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PARECER TECNICO DE AVALIACAO

Erik Severo Alves, Arquiteto e Urbanista, registrado no CAU n° A92994-8, avaliador e
perito, apresenta este Parecer Técnico de Avaliagdo de Imével, solicitado pelo Sr. Eduardo
de Almeida, conforme segue:

Consideracées Preliminares

O objetivo desta Parecer Técnico é o de se apurar o JUSTO VALOR de um bem
imével, para identificar o Valor de Mercado para Venda, constituido por um lote de area de
terras de 5.155,48 m? com edificag6es construidas sobre si, no lote n° 02 da quadra n° 61,
da Gleba Ribeiriao Cambé, situado a Rua Flavio Luz, n® 30, na cidade de Londrina/Pr,
registrado em nome da Sra.:

ANA CARLOTA DE ALMEIDA AARADO CARNEIRD

Para tanto este Avaliador verificou todas as condi¢des do imodvel e as diversas
variaveis envolvidas no processo de avaliagdo, atribuindo numeros para sua mensuragao,
utilizando-se de normatizacdo pertinente conforme Metodologia prevista na Norma NBR
14.653:2001, da Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

A Vistoria foi realizada as 14 horas do dia 13/nov/2024.
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Figura A — Localizag&o do imével em relagédo as Rodovias e ao Centro de Londrina/PR;

Rua Fermino Barbosa n° 188 apto 901 Bl 01, Bairro Aurora, Londrina - PR. Fone: (43) 99124-3633
e-mail: eriksevero@bol.com.br



Pagina 1.227

PROJUDI - Processo: 0006553-39.2019.8.16.0014 - Ref. mov. 794.2 - Assinado digitalmente por Emerson Corazza da Cruz:83298843920
14/11/2024: JUNTADA DE PETIGAO DE MANIFESTAGAO DA PARTE. Arg: Anexo

ERIK SEVERO ALVES )
ARQUITETURA E URBANISMO — LAUDOS, VISTORIAS, PERICIAS E AVALIACOES

Caracterizacao da Localizacdo

A Gleba Ribeirao Cambé esta localizada na Zona Sul da cidade de Londrina,
conta com infraestrutura urbana de vias de acesso asfaltadas, arborizagéo, areas de lazer,
comércios em geral, redes de agua, energia elétrica, coleta de lixo e transporte coletivo.

Zoneamento

Conforme planta de zoneamento da Lei 12.236/2015 da Prefeitura Municipal de
Londrina o terreno esta inserido em Zona Residencial 2 (ZR-2), estando inscrito no cadastro
municipal com o nimero 06030062516540001.

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJSTJ EGRCC TYS7D 6C4SK

) &% -

Y

& %

AR Lago lgapo

LTSNS

2Bela

Pirt dm oz .

=

Figura C — Zoneamento (ZR-2);
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Topografia

A supefficie natural do terreno tem perfil topografico em declive com relacdo ao
passeio publico, ja com patamares internos executados terraplenados.
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Figura D — Cotas Topogréaficas;

Caracterizacao do Imével

Trata-se de uma Chacara nas margens do Lago Igapé 1, de meio de quadra, em
formato de quadrilatero irregular, de 5.155,48 m?, com testada de 16,00 metros para Rua
Flavio Luz n° 300 e fundos para o lago,
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Figura E — Vista aérea do imdvel e suas divisas (Google Earth); .
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Titularidade

O imovel foi registrado conforme Matricula n°® 5.729 do 1° Oficio de Registro de
Imoveis da Comarca de Londrina em 09 de fevereiro de 1977.

REGISTRO DE IMOVEIS DO l.o OFicIO s
COMARCA DE LONBRINA m"””ﬁ‘
REGISTRO GERAL - 5729
'd N
MATRICULA HE: 5729.- DATA: 09 de fevereiro de 1977.-
~ITDENT IF ICACAD DO INDVEL: LGTE MY 02 I:m‘ﬂ‘—cm 5199, 4E 02, da-subdivisio do-lete Bt 61, «

da Gleba Ribeirao Cambe, deste municipio, com as sequintes divisas e confrontagSes: "Com a)
rua sem denoainacio, numa Prente de 16,00 metros; de um lado, Com o lote nf 1, numa exten-
sio de 167,%0 metros; de outro lado, com o lote n? 3, mma extensao de 193,00 metros; e, =
ass fundos, com o Lago Igapd, sem metragem anotada®.

PROPRIETARIOS: ROMEU DEMATTE, agricultor, CIC n® 003 652.979 o sua mulher Enid Canhoni De-
matte, do lar; brasileires, residentes ¢ domiciliados nesta cidade.-

[PECISTEOD ANTERIOR: 29.504, deste Oficio. Dou Fé.-

Londrina, 09 de fevereiro de 1977
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Figura F —Matricula do Imével n°® 5.729;
Tendo sido registrado em 22 de novembro de 1982 pela Sra. Ana Carlota de

Almeida Aardo Carneiro por Escritura Piblica de Venda e Compra datada de 30 de junho de
1982.

REGISTRO DE IMGVEIS DO 1.0 OFiCIO e
COMARCA DE LONDORINA =5729/6=

REGISTRO GERAL [ omse 1}
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Figura G — Titularidade;
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do livro 445, do 12 Tabelionato local.- —
ADQUIRENTE: ANA CARLOTA DE ALMEIDA, brasileira, solteira, adVagad_a, CIC n® 003.685.129- _
91, residente e domici liada nesta cidade.- . —
TRANSHMITENTES: JOSE MARIA MORAIS DE REZENDE, medico, CIC n® 397.436.328-91, e sua mulher —
Maria Lucia Martinez de Rezende, do lar; brasileiros, residentes e domiciliados em Campi ]
nas-5P.- —
VALOR: Cr$ 4.000,000,00(quatro milhoes. de cruzeiros).- " —
QUITAGAD FISCAL: Inter Vivos de 0§ 40.000,00, page em 17.12.81, na A.R. local,pelo taldo —
2613720-6.- Dou fé.- —
wd 16.500,00 —
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Diligéncia a Prefeitura Municipal

Esta Pericia esteve preliminarmente no Setor de Cadastro da Prefeitura Municipal
de Londrina para diligenciar no sentido de verificar a documentagéo existente, onde constatou
gue o imoével conta com Projeto Arquiteténico de 1.604,04 m? aprovado em 16/05/1988.

Foto 01 —Projeto Arquiteténico aprovado e detalhes;

Posteriormente para regularizagdo do imével em 07 de abril de 1989, foi solicitada a
retificacdo da area para 695,55 m?, que passa a ser considerada como a oficial.
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Foto 02 — Retificagéo da érea total para 695,55 m?
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Vistoria

Em inspecdo externa ao imdvel, observa-se que este ja se encontra totalmente
cercado por portao, grades e muros em suas divisas, apresentando a testada do terreno
com 16,00 metros de frente com passeio publico pavimentado, com as ligagdes as redes de
agua e energia elétrica em funcionamento.
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Benfeitorias

A edificagdo principal foi construida em dois pavimentos, em estrutura de
concreto armado, fechamentos em alvenaria de blocos ceramicos, rebocada em
argamassa e pintada, sendo coberta por estrutura de madeira e telhamentos ceramicos.

Foto 04 — Edificagéo principal;
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Area de churrasqueira independente da edificacao principal.
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Foto 06 — Piscina;

Estrutura abobadada para usos diversos.

Foto 07 — Estrutura abobadada;
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Ancoradouro em concreto armado, contudo, ainda sem o piso de deck em madeira.

\

Foto 09 — Lavanderia e garaem para barcos;

Casa para caseiro com garagem para dois carros.

Foto 10 — Casa do caseiro;
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Internamente a edificagéo principal conta com ampla sala com lareira.

Fotos 11 — Sala com lareira;

Saldo de jogos com cupula abobadada.
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Foto 12 — Saldo de jogos;

Cozinha e lavanderia reformadas.

et
Fotos 13 — Cozinha e lavanderia interna;
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A edificacdo conta com quatro suites no pavimento superior, sendo uma master.

Foto 14 — Casa do caseiro;

Os banheiros das quatro suites reformados.
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Fotos 16 — Casa do caseiro;
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Consideracées Mercadolégicas do Imével

Trata-se de terreno com edificagdo, escriturado, em declive com patamares
terraplenados, situado em bairro nobre da regido urbana, com toda infraestrutura publica
necessaria para uma boa habitacédo, préxima de comércios e escolas, as margens do Lago
Igapé 1, com facil acesso as vias de transito da regido.

Metodologia para Obtencao do Justo Valor do Bem

Esta Pericia estd baseada na Norma de Avaliagcdo de Bens Imoveis Urbanos
ABNT NBR-14653 e, por se tratar de avaliacdo de um terreno com edificacdo sobre o
mesmo, se utiliza da metodologia do Estudo Comparativo Direto de Dados de Mercado
tratado por fatores e coeficientes para a homogeneizagdo das amostras, onde para a
determinacdo do valor do m? de terreno, levantou-se uma selecdo de iméveis compativeis
com a tipificacdo estudada, entretanto pela escassez de amostras buscou-se amostragem
em: 1°) terrenos inseridos nas mesmas condigdes de chacaras molhadas pelo mesmo
lago, e 2°) os do tipo ferreno, desde que préximos ao do bairro da Lide.

Espaco Amostral de Imdveis — Classificados Eletrénicos de novembro de 2024

Para a mensuragéo do valor a ser definido, inicialmente foram realizadas pesquisas
de mercado junto as imobiliarias da cidade de Londrina e regiao e Sites de Vendas, de
onde foram extraidas amostras de iméveis similares comercialmente ao avaliando. Dentre
outras, foram selecionadas cinco amostras, conforme abaixo, estdo discriminadas e
qualificadas:

LOTE NO 02 DA SUBDIVISAO DO LOTE N° 61 DA GLEBA RIBEIRAC CAMBE em Londrina/Pr
AMOSTRAS ANUNCIANTES TELEFONE m? VALOR PEDIDO RS$/m* LOCALIZAGAO
i IMOBILIARIA CRV (43) 3315-5820 3.000,00 4.800.000,00 1.600,00 |JD. COLONIAL
2 IMOB3M (43) 3357-5733 1.860,00 3.000.000,00 1.612,90 |JD. IGAPO
3 IMOBILIARIA MONACO (43) 3338-9050 1.193,00 2.900.000,00 2.430,85 |JD. ALCANTATA
4 IMOBILIARIA CATUAI (43) 3342-5757 690,00 1.600.000,00 2.318,84 |JD. CLAUDIA
5 AXE NEGOCIOS IMOBILIARIOS (43) 3254-3009 1.256,00 3.000.000,00 2.388,54 |JD TUCANOS

Tabela 01 — Qualificagéo das cinco amostras de imoveis;

Envie uma mensagem
Sy . oo Vel o WPl oun Loneiine ¢ Exntel m
Rs 4.800-000 Il;u'nl.n . Isento -
3000 m'
tﬂ:l;nll-n-l,londﬂnn = PR Oy, gostarsa de ter mois

indarmiog s parg comprar
Lote/ Terrena, RE 4, 800.000,

Figura H — Anuncio da amostra namero 1;

© explore a lecalizagdo do Imbvel
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& 435 (3 clossincogoes) @

A 150 imévels cadastrados

"

=% Compartiihar O Faveritar

Envie uma mensagem
02 & Ve om Londring | loge igops | Avenkis Dez de Dezsmbre
Voo o Raph | e Du de Themmernbre s
------

R$ 3.000.000 ™ e

= W0 m Teiglone

4, Londring = PR Oy, gostaria de ter mais

Figura | — Antncio da amostra niimero 2;

1Terreno de 1193 m? na Garibaldi Deliberador

Home - Iméveis - Avenda - Terrenos e prédios - Pargue Residencial Alcantara

TECMD8-MONA VY

Terreno
Parque Residencial Alcantara -
Londrina - PR

na3 mé

Venda
R$ 2.900.000

Figura J — Andncio da amostra numero 3;

ALUGUE JA
e ——— R BT SEM E?ABJ{}E' » e -
:Il_.;-_a_l I 433 '.-"'1*’-.2:'.' SR () ’ :w‘:@' ¥ |
— W § ¥
Buscar Imoveis
|l-q.-5- “-r.lrr-r-; “'mn-l-r || pag ar I"'1"-'|
- . o | [ oo |

Figura K — Anuncio da amostra namero 4;
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1

f & NEGOCIOS
wm IMOBILIARIOS

I
Seu prdcimo imdvel esta aquil

CENTRAL DE ATENDIMENTO

Busca de imoweis

Desaio imdvel pam Tipo de Imdvel Fab de Vaior I Busca por Referinca

e T — -

@ Comprar

n Principal » Terreno » Em rua »

venda RS 3.000.000

Contato do corretor

Figura L — Andncio da amostra nimero 5;

Valor do m? para Terrenos na Regidao Urbana de Londrina

Para a valoragdo do justo valor do terreno, a Pericia usou o Método Comparativo
de Precos de Mercado, ajustando a avaliagdo conforme determina a norma, ou seja, foram
coletadas ofertas efetivas de terrenos na cidade de Londrina-Pr. para, ap6s homogeneiza-
las conforme os fatores normativos, atribuindo as mesmas, coeficientes que, por norma,
variam entre 0,8 a 1,25.

Para realizar a homogeneizagdo e ajustar os valores as condicoes do lote
avaliando, inicialmente aplicou-se o Coeficiente de Oferta, o qual, segundo fatores pré-
estabelecidos é de 10% - desconto para o efetivo fechamento de negécio -, ou seja, um
fator de 0,9.

A homogeneizagdo dos demais fatores influentes na avaliagdo se da por
adequada escolha como sendo:

Fator Area do Terreno

O fator area é definido pela relacao:

Area do elemento pesquisado

Fa=(

)1/*, diferenca inferior a 30%

Area do elemento avaliando

i do el t isad g :
Fa = (G200 emento pesquisaco /s diferenca superior a 30%

Area do elemento avaliando

em m2
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Como as amostras podem ter areas maiores ou menores que o imoével escopo,
utiliza-se deste fator para que as areas das amostras se mostrem homogéneas,
podendo assim ser comparadas sem que haja elevada distor¢éo pelo aspecto do
tamanho.

Para o caso, o limite de areas de 30% inferior foi de 3.608,84 m2 e o superior de
6.702,12 m2, utilizando-se, portanto, na avaliacdo a férmula nesta condicéo.

Fator Localizagao

Fator que avalia a distancia do local em relacdo as margens do Lago.

Fator Topografia

Fator comparativo entre condigdes topograficas ja executadas da amostra, junto ao
imoével avaliando.

Fator Infraestrutura

Fator que leva em conta a presencga ou ndo dos equipamentos publicos;

Determinacao do Valor do Imével

Com os fatores devidamente conceituados, elaborou-se a tabela de homogeneizagao

abaixo, onde se determina o valor de R$ 1.931,29/m?, segundo a metodologia utilizada.

LOTE NO 02 DA SUBDIVISAO DO LOTE N° 61 DA GLEBA RIBEIRAQ EAMB em LondrinalPr

N COEFICIENTE DE COEFICIENTES PARA TRATAMENTO DE DADOS
AMOSTRAS LOCALIZACAO OFERTA fniz AREA LocaLZAgko TOPOGRAFIA wrraestrutura | VALOR CORRIGIDO
1 JD. COLOMIAL 09 1.440,00 0,33 1,00 1,25 1,00 1.682,21
2 JD. IGAPG 09 1.451,61 0,88 1,25 1,20 1,00 1.916,89
3 JD. ALCANTATA 05 2.187,76 0,69 1,25 1,20 1,00 2.276,06
4 JD. CLAUDIA 0,9 2.086,96 0,60 1,25 1,20 1,00 1.893,43
5 JD. TUCANOS 09 2.145,68 0,70 1,25 1,00 1,00 1.887,84
MEDIA HOMOGENEIZADA (R$/m?) 193,29
AREA TERRENO () 5.155,48
VALOR AVALIADO (R$)| 9.956.703,43
Tabela 02 — Tabela de homogeneizagéo por fatores - NBR 14653 - iméveis em Londrina - R$

1.931,29/m?;

Finalizada esta etapa, obteve-se o valor de R$ 9.956.703,43 (nove milhdes,

novecentos e cinquenta e seis mil, setecentos e trés reais e quarenta e trés centavos) para o
lote objeto da avaliacéao.

Saneamento Amostral — Critério de Chauvenet

Para o saneamento amostral da avaliagao, também necessario ao cumprimento

metodoldgico, aplica-se aos valores homogeneizados o Critério de Chauvenet, este
usualmente utilizado na metodologia proposta, onde retira-se, caso existam, amostras que
fiquem além dos limites maximos e minimos calculados.
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Assim, calcula-se a média do valor dos m? das amostras, o desvio padrdo da
amostragem, bem como seleciona-se o adequado coeficiente de Chauvenet, de acordo com a
guantidade de dados existentes, calculando-se através das féormulas apropriadas os limites
inferior e superior de exclusdo, quando existentes.

c

1,38

1,54

1,65 |

173

1.80

1,87

191 Lim Inf = Média — C * Desv Pad
;?3 Lim Sup = Média + C * Desv Pad
224
233
257
100 281
300 3,14
500 320
1000 348

Figura M — Ciritério de Chauvenet — limites amostrais;

os w

a3 oo~

o NN
S &»o

AMOSTRA | VALOR CRITERIO DE CHAUVENET

1 1.682,21 Media 1.931 29

2 1.016,29 Desv Pad 214,73

3 2.276,06 n 5

4 1.895.43 Chauvenet 1,65

5 1887 84 C * Desv Pad 35431
Lim Inf 1.576,98
Lim Sup 228559

Tabelas 03 — Enquadramento nos critérios Chauvenet;

Para o caso em questdo, como os limites inferior e superior dos valores nao
foram ultrapassados, considera-se as 5 amostras devidamente adequadas como
paradigmas para a avaliagdo.
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Avaliacao das Edificacoes

O Sindicato dos Construtores do Norte do Parana (SINDUSCON) disponibiliza ao
publico em geral e aos Engenheiros e Avaliadores em especifico, um histérico de simulagdes
que forma um ja tradicional indice chamado CUB - Custo Unitario Basico das construgdes.
Este um indice é tido como fonte oficial por Lei especifica da Construgao Civil em nivel
nacional, sendo extremamente utilizado e confidvel em metodologias de avaliagées.

Adotou-se entdo este indice como paradigma para mensurar o valor do metro
qguadrado das edificacdes ali existentes e, do sitio eletronico do Sinduscon, retirou-se a
informacdo do valor deste para outubro/2024, utilizando-se o CUB para Residéncia
Unifamiliar de Padrao Alto R-1.

(NBR 12.721:2008 - CUB 2006) - Outubro/2024
VALORES EM R&/m”
PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAD BAIXO PADRAO NORMAL PADRAO ALTO
R-1 238018 0.31% R-1 287256 0,35% R-1 162752 0,34%
PP-4 218285 0.47% PP-4 278127 0,40% R-8 2.946,25 0,41%
R-8 207403 0,49% R-8 242506 0,44% R-18 2.988,90 0,51%
PIS 1.843 69 0.32% R-16 2.350,60 0,43%

Tabela 04 — Valor do CUB adotado - Projeto Padréo Alto R-1;
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Entretanto, o valor de R$ 3.627,52/m? nido poderia ser atribuido diretamente a
area da edificacao existente, isto devido ao valor do CUB n&o contemplar as fundagdes do
imével e a necessidade de manutencdo de pintura e servicos complementares, contudo
verificou-se em publicagdo da renomada revista PINI, em sua edicdo de junho de 2006,
considerada ainda como atualizada, que estes percentuais sdo complementares, desta forma
retomando-se o valor original.

Mhés de Referéncia: Junho /06

RUTIVAS I  RESIDENCIAL
2 | Fvom uidIO)  POPULRE) |

Smnsm Prolimngees 27538 28025 07315
Monimenio de Terra dal gal dal

’—I%M Espotias
snfra-Estrutura
Seperastiulura
Veda30
Esquadsias
Cnberlura
Irstalagdes Hicréulicas
“rstatagtes Elotnc
Tmeermeabilizi

sgeoTémita 1312131

Wrvestimanlo (peos, paredes @ forres) 0, Ba281
Yiiros 19835

[Pntura 36337 ]
Serngos Complementares 9829 |
TRVBIOrES

Figura N — Etapas construtivas compensatorias;

Desta forma verifica-se o valor de R$ 2.523.121,54 (dois milhdes, quinhentos e vinte
e trés mil, cento e vinte e um reais e cinquenta e quatro centavos) para as edificacdes.

1 AREA EDIFICADA (m?) 95,55
2 VALOR DO CUB (R$/m?) 3.627,52

VALOR AVALIADO DOBEM| R$ 2.523.121,54
Tabela 04 — Valor do CUB adotado - Projeto Padréo Alto R-1;
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Conclusao

Por se tratar de uma situacdo paradigma comum, para a avaliagio do imoével
objeto da Lide, a avaliagdo se deu por metodologia convencional cabivel. Pesquisados os
valores de terrenos similares ofertados como referéncia, e apés as suas homogeneizacoes,
somando-se ao valor de construgao para iméveis de alto padréo, levantando-se o justo valor
do imoével avaliando como determinado em R$ 12.479.824,97(doze milhdes, quatrocentos e

setenta e nove mil, oitocentos e vinte e quatro reais e noventa e sete centavos).

1 VALOR HOMOGENEIZADO DO TERREMO (R%/m?) 1.931,29
AREA DO TERRENO (m#) 5.155,48
3 VALOR TOTAL DO TERRENO (RS}, 9.956.703,43
AREA EDIFICADA| 685,55
VALOR DO CUB 3.627,52
AREA EDIFICADA] 2.523.121,54
VALOR AVALIADO DO BEM (3 + s}l R$ 12.479.824,97

Tabela 04 — Justo Valor do Bem;
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Encerramento

Este signatario apresenta o presente trabalho concluido, constando de 17 folhas
digitadas de um s6 lado, as quais seguem devidamente numeradas.

Declara ainda néo ter interesse proprio, presente ou futuro, ou de familiares, nédo
havendo qualquer tipo de vantagem sobre o resultado final do trabalho apresentado.
Colocando-se o realizador a disposi¢cdo para quaisquer esclarecimentos adicionais que se
fizerem necessarios.

Londrina, 14 de novembro de 2024.

Erik Severo Alves
Arquiteto e Urbanista
Perito e Avaliador
CAU A92994-8

CAU/PR

CONSELHO DE ARQUITETURA E URBANISMO DO PARANA

AQUI TEM ARQUITETO
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