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EXMO (A) SR.(A) JUIZ (A) DE DIREITO DA VARA CiVEL DA COMARCA DE LARANJEIRAS DO SUL,
PARANA.

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO
BARRACAO INDUSTRIAL E LOTE

Assunto Principal: Liquidacdo

Autos n2 0002903-54.2009.8.16.0104

Requerente: Juizo da Vara Civel de Laranjeiras do Sul

Requerido: ANDIJU ALIMENTOS LTDA e outros

ADRIANO FLAVIO VANJURA, Engenheiro Civil, inscrito no Conselho Regional de Engenharia e
Agronomia de Minas Gerais (CREA/MG), sobn? 247.844/D, devidamente cadastrado junto ao
CREA/PR sob o visto n2 183416, Perito Judicial, nomeado para o processo em epigrafe apds proceder
os estudos dos autos e diligéncias necessarias por meio da vistoria e exame do objeto da pericia, vem
a presenca de Vossa Exceléncia apresentar o Laudo Pericial com as andlises e conclusdes.

Laudo Técnico Pericial | Processo N2 0002903-54.2009.8.16.0104
Engenheiro Civil Adriano Flavio Vanjura|CREAMG 247.844/D Pagina 1 de 20
adrianofvan@gmail.com 1(43)99963-0048

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

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIXFJ HWLR3 W4KKF N9C5D




PROJUDI - Processo: 0002903-54.2009.8.16.0104 - Ref. mov. 1676.2 - Assinado digitalmente por Adriano Flavio Vanjura:31729445810
18/07/2024: JUNTADA DE PETICAO DE LAUDO PERICIAL. Arqg: Laudo Pericial

I Adriano Flavio Vanjura
' | Engenheiro Civil | CREA MG - 247.844/D

RaSRvERA

Laudo de Avaliagéo de Imével Urbano
Indice geral Pagina
1. Objetivo e fiNalidade...............oooiiiiiee e e et eares 3
2. Consideragoes Preliminares .............couoiiiiiiiiiniieiiieeiee ettt sttt e st e s sbee b sbaesnee e 4
21 Responsavel técnico pela elaboragdo do PAr€Cer........ovcievieieecie e e 4
2.2 (0f0] g1y [e [T Tolo 1oL CT= - | PSPPSRt 4
R |V =Y o T o] [ T - ST 5
3.1 DO LEITENO ..t 6
3.2 Das beNfeitOrias/CONSTIUGDES ......veeeuveeiurieeiieetreeetee et e et e ebeeebeeebeeeseestbeeeaseeetbeessseesteeessaeenseeas 6
B, VISTONIA .c.oi ittt sttt st et r e a e e st reea e 6
5.  Caracterizagdo da reZIA0 .........cceviiiiiiieiie ettt eeeee et e e et e e s e e et e e e b e e e e aaeaeeraeaean 7
6. Caracterizacdo doimovel avaliando................ccccuviiieiiiii i 8
6.1 DO MOVE ..ttt ettt et e r et e e e e s r e e nesene s 8
6.1.1 DO BEITENO.......coiiiiiiiiiit e e 10
6.1.2 Das DENFEILOIIAS . .eeueiieeie ettt et st sa et et ea e eae e i en 10
6.2 (D To T Tol T =l o Tor- | - o} o N PSS 15
6.3 Da infra@strutura Urbana .........cceeieivenieiiceec e e s 16
6.4 Dos servicos e equipameNntos COMUNITATIOS .....cccvieeecuiiieeeiiieeeeiieeeciee e e e e e eereeeeeteeeeeareeeenns 16
7. Mercado imobilidrio NA regi0..........cooooiiiiiiiee e 16
8. Avaliagdo doimavel avaliando .................coooiiiiiiiiiie e s 17
8.1 o T o T T T PP P PP OPPRN 17
8.2 Das DENTEILOIIAS «..eeeeiiieieeit ettt b et st bt b et e e st e sbeesee e 18
8.3 Valor total do imdvel avaliando ........cccvevieiiiiiiicec e 19
9. CONCIUSTO ..ttt ettt e b e ettt et e s bt e bt e st e et e s atesbe e bt e st satesat e bt enbeeabesateebeenaeens 19
10. TErmo d€ €NCEITAMENTO ....iiiuiiiiiieiie ettt ettt sr e st e et esb e e s bt e sabe e sbeesabe e sanesnee s 20

Laudo Técnico Pericial | Processo N2 0002903-54.2009.8.16.0104
Engenheiro Civil Adriano Flavio Vanjura|CREAMG 247.844/D Pagina 2 de 20
adrianofvan@gmail.com 1(43)99963-0048

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

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIXFJ HWLR3 W4KKF N9C5D




PROJUDI - Processo: 0002903-54.2009.8.16.0104 - Ref. mov. 1676.2 - Assinado digitalmente por Adriano Flavio Vanjura:31729445810
18/07/2024: JUNTADA DE PETICAO DE LAUDO PERICIAL. Arqg: Laudo Pericial

I Adriano Flavio Vanjura
' | Engenheiro Civil | CREA MG - 247.844/D

ENGENHARIA
N0 VANJURA

Laudo de Avaliagéo de Imével Urbano

1. Objetivo e finalidade

Elaborac3o de avaliacdo do imdvel urbano com area de 5.300,00 m?, (cinco mil e trezentos metros
quadrados) com os limites e confrontagdes constantes na matricula N233.826, originada da
numeracdo antiga N225.888 do CRI da Comarca de Laranjeiras do Sul, sobre o qual contém as
benfeitorias de barracdes industriais com drea de 1.263,34 m? (mil duzentos e sessenta e trés metros
e trinta e quatro centimetros quadrados), e drea administrativa, vestiario, saldo, guarita com drea de
621,61 m? (seiscentos e vinte e um metros e sessenta e um centimetros quadrados) j& aplicado os
critérios de area proporcional conforme NBR 12721 (planilha Anexo ), uma area coberta anexa ao
galpdo industrial sem fechamento lateral e frontal e casa de caldeira que somam 486,95 m?
(quatrocentos e oitenta e seis metros e noventa e cinco centimetros quadrados) somando uma érea
total construida de 2.374,90 m? (dois mil, trezentos e setenta e quatro metros e noventa centimetros
quadrados) para fins de avaliagdo.

Abaixo segue o mapa constante na matricula do referido imovel:
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Avaliacdo do Imével urbano com drea de 883,98 m? (oitocentos e oitenta e trés metros e noventa e
oito centimetros quadrados), com os limites e confrontagdes constantes na matricula de N233.829
do CRI da Comarca de Laranjeiras do Sul, sobre o qual ndo ha benfeitorias. Abaixo segue o mapa
constante na matricula do referido imével:

OIWLON CUNHA -
— EXCEDENTE

v, DEP. WAN FERREL

Com a finalidade de determinac¢do do valor de mercado do imével dos respectivos imdveis.
O GRAU DE FUNDAMENTAGAO E DE PRECISAO SERA NO MINIMO I, respectivamente.

Versa o presente trabalho sobre a determinagdo do valor de mercado do seguinte bem:

Imavel urbano de uso Industrial, conforme escrituras publicas
apresentadas, sendo dois terrenos, um de 5.300,00m? e outro de 883,98
m?, e 2.374,90 m? de construgdes e benfeitorias, sito no Municipio de
Laranjeiras do Sul, Estado do Parana.

Os valores do parecer tomam por base a data 12 DE JULHO DE 2024,

2. Considerag¢oes Preliminares

2.1 Responsavel técnico pela elaboragdo do parecer

Nome: Adriano Flavio Vanjura
Profissdo: Engenheiro Civil
CREA-MG: 247.844D

2.2 ConsideragGes Gerais
Entende-se por VALOR DE MERCADO de um bem, a quantia mais provavel pela qual se negociaria

voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢Ges do
mercado vigente.

! Data em que fora realizada a vistoria do avaliando e as pesquisas das amostras.
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Este valor é baseado na premissa de “Maior e Melhor Aproveitamento” dos bens (High and Best Use)
definido como: o uso, entre o razoavelmente provavel e o legalmente possivel, identificado como o
fisicamente viavel, sustentavel de forma adequada, exequivel financeiramente e que resulta no
maior valor do imével.

A avaliagdo foi feita pelo valor bruto, ou seja, incluindo eventuais despesas de venda e impostos
decorrentes para possivel alienagdo do imével como um todo.

Para a afericdo de valores foram consultados profissionais do mercado imobilidrio da regido,
discutindo-se parametros de precos e elementos de comparagdo que permitam consolidar a
avalia¢do a niveis de mercado.

Ressalta-se que o valor definido para o imdvel dentro dos critérios e procedimentos usuais da
Engenharia de Avaliagdes ndo representa um numero exato e sim uma expressao monetaria tedrica
e mais provavel do valor pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um imodvel,
numa data de referéncia, dentro das condi¢Ges de mercado vigente.

Utilizou-se para os célculos a pesquisa de valores realizada por este profissional durante a execugdo
dos trabalhos. Os dados obtidos no mercado imobilidrio regional foram fornecidos por corretores,
agentes imobilidrios e/ou profissionais habilitados, portanto, sdo premissas aceitas como corretas.

As areas informadas das propriedades foram obtidas por meio de consulta as documentacgGes que
estdo encartadas no processo judicial, bem como pela medicdo em campo para validagdo das
informacgdes oferecidas.

Este laudo considerou a ndo existéncia de dividas, nus ou gravames sobre os titulos de propriedade
apresentados. Ndo foram consultados os 6rgdos publicos de ambito Estadual ou Federal, quanto a
situagdo legal e fiscal do imdvel perante os mesmos.

Este laudo e os valores aqui identificados foram elaborados exclusivamente para o solicitante e
interessado. Sua distribuicdo a outras partes que ndo o solicitante e interessado, somente serd
autorizado mediante notificagdo e aprovagao prévia do responsavel técnico.

O signatario ndo assume responsabilidade sobre matéria legal ou de engenharia, fornecidos pelo
interessado. Esta avaliagdo é independente e livre de quaisquer vantagens ou envolvimento das

pessoas que realizaram os servigos, bem como o perito ndo possui qualquer interesse no objeto.

3. Metodologia

A metodologia basica aplicada aos trabalhos de avaliagdo de imdveis urbanos fundamenta-se na NBR
14.653 da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), principalmente os seguintes capitulos:
Parte 1: Procedimentos Gerais e Parte 2: Imdveis Urbanos.

A ABNT NBR 14.653 é vélida para todo o territério nacional, devido ao seu carater geral e abrangente.
Tendo em vista esta abrangéncia, para cada regido, como a propria NBR recomenda, deverdo ser
levadas em consideragdo as particularidades da mesma na utilizagdo principalmente dos fatores de
ponderacdo. E exatamente por seu carater de unanimidade e de oficializacdo pelos Tribunais, essa
norma tem sido usada sem restrigGes em todo o Brasil.
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O presente laudo de avaliacdo foi elaborado através do METODO EVOLUTIVO, sendo que a
composi¢do do valor total do imével avaliando pode ser obtida através da conjugagdo de métodos,
a partir do valor do terreno, considerados o custo de reprodugdao das benfeitorias devidamente
depreciado e o fator de comercializagdo, ou seja: VI=( VT +CB) . FC.

Onde:

VI é o valor do imdvel;

VT é o valor do terreno;

CB é o custo de reedicdo da benfeitoria;
FC é o fator de comercializagdo.

A aplicagdo do método evolutivo exige que:

a) O valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados de mercado ou, na
impossibilidade deste, pelo método involutivo;

b) As benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou pelo método da
quantificacdo de custo;

c) O fator de comercializagdo seja levado em conta, admitindo-se que pode ser maior ou menor do
que a unidade, em fungdo da conjuntura do mercado na época da avaliagdo.

3.1 Do terreno

Foi avaliado através do Método Comparativo Direto de Dados do Mercado, aliada ao tratamento
estatistico e homogeneizagdo por fatores dos dados pesquisados no caso do imédvel, conforme
preconiza a NBR —14.653-2.

Conforme justificativa dada nas ressalvas e pressupostos deste trabalho, fora efetuada pesquisa em
imoveis da cidade de Laranjeiras do Sul, todos em regido semelhante a do imdvel avaliando,
buscando-se sempre imdveis o mais semelhante possivel para que se pudesse comparar: AREA,
TESTADA, ESQUINA, SUPERFICIE E LOCALIZAGAO.

Os dados pesquisados estdao no ANEXO II.

Os cdlculos da homogeneizagao por fatores estdao no ANEXO Il

3.2 Das benfeitorias/construcdes

Foi avaliado através do Método Comparativo Direto de Custo, levando-se em conta a depreciagao,
conforme preconiza a NBR — 14.653-2. Para a comparag¢ao foram considerados os custos unitarios

basicos fornecidos pelo SINDUSCON-PR, e os existentes na tabela SINAPI-PR.

4, Vistoria

O imovel avaliando foi vistoriado no dia 12 DE JULHO DE 2024 com inicio dos trabalhos as 10:30h,
data previamente agendada nos autos do processo na mov. 1622.1 sendo as partes devidamente
intimadas. Durante a vistoria foram levantadas todas as benfeitorias e construcGes existentes na
propriedade.
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Figura 1 Croqui de localizagdo do imdvel
Fonte: Google Earth Pro

Durante a vistoria aproveitamos para estudar o entorno imediato da propriedade de forma a

caracterizar a ocupagdo existente na regido e assim embasar a pesquisa de valores unitarios de venda
na mesma regidao geoeconomica.

5. Caracterizagdo da regiao

Municipio: LARANJEIRAS DO SUL

Cédigo IBGE: 4113304

Bioma: MATA ATLANTICA

Microrregidao: GUARAPUAVA
Mesorregido: CENTRO-SUL PARANAENSE
Estado: PARANA

Regido: SUL

O Municipio de LARANJEIRAS DO SUL conta com uma superficie de 673,688 KM? e uma populacio
de 32.227 HABITANTES, localizado na regido CENTRO-SUL do Estado do PARANA, numa altitude
média de 841 METROS. (Fonte: IBGE 2024.)
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Figura 2 Localizagdo do Municipio no Estado
Fonte: https:// https://pt.wikipedia.org/wiki/Laranjeiras_do_Sul#/media/Ficheiro:Parana_Municip_LaranjeirasdoSul.svg

O municipio conta com o setor de servicos como a principal atividade econémica, conforme dados a

seguir.

DADOS ECONOMICOS DE LARANJEIRAS DO SUL

Valor Adicionado Bruto, a precos correntes, da Agropecuaria
Valor Adicionado Bruto, a precos correntes, da Indastria

Valor Adicionado Bruto, a precos correntes, dos Servicos

Impostos, liquidos de subsidios, sobre produtos, a precos correntes

Produto Interno Bruto a precos correntes

Fonte: IBGE, em parceria com os Orgdos Estaduais de Estatistica, Secretarias Estaduais de Governo e Superintendéncia da

Zona Franca de Manaus — SUFRAMA.

6. Caracterizacdo do imoével avaliando
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R$ 43 746 226

R$ 43 018 954
R$ 183 280 956
R$ 49 210 499
R$ 19 747 164

R$ 289 793 300

6.1 Do imével

Tipo do imével: IMOVEL DE USO INDUSTRIAL/COMERCIAL
Documento: MATRICULA DO IMOVEL 33.826 (Anexo V)

Enderego: AV. AVENIDA DEPUTADO IVAN FERREIRA DO AMARAL
Municipio-Estado: LARANJEIRAS DO SUL - PR

Coordenadas: 25°23'41.80"S / 52°24'38.63”W
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Elevagdo: 820 M

Area do terreno: 5.300,00 M? (CINCO MIL E TREZENTOS QUADRADOS)

Area construida?: 2.554,98 M? (DOIS MIL QUINHENTOS E CINQUENTA E QUATRO E NOVENTAE OITO
METROS QUADRADOS).

Tipo do imével: IMOVEL LOTE DE TERRAS

Documento: MATRICULA DO IMOVEL 33.829 (Anexo V)

Endereco: AV. AVENIDA DEPUTADO IVAN FERREIRA DO AMARAL

Municipio-Estado: LARANJEIRAS DO SUL - PR

Coordenadas: 25°23'41.20"S / 52°24'37.73”"W

Elevacdo: 820 M

Area do terreno: 883,98 M? (OITOCENTOS E OITENTA E TRES METROS E NOVENTA E OITO
CENTIMETROS QUADRADOS)

Area construida: NAO HA BENFEITORIAS

Este trabalho considerou a area do terreno, bem como a area construida, como validas para o imével
avaliando, pois apesar ndo estar averbada ela é mensuravel, existente e de suma importancia para
as atividades comerciais do imével avaliando, portanto faz parte do imével.

Figura 3 Vista do imdvel avaliando Matricula 33.826

Fonte: O perito

2 A drea construida n3o esta totalmente averbada na matricula do imével.
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