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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 6a VARA CIVEL DA COMARCA DE
MARINGA - PARANA

PROCESSO: ACAO DE EXECUCAO N° 0019787-89.2013.8.16.0017

SIDNEI OLIVEIRA TELLES FILHO, engenheiro civil devidamente inscrito
no CREA/PR 12.724-D, perito nomeado por este juizo nos autos, tendo procedido aos
estudos e diligéncias que se fizeram necessarios, vem respeitosamente perante Vossa
Exceléncia, com fundamento no artigo 473 e 477, do Cddigo de Processo Civil, apresentar
as concluses consubstanciadas no seguinte LAUDO PERICIAL e AVALIACAO DO
IMOVEL.

Solicitamos também a liberacdo do restante dos honorérios periciais, para serem
depositados em minha conta corrente:

Caixa Econdmica Federal

Ag 0395 Op 001

Conta corrente 45429-7

Nestes termos, pede deferimento.

Maringd, 24 de ABRIL de 2023.

Assinado digitaimente Sidnei Oliveira Telles Filho
Engenheiro Civil CREA — PR 12.724 /D
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03.0 INTERESSADOS

EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 6a VARA CIVEL DA COMARCA DE
MARINGA - PARANA

EXEQUENTES — ALFREDO ANTONIO CANEVER E ADILSON RODRIGUES
FERNANDES, CESAR AUGUSTO PRAXEDES

EXECUTADOS - ESPOLIO DE ESDRAS ESMERALDO TOZZO, IZILDINHA
APARECIDO ANTONIO TOZZO.
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04 - OBJETIVO

1 — Apresentar o valor venal do imovel para liquidacéo forgada.

O valor de mercado (valor venal) corresponde ao preco de mercado e é 0 mesmo
em qualquer circunstancia e objetivo, sempre calculado de acordo com a norma técnica,
utilizando dados estatisticos, homogeneizacdo de dados, acréscimos e reducgdes de acordo
com a norma.

Para o presente estudo utilizou-se a norma ABNT (Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas) NBR 14.653

2 — Responder aos quesitos dos autores e dos réus.

3 - Liquidacdo forcada: A NBR 14.653, parte 1, define liquidagdo forcada como
“condicao relativa a hipdtese de uma venda compulsoria ou em prazo menor que o médio
de absorgdo pelo mercado”. Assim 0 preco se deriva da quantia auferivel na condicéo de
liguidagdo forgada. Estes casos se referem a casos tipicos de leiloes ou de valores
utilizados para venda compulséria e garantias bancéarias, porém a norma exige que seja
apresentado o valor da venda do imdvel, chamado de valor de mercado.

O valor de venda forcada sempre € valor menor do que o apresentado pelo valor
de mercado, por ter que ser realizado em curto espago de tempo. O tempo, ou curto espaco
de tempo para a venda de um produto é um, dos fatores basilares para levantamento do
valor do mercado.
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05-0OBJETO

Consiste em um imdvel urbano, data de terras: 181/182/183/183-A/184/184-
A/184-A-1, da quadra A-1, com area de 3.523,00 metros quadrados, situado na Zona
Armazém, atual Zona 09, conforme matricula do 1° oficio de imdveis com n°54.642 -
ANEXO 01 (matricula e cadastro), em Maringa, estado do Parand, com cadastro
imobiliario 09004700, sito Rua Ferndo dias, n 984 e Avenida Advogado Horacio
Raccanello Filho, n 7.339.

Localizacdo: Latitude 23°25°7.75” S
Longitude 51° 57°10.02” O

No Anexo 03 (Anexo fotografico) apresentamos as fotos da edificacdo e do seu
interior.

O Referido imdvel tem é&rea edificada de acordo com dados da prefeitura
Municipal de Maring4 de 2.436,08 metros quadrados com habite-se de construcéo e
1120,52 obra terminada, que ndo tem habite-se e precisa de regularizacdo, e uma
construcdo em andamento com &rea de 1514,05 metros quadrados, além de algumas
benfeitorias ndo presentes nos projetos aprovados pela prefeitura, tais como sistema de
para raios e poco artesiano. Area total do bem avaliado é de 5.070,65 m2.
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06 - CARACTERIZACAO, HISTORICO E ANALISE DE DOCUMENTOS
06.1 - CARACTERIZACAO:

No dia 04 de abril de 2023, estive as 14:00 no hotel Parati, no endereco ja descrito
no objeto, para realizagdo da vistoria.

Estiveram presentes os senhores, Paulo Pimenta, engenheiro civil, CPF n°
413.319.749-68, assistente técnico do Executado, e um dos executados, senhor Esdras
Esmeraldo Tozzo, CPF n° 054.263.389-22, que acompanharam a vistoria, estando a clpia
dos documentos e foto dos mesmos no ANEXO 01.

Atualmente na edificacdo esta funcionando o Hotel Parati, mas em caso de novo
proprietario ou mesmo para funcionamento da area que esta sendo construida, sera
necessario novo alvard de funcionamento, quando as exigéncias de regularizagdo das
areas e adequaces a norma de acessibilidade serdo exigidas.

Isto acarretard investimentos de grande porte, e até sua adequacdo o imdvel ndo
podera ser utilizado como hotel.

Estes servigos, que sdo desde banheiros acessiveis, rampas com inclinacdo adequada,
elevadores, sistemas de prevencdo de incéndios de acordo com a norma para este tipo de
utilizacdo, serdo considerados na atualizagdo do preco de venda.

Em nossa avaliacdo serdo consideradas todos estes aspectos no levantamento do
valor do imdvel e as benfeitorias, para que tenhamos o célculo do valor de mercado e o
valor de venda forcada conforme a norma técnica e o grau de preciséo.

Consideramos também a idade da construcdo para aplicacdo das tabelas de
depreciacdo pela idade do bem, aceitas nos métodos cientificos.

A condigéo da construgdo irregular em andamento, foi cuidadosamente avaliada
para identificar o valor de venda e os custos para atendimento das diversas normas
técnicas, inclusive demolicdes necesséarias, adaptaches e servicos de regularizagdo.

Como verificamos que a obra ndo atende a NBR 9050, norma de acessibilidade,
calculamos os servicos necessarios e adequacdes exigidas.

Outro aspecto que consideramos no calculo do valor de venda, € que a construgéo,
ainda em execugdo, ndo tem projeto arquitetdnico aprovado e o alvara de construgdo, o
que exigira alteragdes para adequar-se a nova legislacdo. A aprovacdao deste alvara,
exigird um estudo de impacto de vizinhanca EIV, que acarretara possiveis intervencdes
para mitigar os impactos incidentes.

Descricdo de acordo com a matricula atualizada no cartdrio do 1°oficio:
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“DATA n°.181/182/183/183-A/184/184-A/184-A-1 (cento e oitenta e um/cento e oitenta
e dois/cento e oitenta e trés/cento e oitenta e trés-A/cento e oitenta e quatro/cento e oitenta
e quatro-A/cento e oitenta e quatro-A-um), da QUADRA n°. A-1 (A-um), situada na
ZONA ARMAZEM, nesta cidade e comarca de Maringa-PR. AREA: 3.523,00 metros
quadrados. DIVISAS. METRAGENS E CONFRONTACOES: DIVIDE-SE: Com a Rua
Ferndo Dias no rumo SE 89°43'NO numa frente de 58,919 metros; com a data
n°.181/182/183-B no rumo SO 0°17'NE, numa distancia de 59,20 metros; com a faixa de
terra da R.F.F.S/A no raio de 588 metros numa extensao de 29,10 metros e no rumo NO
89°43'SE numa distancia de 30 metros; finalmente com a data 185 no rumo NE 0°17'SO,
numa distancia de 60,00 metros. Todos 0s rumos acima mencionados referem-se ao Norte
Verdadeiro. Benfeitorias: Contendo sobre o referido imoével as seguintes construcoes:
Residencial em madeira, com a area de 120,00 metros quadrados, atualizago de aumento
residencial em alvenaria com a area de 28,81 metros quadrados.”

Observamos que nenhuma das construgdes estdo averbadas no cartorio de registro
de imoveis, incluimos em nossa avaliacdo estes custos diminuindo do valor calculado,
incluindo os valores para retirar a CND (Certiddo negativa de débitos do INSS e da
prefeitura) e servicos cartorarios. O objetivo é que o valor de reedi¢do seja o valor de
mercado, atualizando os valores.

Em nosso levantamento somente uma parte da construcdo tem alvara de
construcdo e habite-se, com areas de amplia¢fes ja executadas e outras em execugdo
desprovidas de alvaras, exigindo regularizacdo da obra antes de sua continuidade. O que
exigird a regularizacdo de projeto arquitetdnico e complementares para a obtencdo do
documento de permissdo municipal. Estas despesas foram igualmente computadas em
nossa avaliagdo mercadoldgica

6.2 Construc6es / Benfeitoria

Realizamos o levantamento do estado das construges/ Benfeitorias realizados na
vistoria e na analise dos documentos de construcdo aprovados na prefeitura municipal,
COMO segue:

A edificagdo onde funciona o Hotel Parati, tem frente para a rua Ferndo Dias, 0
local é de facil acesso para viajantes e clientes, por estar proximo a avenida 19 de
dezembro. Avenida que é uma das principais entradas da cidade, acessivel aos que
chegam na cidade pela Avenida Colombo, o0 que a torna um beneficio para a valorizacéo.

O local tem como aspecto negativo nos dias de hoje a presenca de moradores de
rua em suas alamedas e travessas proximas, elemento que consideramos no levantamento
de dados mercadoldgico do terreno.

O Empreendimento tem algumas de suas areas de apoio ao hotel, como academia,
e setor de administracdo, acessiveis apenas na calcada externa, exigiria que as cal¢adas
estivessem dentro das normas de acessibilidade, o que ndo ocorre. O que devera ser
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corrigido pelo préximo proprietario e 0s custos destes servicos foram considerados para
o langamento do valor de mercado.

A parte da construgdo principal hoje utilizadas como hotel Parati, possui 3 blocos
com 3 pavimentos, sendo utilizados como quartos com cerca de 108 unidades disponiveis
para hospedagem, na area que estd em funcionamento.

Caracterizaremos as unidades em separado para melhor compreensdo e
classificacdo para a avaliacdo pretendida.

CONSTRUCAO / BENFEITORIAS 01:

Construgdo voltada para o uso hoteleiro com entrada na Rua Fern&o dias que d&o acesso

ao hotel, no piso térreo se encontra a recepgdo, com dois banheiros sendo um acessivel,
porém com a norma técnica antiga de espacgdes e barras de sustentacéo, além de falta de
botéo de pénico, sala de televisdo, cozinha de funcionarios, refeitorio, cozinha do hotel e
uma dispensa. No mesmo piso ha ainda, uma academia com acesso pelo lado exterior na
rua Ferndo Dias e o setor administrativo do hotel, também acessivel. H& uma outra
construcdo que consideramos na mesma benfeitoria porque séo ligadas e tem as mesmas
caracteristicas, nela hd também uma varanda no corredor no piso superior, uma lavanderia
e a area destinada as vagas de garagem, com dois depdsitos. Area total das Benfeitorias
01 e 02: 4.148,62m2. Porém somente 2.436,08 estdo com habite-se de construcao.

Detalhes da vistoria nesta primeira construgdo / benfeitorias:

01-Estrutura, em bom estado, sem danos estruturais aparentes que causem
riscos; pequenas fissuras internas.
02-Alvenaria e vedacao, em estado regular;
03-Instalaces elétricas:
Quadro de distribuicao antigo, do tipo “din”
Luminérias simples;
Espelhos e tomadas 4x2 simples.
Sistema de aterramento antigo sem considerar a norma atual com fio terra
em todas as tomadas. Instalacdo do televisor sem o0s conectores da nova
norma.
04-InstalacGes Hidro sanitarias:
Lavabos em porcelana branca com torneira cromada;
Bacia sanitaria com valvula descarga em situagdo regular, algumas sem
acabamento.
Saboneteiras e papeleiros de plastico, ou material similar;
Chuveiros elétricos.
N&o ha sistema de aquecimento solar ou a gas.
05-InstalacBes de combate a incéndio:
Constam extintores;
Hidrantes com mangueiras e bocais.
N&o ha sprinkler como exigido para hotéis e as vistorias estdo vencidas,
cabe ressaltar que apesar de ter caixa d’agua com a reserva de agua
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estabelecida na norma técnica, além da cisterna, outras exigéncias para
atendimento da vistoria dos bombeiros quanto a prevengdo Incéndio ndo
estdo de acordo com a norma atual para combate a Incéndio.
06-Esquadrias, portas:
03 Portas de Vidro temperado, sendo: Entrada do hotel, Entrada do
Escritorio e Entrada da academia;
As demais portas sdo de madeira, chapeadas, com fundo e seladora e
verniz, batentes de segunda linha e vistas do mesmo seguimento:
Algumas destas portas apresentam desgastes e necessidade de trocas,
diminuindo a avaliacdo do imdvel.
Fechaduras simples de metal cromadas, em bom estado;
Os portdes de entrada dos estacionamentos sdo metalicos com pintura em
estado regular;
28 Janelas na fachada da Edificacdo, Rua Ferndo dias, do tipo vidro
temperado sem caixilhos.
Nos. quartos as janelas sdo metalicas em chapa dobrada, do tipo
Venezianas pintadas, e envidragadas com vidros 3mm em estado regular;
Nos BWCs, as janelas sdo metalicas do tipo Méximo-ar envidragadas com
vidros 3mm e em estado regular;
Existem ainda nos corredores janelas de metal, tipo chapa dobrada, com
venezianas metalicas e vidros 3mm;
07-Boxes dos Banheiros dos quartos, sdo em acrilico encaixilhados em aluminio
fosco;
08-Forros: Tipo laje pré-moldada, embocadas, rebocadas, pintadas.
09-Pisos e revestimentos:
piso em porcelanato com 70 x 70 cm. Na recepcéo;
0s quartos e corredores apresentam um piso cerdmico 30 x 30 cm segunda
gualidade
0s banheiros e areas molhadas contam com azulejo cerdmico 15 x 15cm;
O balcdo da Recepcdo conta com uma Pedra em Granito, e um
revestimento em porcelanato;
Soleiras:
Existem soleiras, nas portas de entrada da edificagdo, ndo havendo soleiras
nas portas internas.
As escadas e rampas apresentam corrimdos de aluminio.
10-Pintura:
Pintura Interna:
As pinturas das paredes tetos e esquadrias estdo em boas condicGes, sdo
em pintura acrilicas.
Pintura externas necessitando de manutencdo e novos revestimentos,
apresentando sinais de perda de protecdo as intempéries, envelhecimento
e mapeamento da parede.
11-Calcadas externas:
Foram executadas em ladrilhos hidraulicos, estdo executadas sem observar
as exigéncias municipais para calcadas e norma de acessibilidade, deverdo
ser refeitas para atender a norma.
12- Cobertura: Em telhas de fibrocimento e calhas e rufos em aco galvanizado e
condutores de PVC.
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13- Garagens: o espaco de garagem utilizado é na area ampliada, com piso ainda
no contrapiso e paredes ndo pintadas, com cerca de 40 vagas de garagem.

CONSTRUCAO / BENFEITORIAS 02:

01- Construcdo em Alvenaria sobre pilotis, fundacGes executados e estrutura de
concreto, estruturas antigas, com fechamento de quartos e paredes externas em
alvenaria de tijolos furados.

02- H& reboco somente na lateral onde faz divisa do terreno, com todas as demais
paredes sem chapisco, emboco e reboco, ficando em alegraria crua. Sem
tubulacdes de preparacdo para energia elétrica e hidraulica.

03- Nao tem instala¢des de Incéndio e nem esquadrias.

04- As escadas ainda estdo sem as corre¢des e ndo héa poco de elevador e correcdo das
lajes para colocacdo de pisos.

05- A ligacdo ao bloco principal ainda ndo esta executada e 0s niveis ainda ndo podem
ser analisados.

06- A obra esta sendo executada de forma ilegal, por ndo ter alvara de construcéo.

07-Nao héa placas indicativas dos profissionais responsaveis pela obra, nem dos
projetos estruturais, prevencdo de Incéndio, hidrossanitéarios, elétricos e de
prevencao de Incéndio.

08- O valor desta area devera ter todos 0s descontos previstos para que seja adequada
a obra e sua regularizag&o.

09- Nao ha na obra as infraestruturas exigidas pela legislacdo para o funcionamento
da obra, e devera ser implantada.

10- Area da obra em construcdo: 1.120,52mz2,

CONSTRUGAO / BENFEITORIAS 03

01- Residéncia em alvenaria e concreto em bom estado.

02- A residéncia disp8e de 3 dormitdrios, banheiro, cozinha, sala, churrasqueira.

03-Tem instalacOes elétricas e hidro sanitarias em funcionamento e condigdes
adequadas a época da construcao e nas normas vigentes na época.

04- Fechamentos em alvenaria em boa condicéao

05- Forros em laje de concreto com reboco e pintura.

06- Cobertura em telhas de ceramica.

07- Batentes de Madeira em estado regular.

08- Portas e guarnicdes sdo de madeira chapeadas em estado regular, com fechaduras
simples cromadas, em bom estado.

09- Pisos internos de madeira tipo Tacos encerados, mas desagastados e com a
impermeabilizacdo vencida.

10- Banheiros e cozinha tém piso de cerdmica antiga, com azulejos nas paredes de
ambos os ambientes

11- Pintura interna em tinta acrilica em bom estado.
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12- Pintura externa com necessidade de manutencao.

13- As areas externas estdo comprometidas, pela cisterna extra, e outras areas ndo
aprovadas na prefeitura que sao usadas como apoio ao Hotel.

14- O local esta sem manutencdo interna e mobilia antiga.

15- Area de construcdo de 158,63mz2.

CONSTRUCAO / BENFEITORIAS 04

01- Poco artesiano, de cerca de 120 metros de profundidade.
02- Uma cisterna em concreto, e 3 caixas d’agua elevadas.
03- Sistemas de protecdes de Incéndio e de Raio.

06.3 - METODOLOGIA

A presente pericia atendeu todos 0s requisitos necessarios e exigidos pela NBR
3752/96 (norma que fixa os critérios e procedimentos relativos as pericias de engenharia
na construcdo civil), em seu item 4.3.2 — Requisitos essenciais. Todos foram
condicionados tanto quanto a abrangéncia das investigagdes, confiabilidade e adequagdo
das informag@es obtidas quanto a qualidade das analises técnicas e a0 menor grau de
subjetividade emprestado pelo perito, sendo a inspe¢do predial realizada enquadrada no
Nivel 1, onde "Nivel 1- Identificacdo das anomalias e falhas aparentes, elaborada por
profissional habilitado”, de acordo com a norma de Inspecdo Predial de 2007, do
IBAPE/SP. O critério utilizado para a elaboracdo do Laudo foi embasado na Andlise do
Risco associado ao uso e exposicao ambiental.

Para avaliacdo do terreno seguimos as normas estabelecidas para a avaliacdo de
terrenos e edificagdo com a coleta de dados enquadrando-se no Grau de Preciséo (3), para
determinacdo do valor do imével Grau de Fundamentagdo (2), conforme Tabela 12 de
enquadramento e defini¢cGes constantes do item 8.2.4 e 9.5 da NBR-14.653-2, norma da
ABNT — Associacdo Brasileira de normas Técnicas, tendo sido utilizada as metodologias
descritas a seguir. Para obter o valor final da avaliacdo aplicou-se 0 Método Evolutivo
gue consiste na soma do valor final do terreno e da benfeitoria (Comparativo de Dados
de Mercado + Benfeitorias).

6.3.1 Método Comparativo de Dados de Mercado.

Na avalia¢do do tereno ao aplicar a norma da ABNT — Associacao Brasileira de
normas Técnicas. Segundo a NBR 14.653 — 1 (Procedimentos Gerais) que: “identifica o
valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra”.

Descrevemos agora 0s parametros da norma, nos seus fatores utilizados.

Fatores de Homogeneizag&o:
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F1 - Localizagdo: Variando de acordo com a localizacdo determinada pela
circulagdo/acesso, proximidade de comércio, bancos, farmécias etc.

F2 - Area: Para diferencas entre areas <= 30%, adotado: Fa = (Sp/Sa)*(1/4) Para
diferencas entre areas.

6.3.2 Método para o célculo do custo das construcdes / Benfeitorias: Método
da Reedi¢do do bem.

Para a construcdo existente no local, utilizou-se 0 método de Quantificacdo de
Custo, para identificar o custo de reedi¢do de benfeitorias, ou custo de reproducdo,
levando em consideracdo o valor de CUB (Custo unitario Basico) de construcéo segundo
o Sinduscon-PR.

Foi aplicado as reducdes de idade da construgdo, através de tabelas estabelecidas
na norma técnica.

Aplicamos também as reducdes referentes a regularizacdes, dividas com impostos
e taxas referentes a averbagdes em cartorio. Calculamos também as obras que seriam
necessarias para oo funcionamento do empreendimento, como adequacdes de banheiros,
e calcadas, acessibilidade dentro da norma entre outros citados no Anexo5.

Para calculo do valor final do Imével de venda forgada (VF), consideramos as
férmulas de venda forcada.

Valor do Imével (VF) = (Valor do Terreno + Valor das Benfeitorias) * F3
F3 - Fator Oferta/Comercializacéo

F3 = 100% - (FV+FA)

Onde: FV = Fator venda for¢ada*

*Fator atribuido pelas condi¢des de pagamento e impossibilidade de negociacao
(desconto, troca etc.), baseado na Selic, e as despesas de venda do imdvel, 5% de
comissdo paga pelo vendedor em venda nas condicbes de mercado e pagas pelo
comprador em venda forcada.

FA = Fator Aluguel** =3 %
0,5 x Valor do Imével x 6

**Considerando tempo médio de 6 meses para a posse do imovel, a este serd
atribuida uma renda mensal igual a 0,5 % do imdvel.

>30%, adotado: Fa (Sp/Sa) ” (1/8). o valor de CUB- NOR(Custo unitario Basico
regido noroeste) de construcdo segundo o Sinduscon-PR, definido na norma como
método de Quantificacdo de Custo
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Para esta avaliacdo, conforme definido na metodologia buscamos o “Valor final
do Imdvel de venda forcada (VF)”

Outro critério que utilizamos foi a analise das tabelas de vida til e vida atil de
projeto, COmo segue na norma:

Vida Util (VU) e Vida Util de Projeto (VUP)

Vida Util (VU) “Periodo de tempo em que um edificio e/ou seus sistemas, elementos e
componentes se prestam as atividades para as quais foram projetados e construidos
considerando: 1- o atendimento dos niveis de desempenho previstos na NBR 15.575, e 2-
a periodicidade e a correta execu¢do dos processos de manutencdo especificados no
respectivo Manual de Uso, Operagdo e Manuteng¢io”. A Vida Util se inicia com a emissdo
do Habite-se ou Auto de Conclusdo da Obra e depende diretamente de que cada envolvido
na construcio da edificacdo cumpra seu papel. Ndo devemos confundir Vida Util com:
garantia contratual — que € o periodo de tempo concedido pelo incorporador ou construtor
ao comprador para reclamacdo de defeitos ou vicios do produto adquirido; garantia legal
- que é o periodo de tempo que o comprador tem direito legalmente para reclamacao de
defeitos ou vicios do produto adquirido;

Vida Util de Projeto (VUP) “Periodo de tempo estimado para o qual um edificio e/ou
seus sistemas, elementos e componentes sdo projetados a fim de atender as atividades
para as quais foram projetados e construidos considerando: 1- o atendimento dos niveis
de desempenho previstos na NBR 15.575, e 2- a periodicidade e a correta execucdo dos
processos de manutencdo especificados no respectivo Manual de Uso, Operacdo e
Manutengdo”. A VUP deve ser definida pelo incorporador e seus prepostos e norteara
todo o trabalho de projeto a ser desenvolvido. E fundamental para sua correta analise o
levantamento e registro das condicGes do entorno da edificacdo identificando as
condicbes de exposicdo e risco. O projeto deve especificar o valor tedrico para a Vida
Util de Projeto (VUP) para cada um dos sistemas que o compdem, ndo inferiores aos
estabelecidos pela Norma.

TABELA DE ANALISE DE VUP

Parte da edificacdo Exemplos VUP
minimo
(em anos)
Revestimento de fachada | Revestimentos, molduras, componentes >20
aderido e ndo aderido decorativos e cobre-muros
Piso Externo Pétreo, cimentados de concreto e ceramico >13
Pintura Pinturas internas e papel de parede >3
sintéticos texturizados
Pinturas de fachada, pinturas e revestimentos >8
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Impermeabilizacdo
mautenivel, com e sem
quebra de revestimentos

Componentes de juntas e rejuntamentos, mata-
juntas, sancas, golas, rodapés e demais
componentes de arremates

Impermeabilizacdo de Caixa d’agua, jardineiras,
areas externas com jardins, coberturas néo
utilizaveis, calhas e outros

Impermeabilizacdo de areas internas, de piscina,
as externas com piso, de cobertura utilizaveis, de
rampas de garagem etc.

>20

Esquadrias Externas (de
fachada)

Janelas (componentes fixos e moveis), portas
balcdo, gradis, grades de protecdo, cobogos,
brises, inclusos complementos de acabamento
como peitoris, soleiras, pingadeiras e ferragens
de manobra e fechamento.

>20

Esquadrias Internas

Portas e grades internas, janelas para areas
internas, boxes de banho

Portas externas, portas corta-fogo, portas e gradis
de protecdo e espacos internos sujeitos a queda
>2m

Complementos de esquadrias internas, como
ferragens, e fechaduras, trilhos, folhas
mosquiteiros, alizares e demais complementos
de arremate

Instalacdes Prediais
embutidas em vedacdes e
manuteniveis somente por
quebra das vedacdes ou dos
revestimentos  (inclusive
forros falsos e pisos
elevados nédo acessiveis)

Tubulacbes e demais componentes (incluir
registros e valvulas) de instalacBes hidros
sanitarias, de gas, de combate a incéndio, de
aguas pluviais, elétricos.

>20

Reservatorios de 4gua ndo facilmente
substituiveis, redes alimentadoras e coletoras,
fossas sépticas e negras, sistemas de drenagem
ndo acessiveis e

demais elementos e componentes de dificil
manutencéo e/ou substitui¢do

>13

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJYBY 88F7S MGYCM J3ES3

Componentes desgastaveis e de substituicdo
periddica, como gaxetas, vedacOes, guarnicoes e
outros

Instalagcbes Aparentes ou
em espacos de facil acesso

Tubulacbes e demais componentes

>4

Aparelnos e componentes de instalacGes
facilmente substituiveis, como loucas, torneiras,
sifdes, engates flexiveis e demais metais
sanitarios, tomadas, disjuntores, luminarias,
tampas de caixas, fiacdo e outros.

>3

Reservatérios de dgua

>8

Equipamentos  funcionais
manuteniveis e
substituiveis (médio custo
de manutencéo)

Equipamentos de recalque, pressurizacdo,
aquecimento de agua, condicionamento de ar,
filtragem, combate a incéndio e outros.

>8
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Aderido

elevados, lambris, forros falsos

Equipamentos  funcionais | Equipamentos de calefacdo, transporte vertical, >13

manuteniveis e | protecdo contra descargas atmosféricas e outros.

substituiveis (alto custo de

manutencéo)

Estrutura principal - Fundagdes, elementos estruturais (pilares, vigas, >50
lajes e outros), paredes estruturais.

Estruturas auxiliares Muros divisorios, estrutura de escadas externas >20

Vedacdo Externa Paredes de Vedagdo Externa, painéis de >40
fachadas, fachadas cortina

Vedag&o Interna Paredes e Divisorias leves internas, escadas >20
internas, guarda-corpos

Cobertura Estrutura de cobertura e coletores de aguas >20
pluviais embutidos
Talhamento >13
Calhas de beiral e coletores de aguas pluviais >4
aparentes, subcoberturas facilmente substituiveis
Rufos, calhas internas e demais complementos >8
(de ventilagdo, iluminacdo e vedacdo)

Revestimento Interno | Revestimentos de Piso, parede e teto: de >13

Aderido argamassa, de gesso, ceramicos, pétreos, de tacos
e cascalhos e sintéticos

Revestimento Interno ndo | Revestimentos de Piso: téxteis, laminados ou >8
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7.0 - DIAGNOSTICO DE MERCADO

Foi realizada uma pesquisa de mercado com caracteristicas similares ao objeto da
avaliacdo, na mesma regido do imovel.

A. Liquidez: Regular

B. Desempenho de mercado: Regular

C. Absorc¢éo pelo mercado: Regular

Os valores das cotacBes dos imdveis e sua planilha encontram-se no ANEXO 02.

Também no (ANEXO 02) séo estabelecidos os critérios de homogeneizacéo e o resultado
do tratamento dos dados, com a aplica¢do do Método Comparativo de Dados de Mercado.
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8.0 - CONCLUSAO E RESULTADO DA AVALIACAO:

8,1 Valor do terreno apds tratamento dos dados e aplicacdo do método comparativo de
dados:

R$ 7.046.000,00 (sete milhGes e quarenta e seis mil reais)
8.2 Valor da construcédo / Benfeitoria com aplicacdo do Método da Reedicdo do bem:

8.2.1Construcbes que tem habite-se (certiddo de término de obra), avaliadas com
atualizacéo do tempo de construcéo.

. Fator ref. a
Edificacdo Area velares Valor total (D AD FEfE- Idade (anos) porcentgge Porcentagem LPEUT? d~e Valor Atual
cub/m? se m de vida de vida Correcéo
Residéncia 256,50 1915,73 491384,75 1994 29 0,36 38,10 0,62 304167,16
Hotel — (seq. 1 158,63 2195,38 348253,13 1991 32 0,40 41,00 0,59 205469,35,
Hotel — (seq. 2 506,91 2195,38 1112860,08 1994 29 0,36 38,10 0,62 688860,39
Hotel — (seq. 3 1494,70 2195,38 3281434,49 1994 29 0,36 38,10 0,62 2031207,95
Hotel — (seq. 4 19,34 2195,38 42458,65 1996 27 0,34 36,80 0,63 26833,87
2436,08 3256538,70

R$ 3.256,538,70 (trés milhdes duzentos e cinquenta e seis mil quinhentos e trinta e
oito reais e setenta centavos.)

8.2.2 Construgdes e Benfeitorias Irregulares na prefeitura e nos érgdos publicos.

. Fator ref. a
Edificacéo Area Velkreh Valor total AroEb ke Idade (anos) porcentgge Porcentagem [l d~e Valor Atual
cub/m3 se m de vida ) Corregao
de vida
HOTEL - 1120,52 2195,38 2459967,20 1994 29 0,36 38,10 0,62 1522719,70
IRREG. GEO ' ’ ' ! ’ ' '
1522719,70

R$ 1,522,719,70 (Um milh&o quinhentos e vinte e dois mil e setecentos e dezenove
reais e setenta centavos.)

8.2.3 Construgdo sem alvara e na fase da alvenaria.

Valor do

Edificacéo Area cub/m? Valor total Fator ref. a Porcentagem de Construgéo Valor Atual
HOTEL - E~m 1514,05 2195,38 3323915,09 0,19 631543,87
Construgcéo
631543,87

R$ 631.543,87 (seiscentos e trinta e um mil quinhentos e quarenta e trés reais e
oitenta e sete centavos.)

8.2.4 Benfeitorias extras, Pogo artesiano, caixas d"agua e cisterna.
Pogo Artesiano com demais construgdes de apoio.

RS 280.000,00 (duzentos e oitenta mil reais)

Valor final da reedicdo das construcdes e benfeitorias:

R$ 5.690.802,27 (Cinco milhdes seiscentos e noventa mil e oitocentos e dois reais
vinte e sete centavos.)
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8.3 — Despesas para regularizacédo das construcdes existentes em funcionamento e
em construcao.

8.3.1 — Despesas com servicos de projeto e taxas prefeitura:

Regulariz¢do de Edificacdo

Cddigo Sinapi|Desepsa Unidade Quantidade Valor Unitario |[Valor total
40813|Engenheiro civil |Horas 20,00 98,88 1977,60
- ART - Crea Unid. 1,00 264,00 264,00
- Taxas Pmm Unid. 1,00 42193,06 42193,06
38186|Piso tatil m 58,91 172,80 10179,65
Total 54614,31

8.3.2 Servico de engenharia para prestacao servigo na regularizacdo da obra

Finalizacdo de obra em andamento

Cdédigo Sinapi|Desepsa Unidade Quantidade Valor Unitério |Valor total
40813|Engenheiro civil |Horas 20,00 98,88 1977,60
- ART - Crea Unid. 1,00 264,00 264,00
- Taxas Pmm Unid. 1,00 46184,73 46184,73
Total 48426,33
8.3.3 Reformas dos banheiros para acessibilidade
Reforma de 16 Banheiros
Cddigo Sinapi|Desepsa Unidade Quantidade Valor Unitario |[Valor total
40813|Engenheiro civil |Horas 5,00 98,88 494,40
- ART - Crea Unid. 1,00 264,00 264,00
- Reforma Unid. 16,00 2500,00 40000,00
- Taxas Pmm / Ref{Unid. 1,00 2214,83 2214,83
Total 42973,23
8.3.4 Débitos na Prefeitura Municipal vencidos.
Débitos consultados em 23 -04 - 2.023 - as 19:00 hrs Valor (R$)
DEBITOS DIVERSOS DO CADASTRO 1268503,18
8.3.5 - Custos de averbacdo das construcGes nas matriculas.
Descricéo Area (m2) |Valor (R$)
Hotel - area regular com habite-se a mais de cinco anos 2179,58 376286,48
Residéncia - area regular com habite-se a mais de cinco anos 256,50 46582,25
Hotel - irregular géo 1120,52 193448,52,
Hotel em construcao 1514,04 261386,50
877703,75

Total das despesas a descontar do valor de reedi¢do para se obter o valor de mercado:
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R$ 2.292.220,80 (Dois milhdes duzentos e noventa e dois mil duzentos e vinte reais e
oitenta centavos.)

8.4 Valor de Mercado das construgdes e benfeitorias incluido o terreno:
Valor do terreno: 7.046.000,00 (sete milhdes e quarenta e seis mil reais) +

Valor Reedicéao: 5.690.802,27 (Cinco milhdes seiscentos e noventa mil e oitocentos e dois
reais vinte e sete centavos.)

Valor dos descontos: R$ 2.292.220,80 (Dois milhdes duzentos e noventa e dois mil
duzentos e vinte reais e oitenta centavos.)

VALOR TOTAL DE MERCADO DO IMOVEL :
R$ 10.444.581,47 (dez milhGes quatrocentos e quarenta e
quatro reais e quinhentos e oitenta e um reais e quarenta e sete centavos)

8.5 Valor Final do Imovel de venda forcada (VF).
Valor do Imdvel (VF) = (Valor do Terreno + Valor das Benfeitorias) * F3

F3 = soma de 5% (como ndo héa corretores) é despesa do comprador + 3% (equivalente a
6 meses de tempo estimado para a venda, com 0,5% custo mensal de aluguel, + 13,75%
(Selic) valor estimado pela forma de negociac¢do forgada.

F3=(21,75% - 100) = 78,25%

Conforme o estudo, o valor de venda forcada do imdvel é de:
R$ 10.444.581,47 * 78,25% = R$ 10.444.581,47 *0,7825 = 8.172.885,00

VALOR VENDA FORCADA: R$8.172.885,00 00 (oito milhdes cento e setenta e dois
mil oitocentos e oitenta e cinco reais)
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9.0 - RESPOSTAS AOS QUESITOS

1) Queira o Sr. Perito identificar o imovel periciado, com sua localizacdo, metragem,
benfeitorias e demais informagbes necessarias a sua individualizacdo, excluindo-se
moveis, eletrodomésticos e quaisquer equipamentos que ndo integram o imével em si e
dizem respeito apenas e tdo somente a atividade nele desenvolvida (hoteleira), tais como,
camas, colchdes, roupas de cama/mesa/banho, guarda-roupas, escrivaninhas, televisoes,
aparelhos de ar condicionado, ventiladores, balcbes, mesas, cadeiras, poltronas, fogdes,
geladeiras, freezer, micro-ondas, todo material de cozinha, lavanderia, computadores, etc,
eis que a penhora recai exclusivamente sobre o imovel e ndo sobre a atividade nele
desenvolvida.

- Resposta: O Imovel foi visitado, no dia 05 de abril de 2.023, as &reas visitadas e
registradas fotograficamente e um resumo das mesmas estdo no ANEXO 06, as areas do
imével, bem como os projetos considerados sdo aquelas apresentadas no espelho do
cadastro imobiliario da Prefeitura Municipal de Maringa. Conforme apresentamos no
laudo técnico de avaliagdo e no ANEXO 05, as benfeitorias foram calculadas e
deflacionadas pelas despesas que serdo obrigatdrias aos compradores.

2) Quais os critérios e métodos utilizados pelo Sr. Perito na realizacdo da avaliagdo do
imovel?

- Resposta: Para Calculo do valor do terreno, foi adotado o método estatistico (em
conformidade com a NBR 14.653), com avaliacdo mercadoldgica considerando 06
amostras a venda no entorno.

Para o Calculo das edificagbes construidas, foi considerada o método de reedicédo
do imovel de acordo com a norma técnica, que considera a constru¢do de um imovel
igual e aplicacdo de fatores de depreciacdo, correcdo e demais levantamentos necessarios
ao calculo do valor de mercado, neste interim utilizamos como fator multiplicador do m?2
o0 valor do CUB néo desonerado de marco /23, e em seguida método de depreciacdo com
a tabela de Ross-Heidecke, a idade da obra considerada com as informacdes contidas no
cadastro do imovel.

Para o Calculo da Edificacdo em construcdo, nao finalizadas, foi utilizada a
estimativa de etapas de uma construcdo, e o valor percentual correspondente ao valor
atual aplicou-se 0 CUB nao desonerado margo / 2023.

3) A sua localizacdo influencia na avaliagcdo? Qual percentual do preco total decorre da
sua localizagdo?

-Resposta: Na utilizacdo da norma técnica para o calculo do valor de mercado do
terreno, deve-se utilizar amostras que tenham a mesma caracteristica do imovel a ser
avaliado, portanto a “Localizagdo do imdvel “, é referéncia para o levantamento dos
valores das amostras. Os valores também obtidos pela planta genérica do municipio séo
utilizados para que na aplicacdo das técnicas estatisticas (cientificas) o valor calculado
represente ao valor do mercado na localizagcdo em que o imével se encontra.
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4) O imdvel em avaliacdo esta localizado em &rea nobre da cidade da Maringa, com
grande interesse para negocios e investimentos levando-se em conta as atividades
desenvolvidas nos imdveis localizados ha mesma rua e quadra?

-Resposta: A regido é entrada da cidade através da Avenida Colombo, entre a
entrada dos viajantes de Paranavai e Campo Mourao e o centro da cidade, ap6s a abertura
da via na Avenida Horacio Raccanello filho sua localizacdo ficou ainda mais valiosa,
porém ainda é uma regido com falta de equipamentos publicos modernos, varios
barracGes industriais e depositos em fase de transi¢do, demonstrando que a localizacdo é
excelente com aspectos negativos. Na regido, hd um grande colégio, alguns novos
edificios, e barracdes antigos, bem como &reas de intensa presenca de moradores de rua.
Todos estes aspectos foram considerados na avaliagdo do imével.

5) O fato de o imo6vel ser vizinho do Albergue Santa Luzia de Marillac impacta no
interesse de investidores sobre o imovel, especialmente considerando que os arredores
sdo frequentados por grande quantidade de usuarios de drogas, tornando o local conhecido
como “cracolandia”?

-Resposta: Consideramos em nossa analise, todos os aspectos da localizagdo, e
indices de deflacdo, também avaliamos que os empreendimentos que estdo surgindo na
regido tém sido amplamente valorizados, ndo apresentando fator de desvalorizagéo pela
presenca de moradores de rua ou do Albergue. A ocupacdo do hotel ndo teve diminuicédo
devido a estes fatores.

6) Na mesma regido, especificamente na Rua Ferndo Dias e na quadra onde esta
localizado o imdvel a ser avaliado, existem outros imoéveis sendo ofertados em venda? Se
positivo, qual seria o valor médio do metro quadrado que é pleiteado para a venda?

-Resposta: Na regido existem alguns imoveis a venda, inclusive alguns utilizados
para o célculo do valor de mercado do terreno do imdvel objeto da pericia. As técnicas
cientificas garantem o célculo do valor de mercado, pois consideram todas as variaveis.

Foram considerados varios terrenos nas proximidades, mas ndo ha imdveis
vizinhos ao que esta sendo avaliado.

7) Qual a idade da edificacdo existente no imoével? Essas edificacdes estdo regularizadas
perante os 6rgaos publicos (Prefeitura, Corpo de Bombeiros, Vigilancia Sanitaria etc.)
com todos os alvaras e aprovacao de todos os projetos estrutural, arquiteténico, elétrico,
hidraulico, etc.?

-Resposta: A edificagdo tem em média 29 anos, esta parcialmente regularizada,
cerca de 2436,08m2 mas o hotel ndo tem alvara de funcionamento vigente, e todos estes
pontos foram utilizados para deflacionar o valor de reedicéo e chegar ao valor de mercado.
Nenhuma das areas do lote foi averbada em matricula, também calculamos a despesa para
averbacao.

8) Descrever a situacdo da estrutura das edificacOes, identificando todas as irregularidades
e/ou patologias existentes no imdvel, inclusive quanto aos materiais utilizados nos
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telhados, pisos, paredes, janelas, lougas etc., apontando eventuais desniveis,
abaulamentos, trincos, fissuras, infiltracGes, de modo que seja detalhados o seu estado de
conservacao, funcionamento e manutencgdo. A idade das edificacdes e o estado em que se
encontram orienta e influencia o valor da avaliacdo?

-Resposta: A estrutura do prédio estad estdvel sem apresentar deformacGes
estruturais, e em consonancia com a idade da edificacdo. A constru¢do com
entrada e frente para a Rua Ferndo Dias, que é a mais antiga, tem algumas areas,
do térreo com novos revestimentos, de boa qualidade, como pode ser visto no
Anexo Fotografico, mas alguns ambientes necessitam de nova pintura como a
academia, entre outros, o sistema elétrico é antigo, simples, mas funciona
adequadamente, ja os pavimentos superiores tém acesso com pisos de segunda
linha e antigos, bem como o revestimento dos banheiros. As esquadrias, tanto de
madeira quanto de ferro, sdo de sistema antigo, simples e segunda linha, mas ndo
apresentam problemas de funcionamento e nem necessidade de troca.

O prédio ja em uso e contiguo a direita da entrada do hotel, tem um pavimento sob
pilotis, com entrada pela avenida Horécio Raccanello Filho, sem pavimentacéo e
as garagens sao de piso concreto cimentado ristico sem revestimento. A pintura
externa precisa ser realizada e ha éareas que necessitam de recuperacdo de
revestimento primario, como reboco. No entanto a parte interior, onde estdo o0s
quartos, também h& a mesma situacdo ja descrita sobre a area frontal a Rua
Ferndo Dias.

O prédio a esquerda ainda em constru¢do somente tem estrutura e janelas venezianas
de ferro, conforme o padrdo de segunda linha e ainda ndo tem revestimento
interno e somente pintura na face externa.

As loucas e instalacdes sdo antigas conforme ja apresentado na vistoria, com as
caracteristicas que podem ser verificadas nas fotos no Anexo Fotografico.

N&o é possivel a fim de verificacdo de desniveis, pormenorizar cada banheiro, ou
mesmo 0s corredores, mas em nossa verificacdo, ele atende ao padrdo de
construcdo baixa, com defeitos que foram considerados na avaliagdo.

Quanto aos telhados, estdo executados em estrutura de madeira, pontaletadas, com
telhas de fibrocimento, o que torna o imoével mais quente, mas esta dentro da
norma de construcgdo de telhados, sendo uma cobertura mais econdmica.

Todo detalhamento da vistoria, pode ser observado na caracterizacdo do imével do
laudo de avaliacdo, e nos anexos (fotogréaficos e outros).

A idade e o estado de conservacdo da construgdo impactam no calculo do valor de
mercado do imdvel e foi considerado na avaliagdo realizada.

9) Existe alguma edificacdo inacabada? Desde quando esté paralisada? Qual o percentual
ainda falta concluir? Esta comprometida? Se negativo, qual o custo pra conclusdo? Essa
condicdo afasta o interesse de investidores e/ou impacta o valor de mercado do imével
para baixo?

-Resposta: Existe edificacdo de 1514,04m? inacabada, sem alvara de construcéo
valido, inclusive necessitara de alteracdo de projeto para a adequacdo a atual
legislacdo de construcéo civil e suas normas.
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O estado atual da construcéo é de fundacdes e estrutura terminada, com fechamento
em alvenarias de tijolos de barro furadas assentes em argamassa de cimento, com
janelas venezianas externas assentes, sem pintura e parede externa rebocadas, de
acordo com a nossa vistoria, isto equivale a 19% do total da obra, portanto faltam
81% da obra para ser executada, considerando os valores financeiros para
execucdo do projeto existente.

A obra ndo estd comprometida, mas necessitara de adequacao de projeto para o seu
término e de nova anélise e aprovacdo de projeto.

O Custo aproximado para término da obra ndo é possivel de ser verificado, porque
sera alterado de acordo com as especifica¢fes de acabamento, e utilizagdo a ser
dada. O que podemos afirmar é que o valor da construcdo existente no momento
é de R$ 631.543,87 (seiscentos e trinta e um mil quinhentos e quarenta e trés reais
e oitenta e sete centavos.)

A condicdo de obra inacabada, afeta o interesse dos investidores, e o valor investido
na construcdo inacabada sofre desvalorizagdo no mercado, e isto foi considerado
por nos, para construirmos o valor de mercado.

10) Considerando que se trata de imével com edificacdo antiga e parte inacabada, qual o
custo para demolicdo total, especialmente considerando que eventual investidor
interessado teria que desmanchar tudo para instalar uma edificacdo nova? Essa condigéo
impacta o valor da avalia¢do?

-Resposta: Para realizacdo de demolicdo e transporte de material inservivel e
entulhos, consideramos o sistema de demolicdo por maquinario e transporte por
caminhdes até area definida para descarte.

Existem vérios métodos para demoli¢do, desde uso de explosivos, demolicéo
manual e demoli¢do por maquinas pesadas, isto impacta o valor, mas para que tenhamos
um levantamento em ordem de grandeza, usamos o sistema de demolicdo por maquinas.

A érea total da construgdo é de 5070,64m?

Segundo as tabelas Sinapi 0 preco médio por m2 de demolicdo incluindo remocao
do entulho é de R$250,00

Valor da demolicéo total do prédio é de R$ 1.267.660,00 (um milhdo duzentos e
sessenta e sete mil seiscentos e sessenta reais.)

11) Considerando a localizagdo do imdvel, quais as limitacBes legislativas quanto a
implementacdo de um empreendimento naquele local, ou seja, existe alguma atividade
empresarial, comercial ou residencial que ndo poderia ser instalada no imovel? Se
positivo, essa limitacdo reduz o nimero de interessados e, por isso, empurra o valor da
avaliacdo para baixo?

-Resposta: O imovel tem duas testadas para eixos comerciais, esta com frente para
dois eixos comerciais (ECSB), onde ndo existem restricdes para atividades comerciais e
residenciais, no entanto o plano diretor do municipio exige que se cumpra todas as
exigéncias do zonamento e da lei de uso e ocupacdo do solo, com exigéncia de um estudo
de impacto de vizinhanga com medidas mitigadoras. A area ndo tem fatores limitantes
gue reduzam o namero de interessados, porém o interesse depende do mercado em cada

Avenida Advogado Hordcio Raccanello Filho, 4840, Maringd, Parand, CEP 87020-035
(44) 9923-1122 (44) 9801-9933 (44) 3028-4858 sidneitelles@hotmail.com Pdgina 23

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJYBY 88F7S MGYCM J3ES3




PROJUDI - Processo: 0019787-89.2013.8.16.0017 - Ref. mov. 1208.1 - Assinado digitalmente por Sidnei Oliveira Telles Filho:51718855915
08/05/2023: JUNTADA DE LAUDO. Arg: Laudo Pericial

LPAX Engenharia
Sidnei Oliveira Telles Filho CREA- Pr 12724-D

momento, ndo sendo possivel avaliar qual seria a intensidade de interessados, afinal, o
mercado em suas regras, que estabelecem relagdo entre oferta e procura.

Descrevo abaixo o enunciado da lei de uso e ocupacéo do solo:

* Lei complementar: 888/2011 :
Il - Eixo de Comércio e Servigos B - ECSB: restrito as vias mostradas no mapa
citado no caput, compreendendo 0s seguintes usos:

a) permitidos comércio e servigos centrais e vicinais e 0s usos permitidos na
zona a que pertence o lote;

b) permissiveis pequenas industrias, escritdrios e atacados ndo incbmodos,
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)

12) Qual o valor do terreno, independentemente das edificacbes?

-Resposta: De acordo com nosso laudo de avaliagéo, utilizando método descrito
na norma técnica NBR-14653, Anexo 04, o valor do lote da rua Ferndo Dias 976, com
3.523,00 m? é de R$ 7.046.000,00 — Sete milhdes e Quarenta e seis Mil reais;

13) Levando-se em consideracdo todos esses elementos insertos nos quesitos ja
formulados, qual seria o valor de mercado alcangcado em uma negociacdo segundo
interesses e critérios de valor mercadolégico para pagamento a vista?

-Resposta: Nosso levantamento de preco de mercado, ndo considera modelos
incertos, mas cientificamente, conforme norma técnica o método realiza corre¢des
necessarias para que o valor seja o de mercado dentro da margem de seguranca.

Para este trabalho também foi considerado o valor de mercado e o valor for¢ado,
que considera a diminuicao do valor de acordo com as consideragfes técnicas.

Assim o valor de mercado é R$10.444.581,47 — Dez milhdes Quatrocentos e
Quarenta e Quatro mil Quinhentos e Oitenta e Um Reais e Quarenta e Sete Centavos.

E o valor forcado de R$ 8.172.885,00
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k) AYRES, Antbnio, COMO AVALIAR IMOVEIS, Imobiliaria, Sdo Paulo, 1996

I) REVISTA DE AVALIACOES E PERICIAS Publicaco técnica oficial do IBAPE
- Entidade Nacional Resultante da unido ABRAP/IBAPE — Publicacdo mensal da
AVALIEN EDITORA LTDA — Porto Alegre — RS

m) SINDUSCON - Sindicato da Industria da Construgdo Civil — Regido Noroeste/
Pr, Tabela CUB — Custo unitario Basico, Maringa, julho de 2007

n) NORMAS TECNICAS -Lei n 5.194 de 24 de dezembro 1966 — atribuicdes

profissionais

0) A.B.N.T. - NBR 14.653-2:2004 - ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS, Copyright.

p) A.B.N.T. - NBR 12721:2006— ASSOCIACAO BRASILEIRA DE NORMAS
TECNICAS, copyright — Nb 140 Incorporagdes.
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11.0 DECLARACAO E ETICA DO LAUDO

O Engenheiro inspecionou o local deste trabalho
pessoalmente.

Os honorarios profissionais do Avaliador ndo estdo, de
forma alguma, sujeitos as conclus@es deste laudo, garantindo total imparcialidade na

avaliacdo do preco da referida construgéo.

O engenheiro ndo tem nenhuma inclinagdo pessoal em

relacdo a matéria envolvida neste laudo e tampouco dela aufere qualquer vantagem.

O Engenheiro ndo tem no presente, nem contempla para o

futuro, interesse algum nos bens objetos desta avaliagéo.

No melhor conhecimento e crédito do Engenheiro, as
andlises, opinides e conclusdes expressas no presente trabalho sdo baseadas em dados,

diligéncias, pesquisa e levantamentos verdadeiros e corretos.

O presente trabalho de engenharia e seus honoréarios com
respectivo laudo e memorial foram elaborados com a estrita observancia dos
postulados constantes dos codigos de ética profissional do CONFEA — Conselho
Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia e do Instituto Brasileiro de
Avaliacdes e Pericias de Engenharia - IBAPE (/resolucéo n° 205, de 30 de setembro
de 1971).
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12.0 ANEXOS

ANEXO 01 | Cadastro imobiliario, matricula atualizada e localizagdo google

ANEXO 02 | Avaliagdo mercadologica, calculo valor terreno. Planilha de imoveis e pregos,
imdveis utilizados na coleta de dados

ANEXO 03 | Despesas diversas para reducdo com Simulacdo ISS, INSS taxas diversas,
dividas levantadas sobre o imdvel.

ANEXO 04 | Tabela de depreciacdo por idade do imoével: Ross Heidecke, tabela T-students
- Clevenet,

ANEXO 05 | Planilha de calculo de benfeitoria e CUB (Custo Unitario Basico Construcao
Civil — Sinduscon — NOR)

ANEXO0 06 Fotos do empreendimento e fotos das anomalias construtivas.
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13.0 ENCERRAMENTO

O presente trabalho consta de 29 (vinte e nove) laudas

digitadas de um sé lado, ndo contando os Anexos, assinadas digitalmente.

Maringé, 08 de maio de 2023.

(Assinado digitalmente) Sidnei Oliveira Telles Filho

Engenheiro Civil CREA — PR 12724/ D
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