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PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA
Conforme Lei n° 6.530/78, Resolucdo COFECI n° 1066/2007 e
Ato Normativo 001/2011

PTAM

Referéncia - Junho de 2021

Rua Erondino

Antoénio Pinhata.
ta n® 18 quadra

1. Endereco completo - IA - IMOVEL URBANO

Rua Erondino Anténio Pinhata, data 18, quadra 347, Jardim Paulista,
Maringa-Pr
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3. Abreviaturas

COFECI - Conselho Federal de Corretores de Imoveis

PTAM - Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica

IA - Imével em Avaliando

Rl — Registro Imobiliario

CRECI-SP - Conselho Regional de Corretores de Iméveis de Séao Paulo
CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores

M2 - Metro quadrado

R1, R2, R3, R4, Rs

VGIP - Valor Geral do Imével Paradigma

,,,,, - Iméveis referenciais

V/L - valor da Locacéo

V/V - Valor de Venda

TGCIP - Total Geral de Custo dos Iméveis Paradigmas
VGIP - Valor Geral Iméveis Paradigmas

V/L ou V/V - valor de locacéo ou valor de venda

VM - M2 - valor da média por metro quadrado

CIRP - Cartédo de identidade de regularidade profissional

C.l. — Comissao Imobiliaria
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4. Solicitante

Juizo da 2° Vara Civil do Foro da Comarca de Maringa-Pr

Acao de Execucao de Titulo Extrajudicial
Processo n°: 0022230-08.2016.8.0017

EXEQUENTE : CALIPSO EMPREENDIMENTO E PARTICIPACOES S/A

e Espdlio de Moisés Bergerson

EXECUTADA: M&E PRESENTES LTDA. e outros
Categoria: Imével Urbano

Objetivo: Apurar o valor de mercado do imével (terreno) com enderecgo acima.

Finalidade: Acao de Execucao de Titulo Extrajudicial
Data da referéncia da pesquisa dos imoveis referenciais: 06/2021

Prazo de validade do PTAM: até Dezembro de 2021

5. Da Competéncia

O subscritor € possuidor de certificado de avaliagdes imobiliarias, o que
Ihe confere comprovada especializacdo na matéria.

Para que nao restem dulvidas quanto a competéncia legal do corretor de
imoveis em elaborar e assinar o PTAM, a 72 Turma do Tribunal Regional Federal da 12
Regido - Distrito Federal emitiu 0 acorddo n® 200734000105910 em 29 de junho de
2010, negando provimento ao recurso de Apelacdo Civil do CONFEA (Conselho
Federal de Engenharia e Arquitetura) e do IBAPE (Instituto Brasileiro de Avaliacdes e
Pericias de Engenharia) em face ao COFECI (Conselho Federal de Corretores de
Iméveis), confirmando a competéncia legal do Corretor de Iméveis para avaliar iméveis.

Desta forma, os Corretores de Imdveis estao autorizados legalmente a
elaborarem pareceres técnicos, particulares ou judiciais, para fins de valores para

comercializacéo.
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6. Preliminares

O presente Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica - PTAM
assinado pelo subscritor, devidamente inscrito no Conselho Regional de Corretores
de Iméveis do Estado de Sdo Paulo, conforme artigo 3° da Lei n° 6.530/78,
regulamentado pelo Decreto n° 81.871/78.

A competéncia infra legal dos Corretores de Imodveis para elaborar o
PTAM esta positivada na Resolu¢cdo COFECI n°® 1066/2007, Ato Normativo 001/2011,
sendo o referido parecer identificado através do selo certificador emitido pelo COFECI.
N&o menos importante esta disponivel no website www.cofeci.gov.br, consulta pablica

para identificagéo dos inscritos no CNAI - Cadastro Nacional de Avaliadores.

7. Identificac&o do imovel

7.1 Matricula

O imobvel, objeto de estudo deste Parecer Técnico de Avaliacdo
Mercadoldgica - PTAM, esta devidamente registrado junto ao CRI do 1° OFICIO DE
MARINGA. (anexo 17.1)

Matricula n°® 76.924 — Data de terras sob n° 18 (dezoito), da quadra n°
347 ( trezentos e quarenta e sete) com area de 1.253,32 metros quadrados, situada
no Jardim Paulista, nesta cidade, dentro das seguintes divisas, metragens e
configuracdes:- “Divide-se: Com a Rua Pioneiro Erondino Antdnio Pinhata em curva
de raio de 657,74 metros, num desenvolvimento de 54,84 metros; com a data 01 de
Conjunto Habitacional Guaiap6é no rumo SE 48°26° NO com 69 metros; finalmente,
com a data 19 no rumo SO 79°30'54” NE com 45,00 metros. Todos 0s rumos acima

mencionados referem-se ao Norte Verdadeiro”.
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[ EZERE Registro de Imbveis LE1ORDINARIA I 15972

——— s

R R

Fonte: http://sisweb.maringa.pr.gov.br:81/registroimoveis/

7.2 Dados do IA - IPTU

ATea total CONSTIUIIA = covveeeeeeeeeeeeee e e e e e e eeaeseeeeas 0,00 m2
TesStada (IM) coeeeiieeieeiee e 54,84 m
ATEA ULi] dO LEITENO oot 1.253,32 m2
Valor Venal (Base de Calculo) R$.........cccooveeeeiviiiiee e, 42.096,51

Fonte: Prefeitura Municipal de Maringa — IPTU (em anexo)

7.3 Ficha Técnica - IA
7.3.1 ANEXO | - REQUISIQC)ES QUANTO AO USO DO SOLO

Encontra-se em Zona Residencial 2 e ao Eixo de Comércio e Servico B
(tabela abaixo).
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LEI COMPLEMENTAR N° 888/2011 - Original

ANEXO |
TABELA DE USOS DO SOLO
ZONA USOS PERMITIDOS USOS PERMISSIVEIS
ZC COMERCIO E SERVICOS CENTRAIS E VICINASS PECUENAS INDUSTRIAS NAD INCOMODAS NOCIVAS, OU
OCUPAGED MULTFAMLIAS PERIGOSAS. LIGADAS AD COMERCIO VAREJSTA
zes US0S PERMITINOS NA ZC. US0S PERMSSIVEIS NA ZC
COMERCIO E SERVIGOS SETORMIS NDOUSTRIAS NAO NDCIVAS. NEM PERIGOSAS
Z1 INDUSTRIAS NAD NOCIVAS NEM PERIGOSAS FOSTOE DE COMBUSTI/EIS E SERWGOS
ZI2 INDOSTRIAS INCOMODAS E NOCIVAS USOE PERMISSIVESS NA 211
EBASAEB,

COMERCIO E SERVICOS CENTRAIS
OCUPAGAD MULTFAMILIAR

ZE1
EQUPAENTOS SOCIIS E COMUNTARIOS
EQUIPAMENTOS CLLTURAS
ZE12 US0S PERMITIDOS NAS ZONAS E EXOS
AQUE PERTENCE
ZE14 USOS PERMITIDOS NAS ZONAS E EXOS
AQUE PERTENCE
ZE16 COMERCIO E SERVICOS CENTRAIS E VICINAS
OCUPACAG MULTFAMLAR.
ZE17 COMERCIO £ SERVICOS CENTRAIS E WOINAS
OCUPAGAG MULTFAMLIAR.
ZE18 COMERCIO £ SERVICOS CENTRAIS E WCINAS
QCUPAGAO MULTIFAMLIAR
ZEIS OCUPAGAD UNFAMLIAR, BIFAMILIAR E MULTIFAMILAR
COMERCIO E SERVIGO WCINAL NOS EXOS DE COMERCIO E
SERVICOS
ZR1 OCUPAGAD UNSFAMILIAR
ZR2 OCUPACAD UNIFAMILIAR £ BIFAMILIAR.
ZR3 OCUPACAD UNIFAMILIAR E BIF AMILIAR
OCUPACAO MULTFAMLIAR.
ZR4 UECS PERMITIDOS NA 2R5

ESCRITORKIS E CONSULTORIOS.

OCUPAGAD UNIFAMILAR E BIFAMILAR
ESCRITORIOS, CLINICAS, LABORATORIOS € HOSFITASS
ZR5 CONFEITARIAS, SORVETERIAS E RESTAURANTES
FLORISTAS, ANTIQUARIOS. ARTES E ARTESANATO.
ACADEMIAS DE ESPORTES, GINASTICA £ ARTES MARCIAIS
ESTABELECIMENTOS DE ESTETICA PESSOAL

ZR6 /«aADumFAMnAREa IF AMILALR.
'ouenc 0'E SERVIGOS SENTRAS £ VICINAIS
OCUPACAD MULTIFAMILIAR MEDLANTE DUTORGA ONEROSA.
ZUE OCUPAGAD UNSFAMILWR
ERA OCUPAGAD MULTIFAMILIAR MEDSANTE OUTCRGA ONEROSA
ERB PLCAD UNIFAMILIAR E BIFAMILIAR.

C/'LIPI-CJ'-O MI.LTIFAH(LIM MEDIANTE OUTORGA ONEROSA

ERC OCUPAGAD UNIFAMILIAR E BIF AMILIAR
OCUPAGAD MLLTIFAMILIAR MEDIANTE OUTORGA ONEROSA

ECSA USO8 PERMITIOOS NA ZONA A OUE PERTENCE.
COMERCIC E SERVIGOS CENTRAIS, SETORIAS E VICINAIS

USOS PERMITIOOS NA 20NA A QUE PERTENCE G LOTE
ECSB COMERCIO £ EERVICOS CENTRAIS E VICINASS.

7.3.1.1 ZR2 - ZONA RESIDENCIAL

COMERCIO E SERVICOS VICNAS,

COMERCIO E SERVWCOS CENTRAIS DE INTEREESE DO POOER
PUBLICO.

COMERCID £ SERVIQOS SETORIAIS.
COMERCIO £ SERVIQOS SETORIAS.

COMERCIO E SERVICOS SETORIAIS

USOS PERMISSIVEIE NA ZR2.

ATIVIDADE DE PROFISSIONAIS LIBERAIS E AUTONOMOS
CONCOMITANTE A RESIDENCIA

USOS PERMISSIVEIS NA 2Rt

PEQUENAS INDUSTRIAS FAMLIARES NAD INCOMODAS, NOCIVAS

OU PERIGOSAS, CONCOMTANTE A RESIDENCIA
USOS PERMISSIVEIS NA ZR2
USOS FERMISSIVEIS NA 2R3
ESTABELECMENTOS DE ENSINO,
ESTABELECMENTOS DE ENSINO E CENTROS DE EDUCAGAO
L.

INFAN
ESTACIONAMENTOS E GARAGENS.

USOS PERMISSIVEIS NA 2R3,

LOTEAMENTOS FECHADOS NA MACROZONA RURAL
REGULARIZACAD DE PARCELAMENTOS RURAIS

A SEREM DEFINIDOS ATRAVES DE LEI ESFECIRICA.

USOS PERMISEIVELS NA ZONA A QUE PERTENCE
ESTABELECINENTOS DE CULTC.

usos F‘RMSSHE‘S NA ZONA AQUE PERTENCE O LOTE
USPAMENTOS DE TELECOMUNICACOES.
HE\’ENDAS ﬁ GAS COM CAPACIDADE DE ARMAZENAMENTO

INFERIOR A 1.560 G
ESTABELECIMENTOS DE CULTO.

DOIS :

USOS PROIBIDOS

TODOS OS DEMAIS UBOS.
TODOS 08 DEMAIS USOS
TODOS OS DEMAIS USOS

TODOS OS DEMAIS USOS,

GLEBAS AE B
TODOS OS DEMAIS UEOS

GLEBAC.
TODOS OS DEMAIS USOS

BARES, BOTECUINS E LANCHONETES.
20508 ELETRONICOS,

CASAS DE DIVERSAD NOTURNA
PENSOES, ALBERGUES E POUSADAS.
HOTEIS DE CATEGORIA INFERIOR A 2

ESTRELAS, SEGUNDO A EMBRATUR

AREA 1
ATIVIDADES NAO RELACIONADAS
AOPERACAD DO ASRODROMO.
AREA 2

ESTAS. DE SAUDE E EQUIVALENTES.
SERV. PUBLID 055501.'9».1 CULTURAIS,

T“DOa a8 EEMMS usos.
TODOS OS DEMAIS USOS.

TODOS OS DEMAIS USOS

TODOS OS DEMAIS USOS.

TODOS O3S DEMAIS USOS.
TOOOS O3S DEMAIS USOS.

TODOS O3S DEMAIS USOS.

TODOS 05 DEMAIS UEOS.

TODOS OS DEMAIS USOS.

TODOS O3 DEMAIS USOS

TOODOS 08 DEMAIS USOS.

TODOS OS DEMAIE USOS.
TODOS OS DEMAIS UBOS.

TODOS OS DEMAIS USOS.
TODOS O3 DEMAIS USOS
TODOS OS DEMAIS USOS.

US0S PROBIDOS DA ZONA A QUE PERTENCE
TODOS OS DEMAIS USOS

Situa-se na zona residencial 2, conforme alinea "b" 82° do art.19 da LC
n. 888/2011, na ZR2, a construcdo de 2 residéncias (geminada ou nao), para lotes
existentes em parcelamento de solo apds 01/01/2010 devem apresentar em meio de
guadra, testada e largura média minimas de 8,00m e area minima de 200,00 m2.

Ocupacéo bifamiliar: ocupac¢do com duas habita¢des unifamiliares no lote;

7.3.1.1.1 Caracteristicas Principais:

a) permitido uso residencial unifamiliar e bifamiliar;
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b) permissiveis pequenas indlstrias, escritérios e atacados nao
incOmodos, nocivos ou perigosos concomitantes a moradia autorizados pela LC
951/2013 e regulamentados por decreto, além dos usos permissiveis na ZR1;
(suprimida pela LC 1022/2015 a coluna referente Usos Permissiveis constante na
tabela de Uso do Solo anexo | desta lei);

¢) proibidos todos os demais usos. (alterado pela LC 951/2013) - O
Decreto 1880/2013 regulamentou 0s usos permitidos e permissiveis, portanto ocorreu
esta alteragéo.

7.3.1.2 Eixo de Comércio e Servico - ECSB para a RUA ERONDINO ANTONIO
PINHATA :

E permitido na zona em que pertence ao IA, 0 COMERCIO E SERVICOS CENTRAIS
E VICINAIS (ATIVIDADES REGULAMENTADAS ATRAVES DE DECRETO).

Artigo 13, II, LC 888/2011:

Il - Eixo de Comércio e Servicos B - ECSB: restrito as vias mostradas
no mapa citado no caput, compreendendo 0s seguintes usos: a)
permitidos comeércio e servigos centrais e vicinais e 0s usos permitidos
na zona a que pertence o lote; b) permissiveis pequenas industrias,
escritérios e atacados ndo incdmodos, nocivos ou perigosos; c)
permissiveis 0s usos permissiveis em ECSE e na zona a que pertence
o lote; d) proibidos todos os demais usos; (Redacdo dada pela Lei
Complementar n® 935/2012)

Usos incdmodos: os que possam produzir perturbacdes no trafego,
ruidos, trepidagfes ou exalagbes que venham a incomodar a vizinhanga;

Usos nocivos: os que impliguem na manipulacdo de ingredientes,
matérias-primas ou processos que prejudiquem a saude, ou cujos residuos liquidos,
gasosos ou particulados possam poluir o solo, a atmosfera ou os recursos hidricos;

Usos perigosos: 0s que possam originar explosdes, incéndios,
vibracdes, producdo de gases, poeiras, exalagbes e detritos que venham a por em
perigo a vida das pessoas ou as propriedades circunvizinhas;

4 usos permissiveis: com grau de adequagcdo a zona a critério do
Municipio; usos permitidos: adequados a zona;

Usos proibidos: inadequados a zona;
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ANEXO Il - PARAMETROS DA OCUPAGAO DO SOLO

ZONEAMENTO
AFASTAMENTO MINIMO DAS DIVISAS
“mbm"“ ALTURA COEFIC | TAXA MAXIMA
MEIO DE MAXIMO | DE OCUPAGAO LATERAIS FUNDOS

ZONAS|  QUADRA De i BoLoTe

; EDIFIC. APROV. (0] FRONTAL

TESTADA (m) R=RES ATE 02 PAV. ATE ATE ATE + ATE 02 PAV. +

TAREA (m?) (m) o) 04 c=com. S/ ABERT 08 15 20 20 S/ ABERT. 2

C/ ABERT. PAV | PAV | PAV | PAV C/ ABERT. PAV.
p TERR. E 2° PAV. SEM=DISP SEM=DISP
ZR2 127300 15/ 360 TERR +1 14 70 3 COM=15 COM=1.5
EIXO DE COMERCIO E SERVICOS
AFASTAMENTO MINIMO DAS DIVISAS
Y (m)
mb::"‘ ALTURA COEFIC TAXA MAXIMA
10 DE MAXIMA MAXIMO | DE OCUPACAO LATERAIS FUNDOS

ZONAS|  QUADRA e e BULOIE

Hrsin! EDIFIC. APROV. ) FRONTAL

TESTADA (m) R=RES ATE 02 PAV. ATE ATE ATE + ATE 02 PAV, +

1 AREA (m?) (m) (un) 4) C=COM. S/ ABERT 06 15 20 20 S/ ABERT, 2

€/ ABERT. PAV | PAV | PAV | PAV C/ ABERT, PAV.

ECSB REQUISITOS DA ZONA A QUE PERTENCE TERR 202" PAV. R=3 C=DiSP. REQUISITOS DA ZONA A QUE PERTENCE

Fonte: http://geoproc.maringa.pr.gov.br:8090/relatoriousodosolo/relatorio/gerar?cadastro=36459000

7.3.3 Mapa Estilizado — Eixo de Comércio e Servi¢co B

W Charinga

— ECSAEDD éo Camérao o Servcor )
e TS (i de Combie ¢ Serigos B)

ECA0 (E0 de Coméecio ¢ Saraz0a ©)
© EGHD (i e Comirein » Sk 1)
ECSE (0t Coavbio b Saeugos £

ERATEm Rusidenoal &)

Fonte: http://geoproc.maringa.pr.gov.br:8090/PORTALCIDADAO/

HEIIQETELOOAERE/ L B4 U@ TE

Tk

e

<<_— EcsB (Eixode
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7.4 Mapa de Localizagao - 1A

Fonte: http://sisweb.maringa.pr.gov.br:81/registroimoveis/

7.5 Mapa de Situacéo - IA

g_é Registro de Iméveis LE ORDINARIA N° 15972
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Fonte: http://sisweb.maringa.pr.gov.br:81/registroimoveis/

7.6 Descricao do IA-Relatorio Fotogréafico — Vistoria dia 15/06/2021

Verificou-se em 15/06/2021, junto aos assistentes técnicos da parte

Autora e 0 Réu, que o terreno encontra-se todo murado com cerca elétrica. O Réu

carlosantoniolih@creci.org.br
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com as chaves permitiu a entrada do perito, no qual foi possivel, com mais clareza de

detalhes, verificar o terreno a ser avaliado, como demonstrado nas fotos a seguir:

“Rua Erondino

~ Antoénio Pinhata.
. Data n° 18 quadra
e £

Frente do Imével, rua Erondino Antdnio Pinhata data 18 quadra 347

carlosantoniolih@creci.org.br
Rua Piratininga, 433 - Al - CEP: 87013-100
Celular: (44) 991397712
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Com a visado para a frente do terreno, da rua Erondino Antbnio Pinhata, do lado direto,
observa-se que forma ao fundo o angulo interno do formato triangular do terreno. Nao

possui saida para a rua Rodolfo Cremm.

Com a viséo para a frente do terreno, da rua Erondino Anténio Pinhata, ao fundo,
faz divisa com uma empresa mecénica de caminhdes.

Com a visdo para a frente do terreno, da rua Erondino Anténio Pinhata, do lado
esquerdo, observa-se outra vértice do formato triangular do terreno, com um
pequeno declive em relagéo ao lado oposto.

carlosantoniolih@creci.org.br
Rua Piratininga, 433 - Al - CEP: 87013-100 13
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15£06/2021 15:39

Foto com a viséo do fundo em relagéo a frente do terreno, rua Erondino Antonio
Pinhata.

8. Caracteristicas da Rua e circunvizinhas

O imovel estd localizado no meio da quadra entre a rua Erondino
Antdnio Pinhata e a Rua Rodolfo Cremm, em suas laterais direita e esquerda entre a
Av. Guaiap6 e a Rua Pioneira Ondina Becker Vargas. Uso principal para atividade
comercial e servico - ECSB - eixo de comércio e servicos. Ao longo desta quadra,
possuem varios barracdes comerciais como: funilaria de caminh&o, fabrica do moveis,

tapecaria, igrejas, etc.

8.1. Caracteristica da regido

A regido é predominantemente residencial, com Colégio Estadual,
Municipal, mercados, etc. Entretanto na faixa onde se encontra o IA predomina os
galpdes comerciais. Fica ao lodo do Contorno Norte, que facilita a expedicdo de
produtos pelas empresas. Distante dos grandes fluxos comerciais da regido, porém

tem facil acesso ao local do IA, com boas vias pavimentadas.
9. Metodologia Avaliatéria

A Metodologia avaliatoria utilizada é o Método Comparativo de dados
de Mercado da Norma Avaliatéria da ABNT — Associacédo Brasileira de Normas

Técnicas NBR - 14.653 — Avaliacdo de Bens — Imdveis Urbanos. Determina-se do

carlosantoniolih@creci.org.br
Rua Piratininga, 433 - Al - CEP: 87013-100
Celular: (44) 991397712
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valor de mercado a partir de comparac6es com imdveis similares, semelhantes ao
imovel avaliando.

Este Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica esta definido de
acordo com a Resolugdo COFECI 1066/2007, Ato Normativo 001/2011, conciliado
com o item 3.34 da ABNT NBR 14.653-1: 2001 que diz: "3.34 parecer técnico:
Relatério circunstanciado ou esclarecimento técnico emitido por um profissional
capacitado e legalmente habilitado sobre assunto de sua especialidade."

"Importante frisar que os valores encontrados serdo analisados pelo
avaliador a fim de expurgar o valor sentimental embutido no preco pelos proprietarios.
Os imdveis paradigmas em outras regides poderdo ser incorporados no trabalho por
aproximagdo, quando semelhantes os niveis socioecondémicos, em caso da

inexisténcia suficiente das coletas.
9.1 Valor de Mercado

Valor de Mercado € a expressdo monetéria do bem na data de referéncia
da avaliacdo, que é representado pela livre negociacao entre partes interessadas,
potencialidades e limitacdes, bem como pelas condicdes mercadoldgicas do
segmento ao qual 0 mesmo esteja integrado. Portanto, no valor da conclusédo havera
o percentual de 10% (Dez por cento) tanto para cima quanto para baixo. Lembrando
gue, em havendo demasiado interesse do proponente pelo bem, certamente podera
até pagar o valor acima do mercado.

Assim, o valor expresso ao final desse Parecer Técnico de Avaliagdo
Mercadoldgica representa a opinido genérica aliada a expertise do profissional
envolvido na avaliacdo que sabe que para o fechamento do negécio existem o preco
pedido, propostas dos interessados e contrapropostas dos proprietarios, até se chegar
a um consenso para fechamento do negacio.

Dessa forma, toda avaliacdo de imdvel reflete uma conviccao pessoal do
Corretor de Imoveis, que cotidianamente vivencia as oscilagbes do mercado para
fechamento de negécios por estar ligado diretamente com os proprietarios e

compradores ou locadores e locatérios.

carlosantoniolih@creci.org.br
Rua Piratininga, 433 - Al - CEP: 87013-100
Celular: (44) 991397712
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10. Pesquisa de Mercado

A pesquisa de mercado foi realizada entre os dias 15 e 29 de junho de
2021, e concentrou-se em imdéveis efetivamente ofertados no bairro do IA e nas suas
proximidades, com as caracteristicas semelhantes do imével avaliando, porém com
fatores de correcdo em relagdo as amostras de esquina e em avenidas com melhor
fluxo comercial.

10.1 Distribuicdo dos Iméveis Referenciais.

10.1.1 - R1 — Rua Erondino A. Pinhata esg. Com R. Geraldo de Souza — Jd Paulista —
386,16 m? (21,85m x 21,00 x 15,43). R$ 280.000,00

Contato: Corretor de iméveis Sr. Silvio, Cel. 99174-0071

carlosantoniolih@creci.org.br
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10.1.2 - R2 — Av. Guaiap6 — Jd Paulista — 360 m2 - R$ 360.000,00 — Jardim Paulista
1l

Fonte: RS Iméveis — Creci 6068-j - (44) 3225-9005 — Corretor Franco

10.1.3 — R3 - Rua Rodolfo Cremm, ao lado do n°® 3.232 — 709 m?2 - R$ 500.000,00 —
Jardim Paulista

Contato: Sr. Rodolfo — Cel 99976-5656

carlosantoniolih@creci.org.br
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10.1.4 — R4 - R. Rodolfo Cremm, ao lado do n® 2.342 — 675 m2 - R$ 520.000,00
450.000- Conjunto Requiéo

572021511100

Contato: Evolucao Imdveis tel. (44)3354-3353 - Sr. José Roberto

10.1.5 — R5 — Rua Almerinda Silveira Coelho esquina com Rua Pioneiro Ondina
Becker Vargas — 1.337 m? - R$ 1.100.000,00 — Conjunto Requiéo |

Ctato: Peron Iméveis Tel: 3026-7747/Cel 98035432 — Sr. Willian
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10.2 Mapa de Distribuicdo dos Iméveis Referenciais

Foram incluidos nas amostras todos os Iméveis Referenciais em eixo
comerciais, distribuidos abaixo:

\Epulan \ e
# & R34 ¥
» ‘ §

\h % MAREV Marmga a‘
|

Aponndn at

10.3 Quadro Amostral
10.3.1 Valores anunciados

No quadro abaixo, as amostras estdo como precos que foram
anunciados sem descontos. Na maioria das vezes os proprietarios dos iméveis pedem
um valor acima do pretendido, pois sempre existem propostas de pagamento a prazo
ou permutas por outros imoéveis.

| Quadro Amostral — Pesquisa de Mercado — Valor Nominal |
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N° Bairro Valor (R$) Area Valor Contato
Terreno R$/M2 Corretores/
M2 Imobiliaria
R1 | J. Paulista 280.000,00 386,16 725,08 | Sr. Silvio
R2 | J. Paul. llI 360.000,00 360 1.000,0 | Sr. Franco
0
R3 | J. Paulista 500.000,00 709 705,21 Sr. Rodolfo
R4 | Conj. Req. 520.000,00 675 770,37 Sr. José
Roberto
R5 | Conj. Req. | | 1.100.000,00 1.337 822,73 | Imob. Delta
Valor Total do M2 das
Amostras R$ 4.023,39

carlosantoniolih@creci.org.br
Rua Piratininga, 433 - Al - CEP: 87013-100
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10.3.2 Valores anunciados com desconto a vista segundo os corretores imobiliarios

| Quadro Amostral —Valor com Desconto a Vista |

N° Valor R$ Valor RS, Area Valor Contato
Anunciado Com Desc. A | Terreno R$/M2 Corretores/
Vista M2 A Vista | Imobiliaria

R1 | 280.000,00 280.000,00 386,16 | 725,08 | Sr. Silvio
R2 | 360.000,00 340.000,00 360 944,44 Sr. Franco
R3 | 500.000,00 480.000,00 709 677,00 | Sr. Rodolfo

R4 | 520.000,00 450.000,00 675 666,67 Sr. José

Roberto

R5 | 1.100.000,00 | 1.050.000,00 1.337 785,34 | Sr. Willian

Valor Total de M2 das Amostras R$ 3.798,53
com pagamento a Vista

10.4 Determinacgdo do Valor Médio (com desconto a vista) do M? das Amostras
- Célculo da Média Aritmética do Valor do m?

- VMD = Valor total (m2) das amostras, dividido por 05.

- VMD= R$ 3.798,53/05 = R$ 759,70

- VMD = R$ 759,70 por m?

10.4.1 Homogeneizacdo dos Dados Amostrais

Segundo a NBR 14.653-2 item 8.2.1.4.2 foi realizado a homogeneizac¢ao
e o tratamento de fatores pela MEDIA FINAL, estabelecendo um limite de variagéo de
20%, eliminando-se a amostra fora do intervalo determinado pela tolerancia de 20%
de variacao (Tolerancia arbitrada pelo Perito Avaliador conforme NBR 14.653-2) tem-
se a eliminacéo de 01 amostra.

+20% = R$ 911,64 m2
- Média Final = R$ 759,70
- 20% = R$ 607,76 m?
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Assim, no quadro amostral acima, o imoével referencial 02 (R2) fica
excluido do célculo por estar acima do limite superior (R$ 911,64 m?). A média final
serd calculada com base nas 04 amostras que ficaram dentro da variagcao aceitavel,
relacionadas no quadro abaixo.

10.4.2 Quadro Amostral Homogeneizado

Quadro Amostral Homogeneizado

Ne° Valor R$ Valor R$, Area Valor Contato
Anunciado Com Desc. A | Terreno | R$/M2 Corretores/
Vista M2 A Vista | Imobiliaria

R1 | 280.000,00 280.000,00 386,16 | 725,08 | Sr. Silvio
R3 | 500.000,00 480.000,00 709 677,00 | Sr. Rodolfo

R4 | 520.000,00 450.000,00 675 666,67 Sr. José

Roberto

R5 | 1.100.000,00 | 1.050.000,00 1.337 785,34 | Sr. Willian

Valor Total de M2 das Amostras
A Vista R$ 2.854,09

10.4.3  Determinagdo do Valor Médio A Vista do M2, das Amostras

Homogeneizadas
- Calculo da Média Aritmética do Valor do m?
- VMAH = Total do R$/m? das amostras, dividido por 04.

- VMFAH = R$ 2.854,09/04 = R$ 713,52

VMFAH = R$ 713,52 por m2
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10.5 Correcédo do Valor M2 do Terreno em relacdo ao seu fundo, assimetria e
localizagéo.

O terreno avaliando, possui um padrdo diferenciado em comparacao
com o padrdao da regido, observadas nas amostras (R1, R3, R4 e R5), com
caracteristicas que deprecia o valor do imével, além de estar numa localizagdo com

menor fluxo comercial que as amostras.

Conforme, tabela abaixo de correcdo da profundidade, o IA

possui uma desvalorizacdao de 30% sobre a média do m2 encontrado.

TABELA PARA CORRECAO DA PROFUNDIDADE DE TERRENOS

| PROFUNDIDADE EFETIVA [ DESVALORIZACAO |
MENOR OU IGUAL A 10m | 30%
12,50m 20%
15,00m 15%
16,00m 10%
18,00m 5%
20m A 40m 0%
45m 5%
50m 10%
55m 15%
60m 20%
65m 2%
70m 25%
75m 27%
80m 30%

Fonte: Marcelo, Jodo Diniz, Avaliagdo Mercadoldgica de imdveis, pag.84-Porto Alegre:Grafiset, 2014.
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Entretanto, a média da testada padrdo dos terrenos na regido
é de 20 metros. Assim o IA possui uma testada em média duas vezes maior, com
54,84 m. Conforme a tabela abaixo, o terreno possui uma valorizagdao em relagao
aos demais na amostra de 23 % (valor proporcional, tendo como base a tabela

abaixo) sobre a média encontrada.

Testada Padrao 10m 2m 15m 16m 20m

Testada Real (m) DES | VAL | DES | VAL | DES | VAL | DES | VAL | DES | VAL
% % % % % % % % % %
5 16,0 196 240 25,2 30,0
6 12,0 16,0 20,5 21,7 26,0
75 70 110 16,0 173 21,7
8 55 9,6 14,5 16,0 20,5
9 2,6 7,0 12,0 134 18,1
10 == | == || 45 9,7 11,1 16.0
1 24 | 22 15 89 139
12 46 | == | == |55 6,9 120
13 6,7 20 | 35 5,1 10,2
14 87 39| 7 33 8,6
15 10,6 51 | == | =] 16 7,0
16 124 74 6| — | = | 54
17 14,1 9.0 3.1 15 | 40
18 158 106 46 29 | 26
19 174 121 6,0 44 | 13
20 189 136 74 50 | — | —
21 189 15,0 8.7 7.0 12
22 18,9 16,3 10,0 82 24
23 18,9 17,6 112 94 35
24 18,9 18,9 124 10,6 456
25 189 18,9 13,6 1138 57
26 189 18,9 14,7 129 6,7
27 189 18,9 15,8 13,9 7.8
28 189 189 16.8 15,0 87
29 189 189 179 16,0 9,7
30 189 189 189 17,0 106
32 189 189 189 18,9 125
35 189 189 189 15,0
40 189 189 189 189
45 189 189 189 18,9

Fonte: Marcelo, Jodo Diniz, Avaliagdo Mercadoldgica de imdveis, pag.79-Porto Alegre:Grafiset, 2014.
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10.5.1 Tabela de Correcao do IA

Nesse sentido, o valor total de correcao do IA é especificado

na tabela abaixo:

TABELA DE CORRECAO

Fator Correcgao
Localizagao - 15%
Terreno profundidade/fundos - 30%
Terreno Testada + 23%
Total -22 9%

Assim, o valor de correcdo do terreno € menos 22% sobre a

meédia final do valor do m=2.

10.5.2 Média Final do M2 com Fatores de Correcao

Média Final Com Fatores de Correcdo = R$ 713,52 menos 22%
Média Final Com Fatores de Correcdo = R$ 556,55

Média Final M2 Com Fatores de Correcao

MFD R$ 556,55

10.6 Determinacdo do Valor do IA com Desconto para Venda a
Vista

Férmula para céalculo de Venda do IA — Valor com Desconto

Valor com Desconto para venda IA = Area Total do Imével IA X MFD
carlosantoniolih@creci.org.br
Rua Piratininga, 433 - Al - CEP: 87013-100
Celular: (44) 991397712
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Valor com Desconto para venda IA = 1.253,32 m?

697.535,24

Perito Carlos Roberto Antonioli
CRECI/PR. 15445

CNAI 1229

X R$ 556,55 = R$

Valor Nominal para venda IA = R$ 697.535,24
(Seiscentos e noventa e sete mil, quinhentos e trinta

e Ccinco reais e vinte e quatro centavos)

10.6.1 Fator Correcao Oferta:

Considerando que a pesquisa se baseou em iméveis OFERTADOS no

mercado imobiliario, e como recomenda a NBR 14653, a definicdo de VALOR

considera o valor efetivamente negociado, sem honorérios de intermediacéo. O Perito

entende que deve ser descontado o percentual de 6% em relacao aos honorarios dos
corretores de imoveis (Tabela do Sindimoveis do Estado do Parana).

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

VALOR R$ FATOR DE VALOR FINAL DO
CORRECAO IMOVEL
VALOR FINAL DO
IMOVEL R$ 697.535,24 (-6%) R$ 655.683,00

carlosantoniolih@creci.org.br
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11. Concluséo
E do entender do perito avaliador que o valor de mercado a vista e sem

intermediacéo para o imével avaliando é estimado em R$ 655.683,00, com limites de

valores de 10% para mais ou 10% para menos do valor estimado.

11.1 Valor de Venda Estimado do IA

VALOR DE MERCADO MEDIO ESTIMADO DO IA

R$ 655.683,00

(Seiscentos e cinquenta e cinco mil, seiscentos e oitenta e trés reais)

e LIMITE INFERIOR (- 10%) R$ 590.000,00

e LIMITE SUPERIOR (+ 10%) R$ 720.000,00

Obs. VALORES DE MERCADO, SEM GRAVAMES E NAS CONDIGOES EM QUE O IMOVEL SE
ENCONTRA NA DATA DA AVALIAGAO, VALORES SEM HONORARIOS DE INTERMEDIAGAO

carlosantoniolih@creci.org.br
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12. Quesitos

12.1 Quesitos — Parte Exequente — Mov. 538.1

1- Queira o Sr. Perito dizer se, de acordo com o mercado atual,
a classificagcdo do imével avaliando apontada no Laudo Pericial no mov. 363.2, pg.
21 sofreu alguma modificacdo ou permanece sendo “Regido média com potencial
de valorizagao?

Resposta: Continua sendo regido média com potencial de
valorizacao.

2- Como pode ser avaliado o cenario do mercado imobiliario
atualmente quanto a Lei da Oferta e da Procura? Existem mais iméveis a venda do
gue compradores, ou vice-versa? Explique por favor.

Resposta: O mercado imobiliario na regido, quanto a lei de Oferta e
Procura, foi observado nessa pesquisa de mercado, que a procura esta estabilizada
em relagdo a Oferta. Pode-se verificar, neste Laudo Pericial, que os imdveis
referenciais R1, R2 e R3, ainda estdo a venda desde o Laudo anterior.

3- De acordo com a sua expertise de mercado, 0 pagamento na
compra dosiméveis estdo sendo feitos mais a vista em dinheiro, através de
financiamento bancario ou permuta? Explique por favor.

Resposta: em detrimento da baixa de juros imobiliarios,
na pandemia, as principais procuras, sdo por imdveis para compra
através de financiamento de imdveis residenciais, motivo maior para
substituir aluguel. Também por empreendimentos com espacos com
home office.

4- No Laudo Pericial, o Sr. Perito caracterizou a rua e as
circunvizinhas da seguinte forma:

8. Caracteristicas da Rua e circunvizinhas

O imovel esta localizado no meio da quadra entre a rua Erondino
Antdnio Pinhata e a Rua Rodolfo Cremm, em suas laterais direita e esquerda entre a
Av. Guaiap6 e a Rua Pioneira Ondina Becker Vargas. Uso principal para atividade
comercial e servico - ECSB - eixo de comércio e servicos. Ao longo desta quadra,
possuem varios barracées comerciais comp: funilaria de caminhdo, lavandaria,

tapecaria, igrejas, etc

Disponivel no mov. 363.2

carlosantoniolih@creci.org.br
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Conforme mapa constante do Laudo Pericial abaixo, € correto afirmar,
naqualidade de corretor de imdveis, que o imovel avaliando por estar inserido em

guadra comercial, mas sem acesso a Rua Rodolfo Cremm é menos atrativa
comercialmente que os demais na mesma localizagdo? Justifique por favor.

M

7.5 Mapa de Situacao - 1A

Y Registro de Imére's

Validagao deste em hnps:l/pfqud-.\jpr.‘us.bclprt

Documento

Fonte: http//sisweb.maringa.pr.gov.br:81/ /

Disponivel no mov. 363.2

Resposta: Sim, os iméveis que possuem duas frentes ou que tenha
entrada pela rua Rodolfo Cremm, tem maior valorizagcao que somente entrada pela rua
Erondino Antdénio Pinhata, por existir maior fluxo comercial naquela rua e
consequentente maior procura.

5- Desde a apresentagdo do Laudo Pericial até a presente
data, houve alteracdo na resposta dada ao quesito abaixo, ou seja, o fato do
imovel avaliando estar localizado apés o Contorno Norte ainda € considerado
fator de depreciacao? Justifique por favor.

5-  Queira o Sr. Perito explicar se o fato do imével

estar localizado apés o Contorno Norte deprecia ou valoriza o imével.

R. Deprecia

Disponivel no mov. 363.2

Resposta: Os terrenos Localizados antes do Contorno Norte possuem mais valor por

existirem uma maior concentracdo habitacional e comercial que os terrenos

localizados depois do Contorno, como demonstrado da figura abaixo:
carlosantoniolih@creci.org.br
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12.2 Quesitos — Parte Executada — Mov. 262.1

N&o houve quesitos para serem respondidos da parte Executada para o presente
Laudo Pericial.
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13. Encerramento

O presente Laudo Pericial é composto de 33 paginas, todas assinadas

com certificacéo digital pelo Perito avaliador.

14. Maringd, 02 de Julho de 2021

15. SELO CERTIFICADOR DIGITAL, identificado pelo n2 006633

CARLOS ROBERTO ANTONIOLI
CRECI/PR N° 15445
CNAI 1229
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16. Dados do avaliador - CIRP

$0.0%

RIS .
IDENTIDADE PROFISSIONAL

CRECI-PR 15445

Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios

CNAI 001229 de 11/02/2008
CARLOS ROBERTQO ANTONIOLI

Validade:
15/04/2019

it x/

’ Conselho Regicnal de Corretores

CRECI 6° Regido - PR

E 1 E VALIDA COMO ID ADE CIVIL (LEI 6.206, 07/05/1975)
.

Filiagdo: h
[=] 3

Naturalidade: B le Nascimento!

IVATUBA & ) x 6/1965
Rg: . i
33836147

E : 0.799.949-34

Via: , P ‘*m‘ aéﬁsci 30 no CREC
o ‘&(\}-‘ by :—zg'mmégs 5/
O

X

o VI I _
Kegrarc Mariano Dynkowski
Presidente em exercicio / Ditetor Secretaria
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17. Anexos

17.1

Perito Carlos Roberto Antonioli
CRECI/PR. 15445
CNAI 1229

Matricula;

AS. N~ MATRICULA N,
=13.07.2006~ T “T6.924~

REGISTRO DE IMOVEIS - 12 OFiCIO DE MARINGA

Aua Nbo Aves Martins, 2851 - 19 andar

FRANCISCO Ulﬂ 0 RIBEIRD PLANAS

17.2

Dara Ao rterras 205 me. 18

0.0EA. —

32 wetrus quadcados, situsda no)
» Astonio
“on junto Habitacional Cuaispé a0  rumo
43,00 merros. Yodos 0s rumon acies mencionados re-
EMPRIEEND | S 1M0BILIARIOS 1 4 jurfdica de direito privade, com sede na
ta iz no CNPJ. mob n2.D3.682.4 wnnry 96, Registro Anteriori-Registro me.02, warrfeula
A2263.119 Ms. 20.00.7001, deate’ Roaisccs de Tedveiss O Registrado

VR0 3 HATRICULA € REQISTR

5 N8.207.850 de 13,07,
) de agosta de 2005, liveo

7o &¢ Offclo dé Nat.
que fica zrqvnvnm peste OFizio, @ proprietiria A.M.U. EMPREENDIMENTOS 1WOR

L LD4512005-14023050 8.2005 @ Certidic Begativa da Débicos /
vendew o infvel odjets destn matricala,

vo e Dinbairo con Flancas Tavada no 20 Tobelionata de
Nocas local, em m de novesbra de 7006, 11vr0 716-K, f1a.158/171, que fica arquivada oeate OFfc propriwtirios, MARCOS AURELIO PE-

S0, cado,  sus sulber ELISASGELA CASSIA DE OUIVEIRA PEDROSO,  beasileira, mpresiria, portadora du

« CPF 09.024.498.879-03, na qualidade de fiadores e garantidores hipotecirics, dao em hipoteca de 18 grou, sem
concorrancia di 1ros, o inivel objeco desta natrfculs, & Mutudris: M & E PRESENTES LTDA., pessoa lurfdics de direito privade, com
#9de na Avenids Sa0 Psulo n2.120, Loja 307/308, Zona 01, nesta cidade, imscrita mo CNPJ n2.08,380.1£4/0001-22, para garantiz do paga-
mento da dfvida contrafda pelos Mutusotes: KADIMA ENPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA., pessoa | ca de direito privado, com seds
na Avenida Sio Paulo n8.172, sala S14, 5¢ andar, Zona OL, nesta cidade, inscrita * TR ADMINISTRACKO
PAXTICIPAGDES LYDA., pessoa juridica de direite privado, com sede ma Aventda XV de unto 211, Centro, em
Curitiba-Ps, inscrita no CHPJ n2.00.517.926/0001-59, e SKIFTON 5/A, pessoa jurf venida Sete de Se-
tesbro 22,5402, Conjunto 1602, Centro, em Curitiba~PR, imgcrita mo CIPJ 02,03.405,795/0001-50, a0 valor de R$.200.000,00(duzencos mil
xeafa), que surd page em 24 parculas neneais @ consecutives, no vslor de R$.8.333,33 cads uma. Obrigan-se as parten pelss demats cliusu

las & condisien da asfritura. PPREIUS 54.400,00. Dou (4. Karingd, 18 de deresbro de 2006. Custasi= 2.156,00 VAC igual a 14.226,38. O
Registrydorie Nodade
b ek % 3 Exeiente .

Carné de IPTU da Prefeitura Municipl de Maringa

Protocolo: /
PREFEITURA DO MUNICIPIO DE MARINGA OBRIGADO POR PAGAR SEU DEBITO EM DIA
Secretaria Municipal de Fazenda T buto Catdasiro Zora Cadra Data
Diretoria Tributaria 'I_M POSTO TERRITORIAL 2019 26 247 018
= do Imovel: R. ERONDINO ANTONIO PINHATA, 18
PAGAMENTO PAGAMENTO A VISTA nbabllgy
PARGELADO JARDIM PAULISTA

Parcda Vencimento

g 2y DADOS DO IMOVEL TOTAL ANUAL DO TRIBUTO

5 20/05/2019 Testada (m): 54.84|) |moosto Territorid RS 1.262,90)

6 20/06/2019 Area Util Terreno (m?): 1.253.32|| lluminacao-Cesip RS 141,93]

7 20/07/2019 Area Congtruida (m?): 0,00

8 20/08/2019 Base de Cdculo (R$): 42.006,51|| VALOR TOTAL R$ 140483

9 20/09/2019 Aliguota (%): 3% Territoria

10 20110/2019

1 20/11/2019

12 20/12/2019

Valor da Area Verde(m?)
P eoirdrocd 117,07
Contribuinte: MARCOS AUREL 10 PEDROSO
TOTAL ANUAL DO TRIBUTO Endereco: R. PARQUE DO HORTO, 177
Complemento:
1.404.83 Bairro: ZONA 05
! Cidade: MARINGA-PR  CEP: 87060-285

Fontes de Pesquisa das Amostras;
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v' http://www.sub100.com.br/imoveis/21410004196/terreno
s-para-venda/jd-paulista-maringa-iexcl-pr#.XJjiSOShKi70

v' Beltrame Imdveis — Fone (44) 3032-3232 — Creci n® 4108-

j— Sra. Inés.

RS Imoveis — Creci 6068-j - (44) 3225-9005

Medeiros Corretor de Iméveis — 3024-0100 -

www.imobmedeiros.com.br

Sr. Ricardo — Cel 9982-5480

Imobiliaria Delta — Creci n° 1180-j — Tel (44) 3222-8930 —

Sr. Lima — www.deltamaringa.com.br

NN

AN

17.4 Curriculo do Perito;

Anexo aos Autos

17.5 Sites Pesquisados

http://www.sub100.com.br/imoveis/21410004196/terrenos-para-venda/jd-
paulista-maringa-iexcl-pr#.XJiSQShKi70

http://www.sandaloimoveis.com.br/imoveis/locacao/0-todas-as-cidades-
pr

www.ldsimoveis.com.br
https://www.opcaoimoveis.com.br/

http://www.bellakaza.com.br/imoveis/locacao/depositos/10-maringa-pr

http://www.sub100.com.br/imoveis/locacao/barracoes/10-maringa-
pr/50235-parque-do-japao/regiao-44
Bibliografia

http://www2.maringa.pr.gov.br/portais/servicos-publicos/

https://leismunicipais.com.br/pdf/Lei-complementar-888-2011-Maringa-
PR-consolidada-[05-12-2017].pdf

https://www.ibge.qov.br/pt/inicio.html

https://portal.fgv.br/

https://sindusconpr.com.br/

http://abnt.org.br/normalizacao/lista-de-publicacoes/abnt
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http://www.sub100.com.br/imoveis/21410004196/terrenos-para-venda/jd-paulista-maringa-iexcl-pr#.XJjSQShKi70
http://www.sub100.com.br/imoveis/21410004196/terrenos-para-venda/jd-paulista-maringa-iexcl-pr#.XJjSQShKi70
http://www.imobmedeiros.com.br/
http://www.deltamaringa.com.br/
http://www.sub100.com.br/imoveis/21410004196/terrenos-para-venda/jd-paulista-maringa-iexcl-pr#.XJjSQShKi70
http://www.sub100.com.br/imoveis/21410004196/terrenos-para-venda/jd-paulista-maringa-iexcl-pr#.XJjSQShKi70
http://www.sandaloimoveis.com.br/imoveis/locacao/0-todas-as-cidades-pr
http://www.sandaloimoveis.com.br/imoveis/locacao/0-todas-as-cidades-pr
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