILIAR

Vers3o: P.3.1.0.9 Para rraiores informagtes acesse: www.curifiba.pr.gov.br
: 200790 T18032-2
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LAUDO DE AVALIACAO
Processo n°® 0010666-49.2017.8.16.0194
202 Vara Civel Curitiba - PR

&’;’: PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA
e o Secretaria Municipal do Urbanismo
ONSULTA INFORMATIVA DO LOTE
INDICACAD FISCAL BLOQUEADA
Inscricdo Imobiliaria Sublote Indicacdo Fiscal N° da Consulta / Ano
01.1.0007.0218.00-6 - 12.017.002 277094/2022

Observagoes Para Construgio

Permitido uma habitac3o unifamiliar por lote.

O uso de conjunto habitacional de habitac3o coletiva somente serd permitido em lotes com area total de at 20.000,00m*.

Para Indistria tipo 1, permitido somente alvara de localizac3o em edificac3o existente com porte maximo de 200,00 m?.

Para industria tipo 1, permissivel a critério do CMU alvara de localizagio em edificagdes existentss com porte maxime de 400,00 v,

Observar o contido na Lei 15.661/2020 que dispdes sobre a concessio de Potendial Construtivo adicional, mediante a Outorga
Cnerosa do Direito de Construir, Transferéncia do Direito de Construir e cotas de Potencial Construtivo.

Atender regulamentac3o especifica quanto a taxa de permeabilidade.
Atender regulamentac3o especifica quanto a edificio garagem.
Asender regulamentac3o especifica quanto @ Empreendimento Inclusivo de Habitac3o de Interesse Social.

Atender o que for atingido em primeiro lugar entre coeficiente de aproveitamento e o porte. O acréscimo de porte e coeficients de
aproveitamento serd de carater oneroso.

Proibido balango da edificag3o sobre o passeio, permitido marquise com no maximo 1,20 m.

Os usos ndo habitacionais de comércio e sarvigo vicinal, de baio ou setorial s3o permitidos com excegio de comércio de veiculos
em geral, oficinas de reparagdo de veiculos em geral, serv-car, borracharias e hipermercado.

O uso nao habitacional de Edificio Garagem devera ter um coeficients de aproveitamento de no minimo 1,5.

Para o uso ndo habitacional de Edificio Garagem a localizag3o de novos estacionamentos devera respeitar as condicdes
estabelecidas em regulamentacdo especifica.

** Os parametros de construgdo para os Usos Permissiveis, serdo definidos pelo Consetho Municipal de Urbanismo.
Parametro para Construgdo

*Em caso de duvidas ou divergéncias nas informacdes impressas, vale a Legislagdo Vigente.

CONSELHO MUNICIPAL DE URBANISMO
Codigo Observacdes

9 40498/93 PROVI/CTZ LIBERACAO P/CONST DE ESTACIONAMENTO ATENDER PARAMETROS DA
CON- SULTA AMARELA

| FIscALIZAGAD |
Codigo Observacdes

| INFORMAGOES COMPLEMENTARES |
Codigo Observagdes

Vers3o: P.3.1.0.2 Pal i 0 - .curitiba. pr.gov.br
‘ers3o: ra majores informagdes acesse: Www.cu pr.gov. 0300790 2180321
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&’i.! PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA
\ L < - 3
i Secretaria Municipal do Urbanismo
ONSULTA INFORMATIVA DO LOTE
INDICACAD FISCAL BLOQUEADA
Inscricdo Imobiliaria Sublote Indicacdo Fiscal N° da Consulta / Ano
01.1.0007.0218.00-6 - 12.017.002 277094/2022
| LICENGAS EMITIDAS
Codigo Observacoes
Bloqueios
Unidade Emissora Codigo Blogueio Data
119 Blogueio inserido face imegularidades nas instala?aes 04/07/2016
hidrossanit rias do img¢vel constatado em vistoria t?cnica
ambiental realizada pela SANEPAR.
Para regulanza?&o procurar a Secretaria Municipal de
Meio Ambiente - Departamento de Recursos Hidricos e
Saneamento munido de documentos que comprovem a
correta destina?/o dos efluentes gerados na edifica?/&o.
Para maiores informa?aes acessar o site da prefeitura
municipal de Curitiba: hittp:/fwww.curitiba.pr.gov.br -
Acesso r pido: Secretana e arg/&os - Meio Ambiente -
conte£do esgoto.
| Alvaras de Construcio
Sublote: 0
Numero Anfigo: 0412098 Numero Novo:61619 Finalidade: OUTROS
Situago: Obra em Andamento ?
Area Vistoriada (m7@): Area Liberada (m?): 0,00 Area Total (m?):0,00
Numero Antigo: 101897A Numero Novo:137648 Finalidade:CONSTRUGAO
Situagéo: Obra Concluida A
Area Vistoriada (m*):237,38 Area Liberada (m?): 237,38 Area Total (m7): 237,38
| Informacoes de Plantas de Loteamentos (UCT 6)
Sublote Situacdo de Foro N° Documento Foro
0000 Dominio Pleno nos termos da Lei 15.784/2020
Dados Sobre Planta de Loteamento
Planta/Croqui N° Quadra  N°Lote Protocolo

C.10156- z
Nome da Planta: CROQUI
Situac3o: Lote dentro do perimetro de Planta/Croquis aprovada

| Informagoes do IPPUC - Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba

Dl

| Informagdes da SMOP - Secretaria Municipal de Obras Piiblicas

Faixa nio Edifics

Vers3o: P.3.1.08

Pai i nformacoes : .curitiba.pr.gov.be
ra maiores i 0585 ACSSTET WWW. pr.gov. 2100790 =
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&',Fié PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA
b ot Secretaria Municipal do Urbanismo
CONSULTA INFORMATIVA DO LOTE
INDICAGAD FISCAL BLOQUEADA

Inscricdo Imobiliaria Sublote Indicacdo Fiscal N° da Consulta / Ano

01.1.0007.0218.00-6 - 12.017.002 277094/2022
Situacdo Faixa Sujeito a Inundagio
Lote n&o Atingido NAQ

Caracteristicas: A P.M.C. se isenta da falta de informacoes.

| Informagées da SMMA - Secretaria Municipal do Meio Ambiente |

** Existindo arvores no imovel € obrigatoria a consulta a MAPM.**

| Informagées da SMF - Secretaria Municipal de Financas |

Espécie: Normal
Area do Termeno: 434,00 @ Area Total Construida: 237,30 n¥ Qtde. de Sublotes: 1
Dados dos Sublotes
Sublote Utilizacdo Ano Construgdo  Area Construida
0000 Comercial 1998 23730 m*

Infraestrutura Basica
Cod. Logradouro  Pianta Pavimentacdo Esgoto lluminag@o Publica Coleta de Lixo
NO21A C ASFALTO EXISTE Sim Sim

| Bacia(s) Hidrografica(s) |
BACIA BELEM Principal

| Observacées Gerais |

1- Considerando a necessidade de adequar e organizar os espacos destinados a circulacio de pedestres, a construcio ou
reconstruc3o de passeios devera obedecer os padrdes definidos pelo Decreto 1.086/2008

2- A aftura da edificagdo devera obedecer as restrigdes do Ministério da Aeronadtica, referentes ao planc da zona de
protecdo dos aerddromos e as restricdes da Agéncia Nacional de Telecomunicagdes - Anatel, referentes ao plano de

canais de microondas de telecomunicacbes do Parana. i
3= Todo o esgotamento sanitario (banheiro, lavandenas e cozinhas) devera cbrigatoriamente ser conectado a rede coletora

de esgoto existents na via publica. No caso de cozinhas deverd ser prevista a caixa de gordura antes da referida rade.

4- Na auséncia de rede coletora serd tolerada a3 utiizac3o de sistiema de tratamento composto por fossas, filtros e
sumidouros (ver Termo de Referéncia no site da PMC www.curitiba. pr.gov.br ) prevendo-se futura figac3o com a rede
coletora de esgoto.

5- As aguas pluviais devem ser direcionadas obrigatoriamente a galeria de agua pluvial existente na via pablica.

6- Para qualquer tipo de construg3e, reforma ou ampliac3o, consultar a Sanepar quanto a ligac3o domiciliar de esgoto.

*** Prazo de validade da consulta - 180 dias ***

Responsavel pela Emissao Data

intemet
[PMC] - PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA baTiaNas

ATENGCAO
» Formulario informativo dos pardmetros de uso e ocupac@o do solo para fins de elaboragéo de projetos.
» Necessario a obtencdo de Alvara de Construgao previamente ao inicio da obra.
» Em caso de dividas com relag3o as informacdes, prevalece a legislacéo vigente.

Vers3o: P.3.1.09 Para malores informagdes acesse: www.curitiba.pr.gov.br
| 050079-0 718031-9
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Anexo B.3 - Planta de localizacdo do imovel
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Anexo C). Registro fotografico do Avaliando
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Foto 02 - Frente do terreno Rua Paula Gomes, 33 Foto O3 - Vista em direc3o 3 Rua Riachuelo

Foto 04 - Vista em direc3o 2 Rua Bar3o do Rio Brance Foto 05 - Calcadz em frente =0 terreno
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Foto 06 - Cobertura nafrente do temreno ocupando o recuo frontzl

Foto 07 - Cobertura na frente do terreno

Foto 10 - Area construida proximo entrada

Foto 11 - Area construida - sala Foto 12 - Area construida - sala
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. |
|

Foto 13 - Area construida - sala Foto 14 - Banheiro Foto 15- Entradaenergias e 3gua

Foto 16 - Portes de entrada - metalicos Foto 17 - Areacom cobertura

Foto 18 - Area com cobertura Foto 18 - Estruturs de madeira da area coberta
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Foto 20 - Vista do fundo do terreno

Foto 21 - Vista do terreno, do fundo para frente

Foto 22 - Vista do terreno, do fundo para frenta
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Anexo D). - Registro fotografico das amostras
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Amostra 04 - Rus Dr. Faivre, 1008 Amostra 05 - Praca General Ozdrio, 471

Amostra 06 - Ruz André de Barros, 249 Amostra 07 - Ruz Treze de M aio, 75
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Amostra 08 - Rua Pres. Carlos Cavalcanti, 624

Amostra 13 - Rua Alferes Angeln Sampszio, 667
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Amostra 18 - Rua Pres. Carlos Cavalcanti, 181

Amaostra 20 - Rus Presidente Fariz, 533
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Amostra 21 - Rua Augusto Stelifeld, 282 Amostra 22 - Rua Dez. Westphalen, 423

Amostra 25 - Rua Frei Canecs, 73
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Amostra 30 - Rua Mateus Leme, 1463

Amaostra 31 - Rua Mateus Leme, 2350
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Anexo E). ART- Anotacdo de responsabilidade técnica —
CREA - PR, n°® 1720223799576

Pagina 1/1
Anotacao de ilidade Tecnica - ART H
e T Gaiaains ety CREA-PR ART de Obra ou Servigo
: 1720223799576
Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Parana
— 1. Responsavel Tecnico -~
FABIO GIROTTO
Tituo profissiond: RNS 1701090210
ENGENHEIRO CIVIL Canziz PR-7658/D
— 2. Dacos do Contrato
Contratame: PRISCILLA INES SCHILLE RAAD CPF: 872.769.099-72
R PAULA GOMES, 32
CENTRO - CURITIBA/PR £0510-070
Contrato:  Autos 10886- Celebrago ent 18/07/2022
40.2017.8.18.0104
vaor  R$4.500,00 Tipo de contratante: Pessoa Fisica brasileira
— 3.Dados da Obra/Servico
R PAULA GOMES, 33
CENTRO - CURITIBAPR 80510070
Data de Inicio:  18/07/2022 Previs3o de término: 31/12/2022 Coordenadas Geograficas: -25 425533 x 40 270056
Finalidade: Judicial
Proprietao: PRISCILLA INES SCHILLE RAAD CPF: 872.769.099-72
4. At Tecnica
Blaboragac Quantidade Unidade
[Laudo, Pericia] de imoveis 43450 M2
[ Apos & condusio das atividades técnicas o profissional devers proceder a baixa desta ART i
—
L,audo de avdragao imdwel dos autos n° 0010886-40.2017.8.16.0148 Vigésima Vara Civel de Curtiba - PR.
— 6. Declaragbes - >
Cidusula Compromissdria: As partes cecidem, fvremente & de comum acord, que GURIquer confiito ou litigio
mgmmmemnmcmmu:&wmmm mrmvmporm:s:’n >
Ge 220t com a L s 3.307/96, Ce 23 Ce ze1emoro Ce 1556 & Lei nf 13123, e 25 Ce meio de 204, através ds -
Cimars de Mediagio e Artitragem 0o Conzeiho Regionsl = Engenharia & AZronoTia 0o Farand — CMA/CREA-PR,
localizaca @ Rua Dr. 2amenhof, 233, Ao da Gioria, msnmmmunwr & de conformicade
€om o seu Reguiamento de ArbRragEm. AQ Optarem pela inzercio o8 presente CBUSUIS Neste COMTEto, 82 partes
mmomﬂma@nmoem,eme;pedllgwmgmoc:exm Contrateste
[~ 7. Aszinaturas -8. Informagoes — —
Deaciaro serem vercadeiras as informagoes scma -Amem-mmm mmmm
rodapeé deste formuIBno OU CONMErENCEE N0 Site WWW.CTes-pr.omg br.
g o= ge -A CH deste pode ser vesi no site
i e st WWWLCTER-Pr.OFE. DY Ol WWWW.CONfea. Of g b
GIROTTO:3560316 - A guards da via assi o2 ARTsera de resp 3 dop
0900 emmmuvumaoqcmaemmombm

FABIO GIROTTO- CPF: 356.031.605-00

PRISOLLA INES SCHILLE RAAD - CPF: B72.765.095-72

sce oo s men e . CREA-PR

sigreeesm basy

Valor da ART-RS 88,78 Registrada em : 19/07/2022 Valor Pago: RS 88,78 Nozzo nimero: 2410101720223799576

A sutenticicace Cests ART pode ser verificads em hitas//senicos.cres-or.orz br/pudiico/an
imoresso em: 19/07/2022 43:07:02

SR [ CREA-PR
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RESPOSTAS AOS QUESITOS DO MOVIMENTO 278.2

1) Queira o Sr. Perito detalhar a localizagao, condi¢des de uso e caracterizacao

do imovel a ser avaliado, bem como os seus proprietarios.

Resposta:

Localizagdo: Rua Paula Gomes, 33, entre a Rua Bardo do Serro Azul e Rua Riachuelo, de frente para a
Praca 19 de Dezembro;

Condigdes de uso: atualmente ndo tem condicGes de uso pela falta de manutencéo na area construida;
Caracterizacdo do imovel: terreno urbano comercial — residencial, no centro da cidade. Ideal para
empreendimento de médio porte.

Proprietéarios: Conforme R-4 da matricula do registro de iméveis da 32 Circunscri¢do de Curitiba:

- Ana Liete Caropn Schille;

- Guido Schille;

- Leda Maria de Souza Schille;

- Gilberto Schille Filho;

- Luis Gustavo Schille;

- Priscila Ines Schille Raad;

2) Queitra o Sr. Perito realizar a caracterizacio da regido, quanto a0s aspectos
gerais, fisicos, uso e ocupacao do solo, infraestrutura urbana, atividades existentes
e equipamentos comunitarios, nos termos da ABNT NBR 14653-2 (item 7.3.1 da

norma.

Resposta:

Aspectos gerais e fisicos: regido central da cidade, com imdveis preferencialmente comerciais.

Nos imOveis térreos com lojas e nos andares superiores, com escritérios de prestacdo de servigo de
pequeno a médio porte.

Em imdveis mais antigos, com lojas no térreo e apartamentos residenciais nos pavimentos superiores.
Uso e ocupacgéo do solo: conforme consulta informativa de lote, obtida na Prefeitura Municipal, possui
o coeficiente maximo de ocupacédo para areas de construcdes de até cinco vezes a area do terreno, que
resulta 2.172,50 m2, sem aquisicdo onerosa de potencial construtivo;

Pode ser para usos de diversas atividades, conforme relacionado na consulta informativa de lotes, anexo
B-2, no item Parametros da Lei de Zoneamento, na pagina 25 e 26, deste laudo.

Equipamentos comunitérios: na frente esté a Praca 19 de Dezembro, area de integragdo social e a uma
quadra de distancia esta o Passeio Publico com diversas atividades sociais diurnas.
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3) Quais os principais métodos de avaliacao de imoveis utilizados na pratica e
qual o utilizado pelo Sr. Perito neste caso? Qual o criténio utilizado para a escolha

do método?

Resposta: Para cidades de médio a grande porte, sempre e utilizado 0 MCDDM — Método comparativo
direto de dados de mercado com tratamento inferencial, conforme ABNT NBR 14.653-2, item 8.2.1.4.3,
com utilizagdo de inferéncia estatistica. Com os dados das amostras, seleciona-se as variaveis mais
influentes nos valores e se obtém uma equacdo de uma reta que melhor se ajusta a nuvem de dados.

Em cidade pequenas, é utilizado o método de homogeneizagdo da dados, com tratamento por fatores,
obtidos em estudos na cidade de S&o Paulo e na cidade do Rio de Janeiro, grande parte das vezes ndo
aplicavel em qualquer outra cidade.

4) Segundo a ABN'T NBR 14653, a metodologia de avaliagio escolhida “deve
ser compativel com a natureza do bem avaliando, a finalidade da avaliacio e os
dados de mercado disponivess. Para a identificacio do valor de mercado, sempre
que possivel preferir o método comparativo direto de dados de mercado”. Qual o

valor de mercado do imovel objeto da acio pelo método comparativo direto de

dados de mercado? Favor apresentar os dados de mercado levantados,

especificacio e quantificacio das principais vartaveis levantadas (dependentes e
independentes), fatores de tratamento utilizados e fontes de informacao, conforme

definido pela norma ABNT NBR 14653-2, descrevendo-os detalhadamente.
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Resposta:
Valor de mercado: R$ 1.880.000,00 (Hum milhéo, oitocentos e oitenta mil reais).

Fatores de tratamento ndo é utilizado em grandes cidades, somente nas cidades ou locais que ndo existem
dados suficientes.

Variaveis utilizadas para calculo do valor do imovel - terreno:

01.Variaveis independentes:

- Valor de oferta em R$ (ndo utilizada na inferéncia, somente como informacéo do valor total da
amostra);

- Area do terreno em mz, fornecida pelo vendedor;

- Frente projetada do terreno em m, fornecida pelo vendedor e conferido pela planta cadastral municipal,
adquirida na prefeitura municipal;
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- Indice fiscal: valores obtidos na Planta de Valores Genéricos Unitarios de Terrenos, adquiridos na
prefeitura municipal, que sdo valores unitarios por localizacdo relativa calculados pela prefeitura para
calculo do IPTU. Os célculos da prefeitura levam em consideracdo as benfeitorias pablicas, tais como
as condigdes da vizinhanca, condi¢bes do comércio, vias publicas de automoveis e passagem de
pedestres, etc. Estes valores foram aqui utilizados como indices de valorizacdo entre os diversos locais
das amostras, pois representam a diversidade de localizagdo dos imoveis;

- Coeficiente de aproveitamento do terreno, que representada quantas vezes a area do terreno pode ser
construido sobre ele;

02. Variavel dependente:
- Valor unitario por metro quadrado de terreno.
Amostras e seus dados, fontes e qualificacdo nas paginas 07, 08, 09, 10 e 11 deste laudo.

Registro fotografico, no anexo D, nas paginas 35, 36, 37, 38 e 39 deste laudo.

5) Segundo a ABNT NBR 14653-2 (item 8.2.4.2), “o método evolutivo pode
ser considerado método eletivo para a avaliagio da imoveis cujas caracteristicas sui
generis impliquem a inexisténcia de dados de mercado em numero suficiente para
a aplicagao do mérodo comparativo direto de dados de mercado”. Qual o valor do

imovel aplicando-se 0 método evolutivor (item 8.2.4.2)

Resposta:

8.242 A aplicacdo do método evolutivo exige que:

a) o valor do terreno seja deferminado pelo método comparativo de dados de mercadc ou, na
impossibilidade deste, pelo método involutivo;

b) as benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direfo de custo ou pelo método da
quantificacdo de custo;

c) o fator de comercializacdo seja levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou menor do que a
unidade, em funcdo da conjuntura do mercado na época da avaliacao.

O método evolutivo ndo é aplicavel para obter valor de mercado de terrenos, com benfeitorias sem valor
comercial aproveitavel.

E utilizado somente quando existem construgdes adequadas e de bom aproveitamento sobre os terrenos
e ndo existem amostras semelhantes ao Avaliando (terreno mais construgdes — benfeitorias). Obtém-se
o valor do terreno, calcula-se o valor da construcdo devidamente depreciado e aplicacdo do fator de
comercializacdo que deve ser calculado para o mercado local.
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As benfeitorias existentes sobre o terreno Avaliando, resultardo em valor zero pela sua idade, estado de
conservacao e padrdo de construcdo. Com o custo da demolicdo e aplicacdo do fator de comercializacdo
(beneficio que o proprietario ja recebeu utilizando o imovel) seré negativo, diminuindo o valor final.

6) Segundo a ABNT NBR 14653-2 (item 8.1.3 da norma), “nos mercados de
transi¢ao sao recomendaveis a andlise e o diagnostico da situagio de mercado,
eventualmente com a adocido de outro enfoque”. O atual mercado sofreu algum
impacto ou variagdo dristica recente, no sentido de desvalorizar o imovel? O

impacto da COVID-19 for significativo?

Resposta:

Imdveis com valores elevados sofrem menos com variagdes econémicas do mercado, porque 0s projetos
sempre sdo de longo prazo, onde o0 mercado tende a se estabilizar.

A covid-19 ndo influenciou nos terrenos. Apenas podemos considerar que a comercializagdo se tornou
mais demorada, na expectativa da estabilizagdo econémica.

7) E correto afirmar que leildes realizados durante a pandemia tenderdo a ter
resultados menos satisfatorios, de modo que os imovers tenderdo a ser alienados a
valor inferior aqueles pelos quais podertam ser arrematados em tempos de

normahdade?

Resposta:
Durante pandemias, imoéveis de menor valores podem ter resultados menos satisfatérios devido os
resultados dos seus beneficios ser esperados a curto prazo.

Imdveis de maior valor, destinados a empreendimentos com investimentos a longo prazo, terdo menor
influéncia de pandemias.
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8) Qual a vocacio e o “aproveitamento eficiente” do imovel avaliando?
(definido como aquele recomendavel e tecnicamente possivel para o local, numa
data de referéncia, observada a atual e efetiva tendéncia mercadologica nas
circunvizinhancas, entre diversos usos permitidos pela legislacio pertinente,

segundo a ABNT NBR 14653-2, item 3.1)
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Resposta:
A vocagdo do terreno Avaliando é preferencialmente comercial, com lojas no térreo e escritorios de
prestacdo de servigos em andares superiores.

Conforme a consulta informativa de lotes, a legislacdo oferece diversas aplicabilidades com diferentes
coeficientes de aproveitamento e com possibilidade de compra onerosa de potencial construtivo.

9) O mmovel contém benfeitorias? Em caso positivo, favor descreve-las

(construcoes, nstalacoes, etc.).

Resposta:

Sim possui benfeitorias muito precérias, sem condi¢Oes de utilizacdo eficiente. Entrada de energia
elétrica e de agua depredadas. Telhados com infiltragdo pluvial nas salas administrativas, sem janelas de
ventilacdo e ou iluminagdo natural bactericida. Banheiro sem condigdes de uso e com falta de diversas
instalacOes.

10)  Solicita-se a vistoria da propriedade a ser avaliada, descrevendo-a e

fotografando-a.

Resposta:
Descricao da propriedade: terreno comercial — residencial, inserido na area central.

Registro fotografico na anexo C, nas péaginas 31, 32, 33 e 34 deste laudo.

11)  Ha algum documento nido juntado aos autos que o Sr. Perito entenda
necessario a realizagio do trabalho? Por gentileza indicar qual o documento e
justificar sua necessidade.

Resposta:
Todos os documentos necessarios estdo nos autos. Outros para complementacao este perito os obteve
guando necessario para realizar o trabalho.

Curitiba — PR, 21 de julho de 2022.

Engenheiro Civil FABIO GIROTTO

CREA - PR 7658 - D;

Vistos 47.637 —9 SC; 51.358-VF — ES; 35.963 — BA e 5070981844-SP
COLUNAS Engenharia, Avaliacdes e Pericias
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