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PERICIAS

1 QUALIFICAGAO TENICA DO CONTRATADO

INOVE PERICIAS, registrada no CREA PR n° 76.406, através do seu responséavel técnico
o Engenheiro Civil Fabio Magnus Gusso, portador do RG. 4.568.967-0 SSP/PR, inscrito no
Conselho Regional de Engenharia CREA-PR n°® PR-61.082/D, membro do IBAPE/PR - Instituto
Brasileiro de Avaliagbes e Pericias de Engenharia do Parana, através do n® 1118, membro do
IEP — Instituto de Engenharia do Parana e pds-graduado em Sistemas de Gestao Ambiental.

2 CONSIDERAGOES PRELIMINARES

» Solicitante: 22 Vara Estadual de Faléncias e Recuperacéao Judicial de Curitiba/PR.

Y

Objeto do Laudo: Imével Urbano — Terreno com benfeitoria — Matricula n® 4.396 — 3°
Cartério de Registro de Iméveis de Curitiba/PR.

Objetivo: Avaliacdo Mercadolégica do Imével.

Finalidade: Determinag¢ao do Valor de Mercado para Venda.

Metodologia: Método Evolutivo.

YV V V VY

Data Base: Agosto/2026.

3 CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Vistoria técnica ao imovel foi realizada no dia 04/08/2026.
Na matricula do imodvel, ndo constam benfeitorias averbadas.

Na Declaragao Unificada de Cadastro do Imével, fornecida pela Prefeitura Municipal de
Curitiba/PR, consta a informacao de area construida de 70,30m>.

Na vistoria técnica foi possivel constatar que no terreno, existe edificado uma construcao
em alvenaria e através do Google Earth Pro, foi possivel constatar também que a referida
construgdo tem area compativel com a informacgao fornecida pela Prefeitura.

Sendo assim, para o calculo da benfeitoria do presente laudo, esta sendo considerada a
area informada pela Prefeitura, ou seja, area construida de 70,30m?2.
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4 DEFINIGOES

Laudo de avaliacdo — Relatério com fundamentacao técnica e cientifica, elaborado por
profissionais de engenharia de avaliagdo, em conformidade com a ABNT 14653 e anexos para
avaliar o bem.

Engenharia de Avaliagdes - Conjunto de conhecimento técnico- cientifico especializados,
aplicados a avaliagdo de custos, bens e servigos.

Premissas especiais - premissa que considera a existéncia de condi¢des diferentes das
usuais, em relagcao ao bem avaliado e as amostras utilizadas, na data da avaliagao.

Valor de Mercado - Quantia mais provavel pela qual se negocia voluntariamente
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condigbes de mercado vigente.

Método comparativo de dados de mercado: Metodologia que pretende determinar o valor
do terreno em foco através de um processo de comparagao direta, com valores de outros
terrenos em oferta. Nesse processo, com a aplicagdo conjugada de métodos matematicos e
estatisticos, se realiza um cotejamento dos fatores existentes nos bens pesquisados e o imével
em tela, obtendo-se assim parametros para determinag¢ao do valor mercado do bem analisado.

Custo de Reedicdo: Custo de Reprodugao, descontada a depreciacdo do bem, tendo em
vista o estado em que se encontra.

Amostra: Conjunto de dados de mercado representativos de uma populagao.

Imével: Bem constituido de terreno e eventuais benfeitorias a ele incorporadas. Pode ser
classificada como urbano ou rural, em fungéo da sua localizagdo, uso ou vocagao.

5 VALOR RESULTANTE DA AVALIAGAO:

Valor de Mercado do Imével:

R$ 516.000,00

(Quinhentos e dezesseis mil reais)
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6 MEMORIAL DESCRITIVO DO IMOVEL

O presente laudo foi elaborado utilizando informagbes encontradas nos autos com a
matricula do imovel, da Declaragdo Unificada de Cadastro de Imével, Consulta Informativa do
Lote e Mapa Cadastral, fornecidos pela Prefeitura Municipal de Curitiba/PR e auxilio do Google
Earth Pro.

6.1 Matricula

De acordo com a matricula, o imoével em estudo é referenciado da seguinte maneira:

“Lote de terreno medindo 12,00m de frente para a Rua Atilio Bério, desta capital, por 9,00m de
fundos de um lado onde divide com propriedade de Modesto Flanik e 9,00m de outro lado, onde
divide com propriedade de Alfredo Geraldo Sica Pinto, e 12,00m na linha de fundos, onde divide
com propriedade de Antbnio Lopes Taborda, com a area total de 108,00m? com a indicagdo
fiscal de 14-023-20.000 do cadastro municipal, contendo uma casa de alvenaria sob n° 1.045”

6.2 Descricao Técnica

O imével avaliando corresponde a um lote urbano situado na Rua Atilio Bdrio, n°® 1.045,
Bairro Alto da Rua XV, Curitiba/PR, objeto da Matricula n°® 4.396 do Registro de Iméveis
competente. Conforme documentagao cadastral municipal, encontra-se localizado em perimetro
urbano e em posi¢cao de meio de quadra.

Conforme a matricula, trata-se de lote de terreno com 12,00 m de frente para a Rua Atilio
Borio, medindo 9,00 m em ambos os lados e 12,00 m na linha de fundos, totalizando 108,00 m?,
contendo casa de alvenaria sob n°® 1.045.

De acordo com a Declaragdo Unificada de Cadastro de Imével, a construgdo principal
possui area cadastrada de 70,30 m?, em alvenaria, formato convencional, padrao de acabamento
classificado como baixo, com um pavimento, ano de construgdo 1960 e reforma cadastrada em
2002. A mesma declaragcado também indica a existéncia de uma unidade/acompanhamento com
area coberta de 15,10 m?, porém, para fins do presente trabalho, considera-se exclusivamente a
area principal de 70,30 m?, conforme critério adotado na avaliacao.

A Consulta Informativa do Lote indica que o imével esta inserido em zona ZR3-T.1 — Zona
Residencial 3 Transicdo, com sistema viario normal, testada de 12,00 m para a Rua Atilio Bério,
nao sendo atingido por alinhamento predial. O documento municipal também registra area do
terreno de 108,00 m? e area total construida cadastrada de 85,40 m?, sendo esta composta pela
construgdo principal e pela area complementar coberta.

Numero da Matricula: 4.396 - Cartério do 3° Registro de Iméveis de Curitiba/PR;
Indicacao Fiscal: 05.0.0036.0032.00-1

Inscricdo Imobiliaria: 14.023.020.000-6

Localizagao: Latitude: -25.425971°/ Longitude: -49.252562°

INOVE PERICIAS
http://www.inovepericias.com.br

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: PJITFB H8LXR UAQBJ YGU8B



http://www.inovepericias.com.br/

PROJUDI - Processo: 0012912-74.2019.8.16.0185 - Ref. mov. 13989.2 - Assinado digitalmente por Fabio Magnus Gusso:87362252900
22/08/2026: JUNTADA DE PETIQAO DE OUTROS. Arq: Laudo

PERICIAS
6.3 Situagao

O imoével encontra-se ocupado.

6.4 Restrigcoes do Imoével

Nao foram encontradas restricdes para o imoével avaliado.

7 CARACTERAGAO DA REGIAO

7.1 Localizagao, Trafego e Transporte

O imovel esta localizado na Rua Atilio Bério, n® 1.045, Bairro Alto da Rua XV, Curitiba/PR,
em regido urbana consolidada, com predominancia de ocupacgao residencial e usos compativeis
com o entorno. Conforme Consulta Informativa do Lote emitida pela Prefeitura Municipal de
Curitiba, o imdével encontra-se inserido no zoneamento ZR3-T.1 — Zona Residencial 3 Transicao,
com frente para a Rua Atilio Bdrio, integrante do Sistema Viario Normal. O lote possui posi¢ao
de meio de quadra, testada de 12,00 m, e ndo é atingido por alinhamento predial, conforme
informacao constante da consulta municipal.

A via de acesso ao imdvel apresenta caracteristicas de rua urbana local/residencial,
pavimentada e inserida em malha consolidada do Bairro Alto da Rua XV, com disponibilidade de
infraestrutura urbana basica no entorno. A localizagdo apresenta ocupacédo tipica de bairro
tradicional de Curitiba, com edificagdes residenciais, comércios e servicos de apoio nas
proximidades, além de integracao ao sistema viario urbano municipal.

7.2 Infraestrutura Publica e Privada

Rede Energia Elétrica Sim Pavimentacao Sim
Rede de Telefone/Internet Sim Calgamento Sim
Rede de Gas Canalizado Sim Rede Agua Pluvial Sim

Coleta de Lixo Sim Rede Esgoto Sim
lluminagéo Publica Sim Rede Agua Potavel Sim
Areas de Lazer Sim Arborizagao Sim

7.3 Servigos Publicos

Foi realizado levantamento dos servicos publicos e privados em um raio de 2 Km do imdvel

avaliado.
Transporte Coletivo Sim Escolas Sim
Hospitais Sim Posto de Gasolina Sim
Com. de Pequeno Porte Sim Shopping Center Sim
Supermercado Sim Feiras Livres Sim
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8 NORMAS TECNICAS
Normas técnicas utilizadas no presente laudo:

8.1.1 ABNT NBR 13.752 — Pericias de Engenharia na Construcao Civil — Dezembro 1996.

Item 1.2 Esta Norma é exigida em todas as manifestagdes escritas de trabalhos periciais
de engenharia na construcéo civil. A realizag&o deste trabalho e de responsabilidade e exclusiva
competéncia dos profissionais legalmente habilitados pelos Conselhos Regionais de Engenharia,
Arquitetura e Agronomia — CREA, de acordo com a Lei Federal n°® 5194/66 e, entre outras, as
Resolucdes n° 208, 218 e 345 do CONFEA.

8.1.2 ABNT NBR 14.653-1— Avaliacdo de Bens — Parte 1: Procedimentos Gerais — Junho de

2019

Item 0.2 Principio Gerais da Avaliacao de Bens — A Avaliagdo de bens, de seus frutos e
direitos € uma analise técnica para identificar valores, custos ou indicadores de viabilidade
econbmica, para um determinado objetivo, finalidade e data, consideradas determinadas
premissas, ressalvas e condi¢des limitantes claramente explicitadas.

Os conceitos de valor, preco e custo sao distintos.

O valor de um bem decorre de varias caracteristicas, entre as quais se destacam sua
raridade e sua utilidade para satisfazer necessidades e interesses humanos e sofre influéncias
por suas caracteristicas singulares e condigdes de oferta e procura. Traga-se de um conceito
econdmico abstrato e ndo de um fato.

O preco é uma expressdo monetaria que define uma transacdo de um bem, de seu fruto
direito ou da expectativa de sua transacdo. O preco € um fato concreto, relacionado as
capacidades financeiras. As motivacdes ou aos interesses especificos do comprador ou do
vendedor.

O custo tem relagado com o total dos gastos diretos e indiretos necessarios a produgéo ou
aquisicao de um bem, fruto ou direito.

8.1.3 ABNT NBR 14.653-2 — Avaliacoes de Bens Parte 2: Iméveis Urbanos

Introdugéo: Esta parte da ABNT NBR 14.653-2 é de uso obrigatério em qualquer
manifestacao escrita sobre avaliacdo de imdveis urbanos e visa complementar os conceitos,
métodos e procedimentos gerais especificados na ABNT 14.653-a para servigos técnicos de
avaliagdo de imdveis urbanos.

Nesta norma, sao utilizadas as formas verbais em conformidade com a diretiva da ABNT,
Parte 2. A forma verbal “deve” é utilizada para indicar os requisitos a serem seguidos
rigorosamente. As formas verbais “convém que”, “é recomendavel’, “¢ recomendados” e
‘recomenda-se” sdo utilizadas para indicar que, entre varias possibilidades, uma é mais
apropriada, sem com isso excluir as outras, ou que em um certo modo de d é preferivel, mas nao
necessariamente exigivel.

INOVE PERICIAS
http://www.inovepericias.com.br

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: PJITFB H8LXR UAQBJ YGU8B



http://www.inovepericias.com.br/

PROJUDI - Processo: 0012912-74.2019.8.16.0185 - Ref. mov. 13989.2 - Assinado digitalmente por Fabio Magnus Gusso:87362252900
22/08/2026: JUNTADA DE PETIQAO DE OUTROS. Arq: Laudo

PERICIAS

8.1.4 ABNT NBR 14.653-4 — Avaliacoes de Bens Parte 4: Empreendimentos

Esta é a primeira Norma da ABNT que trata da avaliagdo de empreendimentos.
Anteriormente, o assunto foi tratado de forma limitada em algumas das normas de avaliagédo
especificas.

Esta parte da NBR 14.653 visa detalhar e complementar os procedimentos gerais
estipulados na NBR 14653-1, nos aspectos que dizem respeito a avaliagao de empreendimentos.

8.1.5 ABNT NBR 12.721— Avaliacido de Custos de Construcdo para Incorporacido Imobiliaria e

Outras disposicoes para Condominio Edilicios — setembro 2005.

ltem 1.2 Esta Norma aplica-se aos edificios com unidades autbnomas dispostas em
pavimentos, conjuntos de residéncias unifamiliares isoladas ou geminadas, conjunto de galpdes
de uso industrial ou comercial que sejam objeto de incorporagao imobiliaria, bem como as
edificacbes que mesmo nao tendo sido incorporadas na forma da Lei 4.591/64 Titulo II,
submetam-se posteriormente a forma condominial disposta na legislagao aplicavel para perfeita
uniformizagdo dos procedimentos que regem as disposi¢gdes do condominio edilicio (partes
autébnomas e partes de uso comum).

9 PRESSUPOSTOS E FATORES LIMITANTES

O avaliador ndo tem interesse, direto ou indireto, nas companhias envolvidas ou na
operagdo, bem como ndo ha qualquer outra circunstancia relevante que possa caracterizar
conflito de interesses.

No melhor conhecimento e crédito dos avaliadores, as analises, opinides e conclusdes
expressas no presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncia, pesquisas e levantamentos
verdadeiros e corretos.

O Laudo de Avaliacdo apresenta todas as condi¢des limitativas impostas pelas
metodologias adotadas, quando houver, que possa afetar as analises e conclusdes contidas no
mesmo.

Este trabalho parte do pressuposto da inexisténcia de 6nus ou gravame de qualquer
natureza, judicial ou extrajudicial, inclusive ambiental atingindo os bens avaliados.

Para elaboragao deste trabalho, o avaliador utiliza informagbes fornecidas pelo
contratante, ndo auditadas, sendo assim, o avaliador assume como verdadeiros e coerentes 0s
dados e informagdes obtidos para a realizagdo deste trabalho, e n&o tem qualquer
responsabilidade com a relacédo de sua veracidade.

Os dados de mercado foram obtidos por este avaliador. Considera-se, para efeitos de
comparacdo, que os dados e informacédo fornecidos sao verdadeiros e correspondem ao
verdadeiro valor de oferta ou transagdo dos imodveis, portanto, consideram-se todas as
informagdes como de boa fé.
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10 DIAGNOSTICO DE MERCADO

Todos os imdveis, sejam eles urbanos ou rurais, apresentam caracteristicas intrinsecas
extrinsecas, que sempre devem ser consideradas.

Caracteristicas Intrinsecas

Quanto as caracteristicas intrinsecas, o imovel é constituido por lote urbano de pequenas
dimensdes, com area territorial de 108,00 m?, formato regular, posicdo de meio de quadra e
testada de 12,00 m para a Rua Atilio Bério, conforme documentagao municipal. A matricula
também descreve o terreno com 12,00 m de frente, 9,00 m nas laterais e 12,00 m nos fundos,
totalizando 108,00 m?2.

Sobre o terreno encontra-se edificada construcéo térrea em alvenaria, de uso atualmente
considerado comercial, embora a origem cadastral indique edificagdo principal de padréo
simples/baixo. Para fins do presente laudo, considera-se exclusivamente a edificagcao principal
com 70,30 m?, em formato convencional, padrdo de acabamento baixo, um pavimento, ano de
construcao 1960 e reforma cadastrada em 2002, conforme Declaracao Unificada de Cadastro de
Imovel.

A edificagao possui idade cronolégica elevada, apresentando caracteristicas construtivas
simples, compativeis com imével antigo, reformado e adaptado ao uso atual. Considerando sua
idade, padrao construtivo e destinagado, o imdvel deve ser analisado com atencao ao estado de
conservagao observado em vistoria, a funcionalidade dos ambientes e a eventual necessidade
de reparos e atualizagdes construtivas

Caracteristicas Extrinsecas

Quanto as caracteristicas extrinsecas, o imoével esta localizado no Bairro Alto da Rua
XV, em Curitiba/PR, em regiao urbana consolidada, com predominancia de ocupagao residencial
e presencga de usos comerciais e de servigos no entorno. Situa-se na Rua Atilio Bério, n° 1.045,
em via integrante do Sistema Viario Normal, conforme Consulta Informativa do Lote emitida
pela Prefeitura Municipal de Curitiba.

O lote encontra-se inserido no zoneamento ZR3-T.1 — Zona Residencial 3 Transigao,
com usos habitacionais permitidos e determinados usos ndo habitacionais admitidos conforme
os parametros urbanisticos municipais. A consulta municipal informa ainda que o lote nao é
atingido por alinhamento predial, possui testada de 12,00 m e esta situado em perimetro
urbano.

A localizagdo apresenta boa inser¢do urbana, com acesso a infraestrutura publica,
sistema viario consolidado e proximidade com servigos de bairro, comércio, transporte e demais
equipamentos urbanos, caracteristicas que contribuem para sua liquidez e aproveitamento
conforme o padréo de ocupagéao da regiao
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Sendo assim, conforme as razbes anteriormente apresentadas, o diagnéstico de mercado
para o imével avaliando é estimado conforme abaixo:

10.1 Liquidez: Regular

10.2 Desempenho de mercado: Regular

10.3 Facilitadores para negociacao do bem: Localizagao e insergéo urbana.

10.4 Dificultadores para negociagdo do bem: Area reduzida do terreno, idade elevada da
construcao e padrao construtivo simples/baixo.

11 AVALIAGAO -

11.1 Indicagao dos Procedimentos Utilizados

Este trabalho segue as normas estabelecidas para a avaliagao de terrenos e edificacao
com a coleta de dados enquadrando-se no Grau de Preciséo (3), para determinag¢ao do valor do
imével Grau de Fundamentagdo (2), conforme Tabela 12 de enquadramento e definigbes
constantes do item 8.2.4 e 9.5 da NBR-14.653-2, norma da ABNT — Associag¢ao Brasileira de
normas Técnicas, tendo sido utilizada as metodologias descritas a seguir.

11.2 Método Evolutivo

O método evolutivo consiste em somar os valores isolados dos componentes basicos do
imével. Ou seja, o avaliador analisa o valor do terreno e soma isso com o custo médio de
construcao da edificacdo e com as possiveis reformas e benfeitorias realizadas depois.

Neste método a composigéo do valor do bem avaliado é obtida através da conjugacgéao de
métodos, ou seja, trata-se da somatdria dos valores do terreno e das benfeitorias.

11.3 Justificativa para Utilizacao do Método Evolutivo

Em funcdo da escassez de dados de mercado de imdveis com caracteristicas
semelhantes ao imovel avaliando (Posto de Combustivel), a utilizagdo do Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado — MCDDM, demonstrou-se limitado, optou-se em realizar a presente
avaliagdo através do Método Evolutivo que consiste em somar os valores isolados dos
componentes basicos do imovel. Ou seja, o avaliador analisa o valor do terreno e soma isso com
o custo médio de construgao da edificagao e com as possiveis reformas e benfeitorias realizadas
depois.

11.3.1 — Avaliacdo do Terreno

Para a obtencgao do valor do terreno, foi utilizado o Método Comparativo de Dados de
Mercado, conforme item 8.2.1 da NBR-14.653-2, norma da ABNT — Associacao Brasileira de
normas Técnicas. Segundo a NBR 14.653 — 1 (Procedimentos Gerais) o método “identifica o
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valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra”. Na impossibilidade deste, pelo método involutivo.

E condigdo fundamental para aplicagdo deste método a existéncia de um conjunto de
dados que possa ser tomado estatisticamente como amostra do mercado imobiliario.

11.3.2 Justificativa

O método comparativo direto de dados de mercado é o procedimento mais indicado para a
realizagdo de uma avaliacdo mercadoldgica. No entanto, ele se torna indcuo, e distorcido quando os
elementos amostrais que embasam a sua amostra séo distintos do objeto da analise:

8.2.1.3.2 da ABNT NBR 14653-2:

“ O levantamento de dados tem como objetivo a obtengdo de uma amostra representativa
para explicar o comportamento do mercado no qual o imével avaliando esteja inserido e constitui
a base do processo avaliatorio. Nesta etapa, o engenheiro de avaliagdes investiga o mercado,
coleta dados e informacées confiaveis preferentemente a respeito de negociacdes realizadas e
ofertas, contemporaneas a data de referéncia da avaliacdo, com suas principais caracteristicas
econbmicas, fisicas e de localizacéo”.

8.2.1.1 da ABNT NBR 14653-2:

“No planejamento de uma pesquisa, o que se pretende é a composi¢cdo de uma amostra
representativa de dados de mercado de imoveis com caracteristicas, tanto quanto possivel,
semelhantes as do avaliando, usando-se toda a evidéncia disponivel. Esta etapa — que envolve
estrutura e estratégia da pesquisa — deve iniciar-se pela caracterizagdo e delimitacdo do mercado
em analise, com o auxilio de teorias e conceitos existentes ou hipoteses advindas de
experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a formacgao do valor”.

Pesquisa de Mercado

A NBR 14.653 - - Avaliacdo de Bens — Parte 2 — Imdveis Urbanos da ABNT define o
Planejamento da Pesquisa conforme a seguir:

8.2.1.1 - “No planejamento de uma pesquisa, o que se pretende é a composigdo de uma
amostra representativa de dados de mercado de iméveis com caracteristicas, tanto quanto
possivel, semelhantes as do avaliando, usando-se toda a evidéncia disponivel’. Esta etapa que
envolve estrutura e estratégia da pesquisa deve iniciar-se pela caracterizagdo e delimitacdo do
mercado em analise, com o auxilio de teorias e conceitos existentes ou hipéteses advindas de
experiéncias adquiridas pelo avaliador sobre a formagéo do valor.

Na estrutura da pesquisa séo eleitas as variaveis que, em principio, sdo relevantes para
explicar a formagéo de valor e estabelecidas as supostas relagbes entre si e com a variavel
dependente.

A estratégia de pesquisa refere-se a abrangéncia da amostragem e as técnicas a serem
utilizadas na coleta e analise dos dados, como a sele¢gdo e abordagem de fontes de informagéo,
bem como a escolha do tipo de analise (quantitativa ou qualitativa) e a elaboragdo dos
respectivos instrumentos para a coleta de dados (fichas, planilhas, roteiros de entrevistas, entre
outros)”.
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As amostras utilizadas no presente Laudo Técnico de Avaliacdo, foram obtidas juntos a
imobilidarias locais, anuncios em sites especializados na comercializacdo de imdveis, e anuncios
particulares nas imediacoes do imoével avaliado.

Tratamento por Fatores

Ainda, conforme recomendado pela NBR 14.653:2, item 8.2.1.4.2, “o tratamento por
fatores é aplicavel a uma amostra composta por dados de mercado com as caracteristicas mais
proximas possivel do imével avaliando.

Os fatores a serem utilizados neste tratamento devem ser indicados periodicamente pelas
entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos maximos de dois anos, e
devem especificar claramente a regiao para a qual sdo aplicaveis. Alternativamente, podem ser
adotados fatores de homogeneizagdo medidos no mercado, desde que o estudo de mercado
especifico que Ihes deu origem seja anexado ao Laudo de Avaliagéo.

A qualidade da amostra deve estar assegurada quanto a:

a) correta identificagdo dos dados de mercado, com enderego completo, especificagédo e
quantificacdo das principais variaveis levantadas, mesmo aquelas néo utilizadas no modelo;

b) isencéo e identificagdo das fontes de informacéo, esta ultima no caso de avaliagbes
judiciais, de forma a permitir a sua conferéncia; c) nimero de dados de mercado efetivamente
utilizados, de acordo com o grau de fundamentacéo;

d) sua semelhanga com o imével objeto da avaliagdo, no que diz respeito a sua situagéo,
a destinagao, ao grau de aproveitamento e as caracteristicas fisicas”.

> Fatores de Homogeneizacao:

Foi utilizado o Tratamento de Dados de Mercado denominado “por fatores” ou
convencionalmente chamado de “homogeneizagao”, através do qual se obteve o valor unitario
médio de mercado para a situagédo paradigma considerada. Tais fatores podem ser verificados
abaixo:

F1 - Localizagdao: Variando de acordo com a localizagdo determinada pela
circulagcao/acesso, proximidade de comércio, bancos, farmacias, etc.

F2 - Area: Fator calculado que varia de acordo da area do imével avaliado e das amostras.
De acordo com o sistema utilizado, a taxa é calculada da seguinte maneira:
Para diferenca entre as areas <= 30%, adotado:
Fa = (Sp/Sa) A (1/4)
Para diferenca entre as areas > 30%, adotado:
Fa = (Sp/Sa) A (1/8)
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F3 - Testada: Fator aplicado para retirar as vantagens ou desvantagens de um lote em
relacdo a outro possuidor de uma frente de referéncia sendo que: Ft = (Ta/Tp) A(1/4). Para Ta>
2Tp, adota-se Ft = 1,1892 e para Ta < Tp/2, adota-se Ft = 0,84009.

F4 - Zoneamento: Fator que considera o zoneamento e os coeficientes de
aproveitamento impostos pela legislacao.

Em areas urbanas adensadas o valor unitario do terreno varia de forma préoxima com seu
potencial construtivo. Porém, em zonas pouco adensadas, deve-se adotar um impacto reduzido
dessa variavel, por sem improvavel a utilizacao total desse potencial.

A exemplo do Fator Localizacdo, o Fator Zoneamento deve ser considerado caso por
caso.

Fz = (CzA / CzP), onde:

CzA é o Coeficiente de Aproveitamento do Avaliando e CzP é o Coeficiente de
Aproveitamento da Amostra

F5 — Oferta: (0,95) para Elementos em oferta no mercado e (1,0) para Elementos
efetivamente transacionados: indice aplicado em raz&o das amostras utilizadas como parametro
de calculo possuirem negociagdo de mercado. De acordo com o item 8.2.1.3.5 da NBR 14.653
— Avaliacao de Bens, tem-se:

8.2.1.3.5 Os dados de oferta sao indicagdes importantes do valor de mercado. ‘:‘mretantd, dcvp.rn-
se considerar supersstimativas que em geral acompanham esses pregos e, sempre que pessivel,
quantifici-las pelo confronta com dados de transagbes.

11.3.3 — Avaliacdo da Benfeitoria

Para a construgao existente no local, utilizou-se o0 método de Quantificagao de Custo, o
qual identifica o custo do bem ou de suas partes por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos,
a partir das quantidades de servigos e respectivos custos diretos e indiretos.

Para estimativa de custos de reedi¢cao da benfeitoria, esta sendo utilizado o CUB — Custo
unitario Basico para projetos semelhantes ao projeto padrdo, com BDI justificado e baseado em
Acordéo do Tribunal de Contas da Unido TC 036.076/2011-2 e com depreciacéao fisica calculada
através do Método de Ross-Heidecke.

Custo de reproducéo, descontada a depreciagdo do bem, tendo em vista o estado em que
se encontra. (Item 3.9.3 NBR 14653-2)

Tanto para o calculo do Terreno quanto das Benfeitorias, foi sendo utilizado o Software
AVALURB 5.0.

11.4 Especificagao da Avaliagao

De acordo com o item 9 Especificacdo da Avaliacao, subitem 9.1.1, “A especificacdo de
uma avaliagao esta relacionada tanto com o empenho do engenheiro de avaliagdes, como com
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o mercado e as informacgdes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo
contratante do grau de fundamentacéo desejado tem por objetivo a determinacdo do empenho
no trabalho avaliatério, mas n&o representa garantia de alcance de graus elevados de
fundamentagdo. Quanto ao grau de precisao, este depende exclusivamente das caracteristicas
do mercado e da amostra coletada e, por isso, néo é passivel de fixagcéo a priori.”

Graus de fundamentagao com o uso do tratamento por fatores:

Requisitos para fundamentacgao no tratamento por fatores: Conforme Tabela 3.

Tabela 3 — Grau de fundamentagao no caso de utilizagao do tratamento por fatores.

Grau
n 1l I
Completa quantoa | Completa quanto

Item Descricao

Caracterizagdo do Adogdo de situagao

1 L, ] todos os fatores aos fatores .
imovel avaliando . L paradigma
analisados utilizados
Quantidade minima
de dados de
2 mercado 12 5 3
efetivamente
utilizado
Apresentagdo de .
. . Apresentagdo de
informacgdes . ~
. . informacgdes
relativas atodas as | Apresentacdo de .
e ; N relativas a todas as
. caracteristicas dos informacgdes L.
Identificagdo dos . . caracteristicas dos
3 dados analisados, | relativas a todas as
dados de mercado _y dados
com foto e caracteristicas dos
L . correspondentes
caracteristicas dados analisados

aos fatores

observadas pelo .
utilizados

autor do laudo

Intervalo admissivel
4 de ajuste parao 0,80a1,25 0,50a 2,00 0,40 a 2,50*
conjunto de fatores

* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de
ajuste é de 0,80 a 1,25, pois, é desejavel que, com um nimero menor de dados de mercado, a
amostra seja menos heterogénea.

Pontuagcdo =9
Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagao, devem

ser considerados os seguintes critérios:

a) Na Tabela 3, identificam-se trés campos (graus lll, Il e 1) e itens;
b) O atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau Il, 2 pontos; e do
Grau lll, 3 pontos;
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¢) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o
conjunto de itens, atendendo a Tabela 4 a seguir:

Tabela 4 -Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagédo no caso de
utilizacao de tratamento por fatores.
Requisitos para fundamentagao no tratamento por fatores: Conforme Tabela 4.

Graus ]| | |
Pontos Minimos 10 6 4
Itens2e 4 no
Itens 2e 4 no Grau lll, .. L
. L. . minimo no Grau ll e[ Todos no minimo
Itens Obrigatdrios com os demais no .
os demais no Grau |

minimo no Grau Il

minimo no Grau |

Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizacdo de modelos de regressao linear ou
tratamento por fatores.
Requisitos para fundamentacao no tratamento por fatores: Conforme Tabela 5.

_— Grau
Descrigao
I ] |
Amplitude do Intervalo de
confianca de 80% em
¢a de cov <30% <40% <50%
torno da estimativa de
tendéncia central

Nota: Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50% nao ha
classificagdo do resultado quanto a precisédo e é necessaria justificativa com base no
diagnostico do mercado.

14
INOVE PERICIAS
http://www.inovepericias.com.br

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: PJITFB H8LXR UAQBJ YGU8B



http://www.inovepericias.com.br/

INGve

PERICIAS

Método da Quantificagao de Custo
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Tabela 6 — Grau de fundamentagao no caso da utilizagao do método da quantificagao de
custo de benfeitorias

. Grau
Item Descrigcao
Il Il I
Pela utilizagdo de
. custo unitdrio
. . Pela elaboracdo de . . . .
Estimativa de custo basico para Adocdo de situagdo
1 . orcamento no i .
direto L L projetos paradigma
minimo sintético
semelhantes ao
projeto padrao
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por
levantamento do Calculada por
custo de métodos técnicos
recuperac¢ao do consagrados,
3 Depreciacgdo fisica | bem para deixa-lo | considerando-se Arbitrado
no estado de novo | idade, vida util e
ou Casos de bens estado de
novos ou projetos conservagao
hipotéticos

Pontuagao: 5

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagao, devem

ser considerados os seguintes critérios:

a) Na Tabela 10, identificam-se trés campos (graus lll, Il e 1) e itens;
b) O atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau Il, 2 pontos; e do
Grau lll, 3 pontos;
¢) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o
conjunto de itens, atendendo a Tabela 11 a seguir:

Tabela 11 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao no caso de
utilizagdo do método evolutivo.

Graus

Pontos Minimos

7

5

3
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Itens obrigatorios
no grau
correspondente

todos no minimo
do Grau |

1, com os demais | 1e 2 no minimo no

no minimo Grau lll Grau ll

Grau de fundamentacgao na utilizagdao do método evolutivo

Requisitos para fundamentacao no tratamento por fatores: Conforme Tabela10.

Tabela 10 — Grau de fundamentagao no caso da utilizagdo do método evolutivo.
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. Graus
Item Descricao
]| ] |
Grau lll de Grau ll de Grau |l de
. . fundamentagdo no | fundamentagao no | fundamentagdo no
Estimativa do valor ) ) )
1 método método método
do terreno . . .
comparativos ou no | comparativos ou no | comparativos ou no
involutivo involutivo involutivo
Grau lll de Grau ll de Grau |l de
. . fundamentagao no | fundamentagdo no | fundamentagdo no
Estimativa dos , , ,
2 . método da método da método da
custos de reedicdo i e e
guantificagdo do quantificagdo do quantificagdo do
custo custo custo
Fator d Inferidoem
ator de ire .
3 L mercado Justificado Arbitrado
comercializacdo
semelhante

Pontuagao: 5

Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagao, devem ser

considerados os seguintes critérios:

a) Na Tabela 10, identificam-se trés campos (graus Ill, 1l e I) e itens;

b) O atendimento a cada exigéncia do Grau | tera 1 ponto; do Grau I, 2 pontos; e do Grau lll, 3

pontos;

c¢) O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto de

itens, atendendo a Tabela 11 a seguir:

Tabela 11 — Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentag¢ao no caso de

utilizagao do

método evolutivo.

Graus

Pontos Minimos

8

5

3

Itens obrigatdrios

no grau
correspondente

le2como3no
minimo no Grau Ill

1e 2 no minimo no

Grau ll

Todos no minimo

do Grau |

Segundo as tabelas acima o método evolutivo alcangou o Grau de Fundamentacgao .
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12 RESULTADO DA AVALIACAO

12.1 VALOR DE MERCADO DO IMOVEL (TERRENO + BENFEITORIAS)

R$ 516.363,99 (Quinhentos e dezesseis mil, trezentos e sessenta e trés reais e noventa
e nove centavos).

12.1.1 Valor de mercado do terreno

R$ 383.153,76 (Trezentos e oitenta e trés mil, cento e cinquenta e trés reais e setenta e seis
centavos).

12.1.2 Valor de mercado benfeitorias

R$ 133.210,23 (Cento e trinta e trés mil, duzentos e dez reais e vinte e trés centavos).

12.2 VALOR ARREDONDADO DE VENDA DO IMOVEL

R$ 516.000,00 (Quinhentos e dezesseis mil reais).
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13 ENCERRAMENTO

Tendo concluido o parecer, o corpo técnico da empresa contratada coloca-se a disposicao
dos interessados para dirimir possiveis duvidas que dizem respeito ao mesmo.

O presente trabalho esta redigido em 18 (dezoito) paginas escritas s6 de um lado e mais 08
anexos.

Pesquisa de Mercado do Imovel;

Localizagdo Google Earth — Imével em estudo e cotacdes de mercado;
Memoria de Calculo Terreno;

Meméria de Calculo Benfeitorias;

Relatério Fotografico

Croqui da Prefeitura;

Documentos do imoével;

CUB - SINDUSCON/PR;

ONOORON =

Local e Data

Curitiba, 22 de agosto de 2026.

Responsavel legal da empresa

FABIO MAGNUS GUSSO
Engenheiro Civil — CREA n° PR-61.082/D
Especialista Pds-Graduado em Sistemas de Gestao Ambiental
Associado IBAPE/PR n° 1.118
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Amostras

Cotagio Valor do imével Area (m?)

R$/m?

Enderegos

Link

1* RS 1.550.000,00 550,00

RS 2.818,18

Rua Atilio Borio, 232 - Cristo
Rei

https://www.chavesnamao.com.br
/imovelfterreno-a-venda-pr-
curitiba-cristo-rei-550m2-
RS1500000/id-33179092/

2* RS 2.250.000,00 651,00

RS 3.456,22

Rua Atilio Borio, 461 - Cristo
Rei

https://www.chavesnamao.com.br
J/imovel/terreno-a-venda-pr-
curitiba-cristo-rei-R$2250000/id-
31079189/

1.300.000,00 208,00

RS 6.220,10

RuaAlmirante Tamandaré,
386 - Alto da XV

https://www.wimoveis.com.br/pro
priedades/terreno-no-alto-da-xvw-
arya-1-br-br-
2971359090.html?n_src=Listado&n_
pg=1&n _pos=2

4* RS 1.550.000,00 | 540,00

RS 2.870,37

Rua Dias da Rocha Filho, 250 -
Alto da XV

https://www.imovelweb.com.br/p

ropriedades/terreno-a-venda-540-
m-porr$
3024686471.html?n_src=Listado&n

pg=18&n pos=1

5% RS &30.000,00 233,00

RS 3.562,23

Rua Sete de Abril, 751 - Alto
daXxXVv

https://www.imovelweb.com.br/p
ropriedades/terreno-zr-4-
3021879199.htm|?n_src=Listado&n_|
pg=1&n_pos=1

6* RS 2.400.000,00 693,00

RS 3.463,20

Rua 21 de Abril, 208 - alto da
x

https://www.imovelweb.com.br/p
ropriedades/imoveis-no-alto-da-xv
3029875484.htm|?n_src=Llistado&n_|
pg=1&n_pos=1

7* RS 1.998.000,00 751,00

RS 2.660,45

Rua Ubaldino do Amaral, 377
Alto da Gléria

https://www.imovelweb.com.br/p
ropriedades/terreno-zr-4-com-
residencia-averbada.-localizacao-
2954667275.htm|?n_src=Listado&n_|
pg=1&n_pos=1
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8* RS 2.220.000,00 648,00

RS 3.425,93

RuaVisconde de
Guarapuava, 1478

https://www.imovelweb.com.br/p
ropriedades/terreno-na-av.-
visconde-de-guarapuava-
2996415022 htm|?n_src=listadof&n_|
pg=1&n_pos=1

9* RS 1.195.000,00 376,00

RS 3.188,83

RuaAlmirante Tamandaré,
219- Alto da XV

https://www.imovelweb.com.br/p
ropriedades/terreno-area-com-376
m-no-alto-da-rua-xv-

3025188928 .htm|?n_src=listadof&n_|
pg=1&n_pos=1

10* RS 3.500.000,00 856,00

RS 4.088,79

RuaAlmirante Tamandaré,
1561- Juvevé

https://www.imovelweb.com.br/p
ropriedades/terreno-a-venda-856-
m-por-r$-3.500.000-juveve-
2961410820.htm|?n_src=Listado&n_|

pg=1&n_pos=1

Amostras encontradas: 10

*Amostras consideradas: 9 (1, 2, 4,5, 6, 7, 8,9 e 10);

** Amostras ndo consideradas:1 (3).
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

1/8

1) Ident: Terreno 108,00m?
Lograd.: Rua Dias da Rocha Filho

Bairro: Alto da XV

Tipo: Laudo completo

Cidade: Curitiba

Solicitante:

N°: 360 Complemento:

Estado: Parana

2) HOMOGENEIZACAO DOS FATORES:

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)

Am  V.Ofert(R$) AEquiv.(m2) V.Unt.(R$/m2) F1
1 1.550.000,00 550,00 2.818,18 0,95
2 2.250.000,00 651,00 3.456,22 1,07
3 1.550.000,00 540,00 2.870,37 1,07
4 830.000,00 233,00 3.562,23 1,07
5 2.400.000,00 693,00 3.463,20 1,07
6 1.998.000,00 751,00 2.660,45 0,96
7 2.220.000,00 648,00 3.425,93 1,07
8 1.199.000,00 376,00 3.188,83 1,07
9 3.500.000,00 856,00 4.088,79 0,95
F1: Localizagao F2: Area

F5: Negociagéo

F3

0,84
0,90
0,93
0,96
0,91
0,95
0,84
0,94

0,84

F3:Testada

F4
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00
1,00

1,00

F5

0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95
0,95

0,95

V.Hom.(R$/m2)
2.627,85
3.952,40
3.310,46
3.823,79
4.036,43
2.927,37
3.656,£8
3.564,¢4

4.029,62

" Zoneamento
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

2/8

3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

Numero de amostras (Ud): 9

Grau de liberdade (Ud): 8

Menor valor homogeneizado (R$/m2): 2.627,85
Maior valor homogeneizado (R$/m2): 4.036,43
Somatorio dos valores homogeneizados (R$/m2): 31.929,44
Amplitude total (R$/m2): 1.408,58
Numero de intervalos de classe (Ud): 5
Amplitude de classe (R$/m2): 281,72
Média aritmética (R$/m2): 3.547,72
Mediana (R$/m2): 3.656,58
Desvio médio (R$/m2): 394,992554
Desvio padrao (R$/m2): 501,308223
Variancia (R$/m2) * 2: 251.309,934905

Onde:

a) Grau de liberdade =N - 1:
Sendo:

N = Numero de amostras.

b) Somatério dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +........... +V(n)
Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.
c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado
d) Numero de intervalos de classe =1 + 3,3219 x log (N)

Sendo:

N = Numero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At/ Ni

Sendo:
At = Amplitude total;

Ni = Numero de intervalos de classe.
f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... +V(n))/N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de Amostras.
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g) Desvio Médio = (| V(1) -M | +| V(2) - M | +| V(3) - M | *.......... +|V(n)-M])/N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;
M = Média Aritmética;

N = Ndmero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Ndmero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = Numero de amostras;

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" ):
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).
D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" ) = 1,92
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MENOR valor =1,8349

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MAIOR valor =0,9749

4.3) CONCLUSAO:

* TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (D/S Menor <= D/S Critico e D/S Maior <= D/S Critico) *

5) DISTRIBUIGAO AMOSTRAL:

Indica a dispersao relativa em torno da média do grupo de amostras.

Coeficiente de Variagao (%) = ( Desvio Padrao / Média ) x 100

CV = Coeficiente de Variagao ( % ) =14,13
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO

6) INTERVALO DE CONFIANCA:
Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrao ) / ( N° de Amostras ) *» 0,50
Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrao ) / ( N° de Amostras ) * 0,50
Adotado a distribuicao " t" de Student, onde:
Nivel de confianga (%) = 80
TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,397
Limite inferior unitario (Li) (R$/m2 )= 3.314,27
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 3.547,72
Ls = Limite superior unitario (R$/m2) = 3.781,16
Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central (%) = 6,58
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 6,58
Grau de fundamentagdo (NBR 14653 / 2011) (ud) = 2

Grau de precisao (NBR 14653 / 2011) (ud)= 3

7) CAMPO DE ARBITRIO:

LAi = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/m2) =  3.015,56
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 3.547,72
LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2) = 4.079,87

8) CONCLUSAO FINAL:

Considerando as analises feitas, conclui-se que o valor total do imével, objeto deste laudo, na
data atual, é:

Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Area Equiv. do Imével Avaliando ( m2)
Sendo:

Area equivalente do imével avaliando (m2) = 108,00
Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 3.547,72

VALOR TOTAL (R$ )= 383.153,76

frezentos e oitenta e trés mil, cento e cinquenta e trés reais e setenta e seis centavos

9) OBSERVAGOES GERAIS:
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9) GRAFICOS:

A) HISTOGRAMA - ( N° de Classes ( ¢ ) x Frequéncia ( F))

INTERVALO
Classe De: — | Até Freq.
1 2.627,85 2.909,57 1
2 2.909,57 3.191,28 1
3 3.191,28 3.473,00 1
4 3.473,00 3.754,71 2
5 3.754,71 4.036,43 4
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B) Pregos Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2

Ve
5 9
x4
8 x7
x3
X6
x1
0 Po

Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.

1- 2.818,18 2.627,85 0,93
2- 3.456,22 3.952,40 1,14
3- 2870,37 3.310,46 1,15
4- 3.562,23 3.823,79 1,07
5- 3.463,20 4.036,43 1,17
6- 2.660,45 2.927,37 1,10
7- 3.425,93 3.656,58 1,07
8- 3.188,83 3.564,94 1,12
9- 4.088,79 4.029,62 0,99
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C) Dispersao dos Pregos Observados em Relagdo a Média

Po

Mo

x2

x4 5 47

x9

x1 X3

X6

Mo = Valor Médio (R$/m2) = 3.281,58
Po = Precos observados.
Do = Dispersao em relagdao a média.

Am Po(R$/m2) Do(R$/m2) Do(%)

1- 2.818,18 463,396 14,12
2- 3.456,22 174,643 5,32
3- 2870,37 411,208 12,53
4- 3.562,23 280,654 8,55
5- 3.463,20 181,625 5,53
6 - 2.660,45 621,125 18,93
7- 3.425,93 144,348 4,40
8- 3.188,83 92,748 2,83
9- 4.088,79 807,207 24,60
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D) Dispersao dos Valores Homogeneizados em Relagdo a Média

Vh

2 x5 x9
x4

x7
Mh x8

x3

X6

x1

Mh = Valor Médio (R$/m2) = 3.547,72

Vh = Valores Homogeneizados.
Dh = Dispersado em relagdao a média.

Am Vh(R$/m2) Dh(R$/m2) Dh(%)

1- 2.627,85 919,865 25,93
2- 3.952,40 404,690 11,41
3- 3.310,46 237,257 6,69
4- 3.823,79 276,070 7,78
5- 4.036,43 488,714 13,78
6- 2.927,37 620,345 17,49
7- 3.656,58 108,861 3,07
8- 3.564,94 17,227 0,49
9- 4.029,62 481,905 13,58

Eng. Civil Fabio Magnus Gusso
CREA PR-61.082/D
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Ident: Benfeitoria Tipo: Laudo completo Solicitante:
Lograd.: Rua Atilio Bério N°: 1045 Complemento:
Bairro: Alto da XV Cidade: Curitiba Estado: Parana

1) PARAMETROS ADOTADOS:

1.1) DAS CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTO:

Prazo estimado para conclusdo da obra ( meses ): 10,00
Taxa de administragdo da obra ( % ): 10,00

Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a construgéo (% ): 5,00

Lucro ou remuneragéo da construtora ( % ): 12,00

1.2) DAS CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO:

1.2.1) DEPRECIACAO:
Adotando o método de Ross - Heidecke, onde:

Fator de depreciagao = [(100 - K) /100], sendo:
Idade Real (anos): 30,00

Vida util total provavel (anos): 70,00

Idade em % da vida(%): 42,86

Fator C ( estado da construgéo ) (%): 18,10

Fator K ( Ross - Heidecke ) (decimal): 43,17

Fator de depreciagao ( decimal ): 0,5683

Onde C = Reparos Simples

1.2.2) AREA CONSTRUIDA PADRAO ( PREDOMINANTE ):

Fonte CUB ( Custo Unitario Basico ): Sinduscon/PR

Data de referéncia CUB: 03/08/2026

Padrao de acabamento: Normal

Ap = Area construida padrao ( Predominante ) (m2): 70,30

Valor do CUB ( Custo unitario basico ) (R$/m2): 2.577,60

1.2.3) AREAS CONSTRUIDAS DIFERENTES DA AREA CONSTRUIDA PADRAO:

i IDENTIFICAGAO PADRAO ACAB. AREA (Aq) (m2) CUB (R$/m2) PESO
1 ettt ——
2 et et et e J—
3 e e e e ——

4
5 ettt —
6

7 et J—
- J—

9 ettt ——

Onde: Peso = CUB areas diferentes da padrao / CUB area padrao
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Avalurb 5.1 - RELATORIO - METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO DE EDIFICACOES

1.2.4) AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAO:

Sendo:
Ae =Ap +[Aq (1) * Peso (1) + Aq (2) * Peso (2) + .... + Aq (i) * Peso (i) ]
onde:

Ae = Area equivalente de construggo (m2 );
Ap = Area construida padrdo ( predominante ) (m2 );
Aq(i) = Area construida diferente da area construida padrao ( m2 );

Peso(i) = CUB areas diferentes da padrdo / CUB area padréo.
Logo:

Ae = Area equivalente de construgdo ( m2): 70,30

1.2.5) CUSTOS NAO INCLUIDOS NO CUB:

i IDENTIFICAGAO VALOR TOTAL (R$ ) i IDENTIFICAGAO VALOR TOTAL (R$ )
1 10 e e
2 s e O
cJ O 12 e e
4 s e  J O
5 o U e
O 15 e
7 e e O
8 e e L
9 s e T J

Custo total ndo incluido no CUB ( R$ ): 0,00

2) CONCLUSOES:

2.1) DO VALOR FINAL DAS CONSTRUCOES:

Sendo:

VFC ={[( Ae *CUB padrao )+CT]*(1+A)*(1+F)*(1+L)}*FD
onde:

VFC = Valor final das construcdes ( R$ );

Ae = Area equivalente de construgdo (m2 );

CT = Custos totais ndo incluidos no CUB ( R$ );

A = Taxa de administragéo da obra ( % );

F = Percentual total relativo aos custos financeiros da obra durante a construcéo ( % );
L = Percentual correspondente ao lucro ou remuneragéo da construtora ( % );

FD = Fator de depreciagéo ( decimal ).
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-

0 1497 DTN

-

i

Legenda (considerando a depreciagao):

77,30 % Custo da construgao

7,73 % Custo da administragao da construgao

4,25 % Custo financeiro da obra

10,71 % Lucro ou remuneragéo da construtora

Logo para:

Grau de fundamentagdo ( NBR 14653 )= 2

Temos:

VFC = Valor final das construgées ( R$ ): 133.210,23

cento e trinta e trés mil, duzentos e dez reais e vinte e trés centavos

3) OBSERVACOES GERAIS:

Eng. Civil Fabio Magnus Gusso
CREA PR-61.082/D
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INeve

PERICIAS

RELATORIO FOTOGRAFICO

INOVE PERICIAS
http://www.inovepericias.com.br
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PERICIAS

CROQUI LOCALIZACAO
PREFEITURA

INOVE PERICIAS
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Balptinstair Geogaphiesiandktl

|

Mapa Cadastral
LEGENDA N

|:I Lote Cadastral A

ESCALA: 1:141

Logradouro
— 0 1 2 3 4
Oficial N )
= m

= = = Municipios - RMC
REFERENCIA ESPACIAL
DATUM: SIRGAS 2000
PROJEGAO: UNIVERSAL TRANSVERSA
DE MERCATOR (UTM) FUSO 22 - SUL

PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA
INSTITUTO DE PESQUISA E PLANEJAMENTO
URBANO DE CURITIBA

MAPA GERADO EM: 25/03/2026 - 11:12:29
FONTE: PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA.

https://geocuritiba.ippuc.org.br
E-mail: geoprocessamento@ippuc.org.br

‘0' GEUQH IBA

IPPUC
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DOCUMENTOS DO IMOVEL

INOVE PERICIAS
http://www.inovepericias.com.br
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA
SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO
SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO, FINANGAS E ORGAMENTO

- IFI I A Folha 1 de 2
DECLARACAO UNIFICADA DE CADASTRO DE IMOVEL 56891/2026

Identificagao do Imovel

Inscricdo Imobiliaria Indicacao Fiscal Sublote CciB

05.0.0036.0032.00-1 14.023.020.000-6 0000 AVBA8J25

Planta de Loteamento Lote na Planta Quadra na Planta

SEGALA 8-F2-B SEM DESIGNAGAO

Planta de Loteamento Lote na Planta Quadra na Planta

CROQUI 09281 8-F2-B SEM DESIGNAGAO

Registro de Iméveis Imével Localizado em Perimetro Urbano
CIRC: 31 MATRIC: 004396 REG: R02 LIVRO: 0 SIM

Area e Testadas Oficiais do Lote

Area do Lote Posicado do Lote Numero de Testadas
108,00 Meio de quadra 1

Logradouro Numero Lado Testada

E.021.M R. ATILIO BORIO 1045 impar 12,00

Histérico de Denominagao
RUA JUVEVE - PLANTAS MURRAY , VILA BELLA VISTA e HERDEIROS DE ALFREDO RATMANN

Endereco de Localizagdo do Sublote para Fins Tributarios

Enderego Nuamero Complemento

E.021.M R. ATILIO BORIO 001045

Bairro CEP
ALTO DA RUA XV 80045180

Histérico do Cadastramento da(s) Construcao(oes)

Langcamentos 2003 - Dados Migrados da base cadastral de 2002 (GTM)

Sublote Descr. da Unidade Area Formato Materiais Padrao Acab. No.Pav Ano Reforma LAPC Alteragao Cancelamento
0000 1 - Principal 70,30 Outros Alvenaria SIMPLES 1 1960 2002 2003 19/01/2002
2 - Unid. .
0000 15,10 Outros Alvenaria SIMPLES 1 2002 2003 05/12/2002

Acompanhamento

Total de Sublotes: 0001
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Langamentos 2023 - Dados no Formato da Nova Qualificagao (Atual)

Sublote Descr. da Unidade Area Formato Materiais Padrao Acab. No.Pav Ano Reforma LAPC Alteragdo Cancelamento
0000 1 - Principal 70,30 Convencional Alvenaria Baixo 1 1960 2002 2003  01/01/2023
0000 2° U'Ab'og:g:)s (Area 15,10 Convencional Alvenaria Baixo 1 2002 2003 01/01/2023

Total de Sublotes: 0001

Dados da Construgao Atual para Fins Tributarios

Sublote Descr. da Unidade Area Formato Materiais Padrdo Acab. No.Pav  Ano Constr. LAPC Reforma ciB

0000 1 - Principal 70,30 Convencional Alvenaria Baixo 1 1960 2003 2002 AV6A8J25

ATENGAO: ESTE DOCUMENTO NAO SUBSTITUI O CVCO (CERTIFICADO DE VISTORIA E CONCLUSAO DE OBRAS) E NEM ATESTA A REGULARIDADE DA OBRA.

DECLARACAO EMITIDA COM BASE NA RESOLUGAO CONJUNTA SMU/SMF 001/2025.
QUALQUER RASURA OU EMENDA INVALIDARA ESTE DOCUMENTO.

NUMERO DE AUTENTICIDADE DA DECLARAGAO:
DB9B.185C.1CD3.492A-2 BC39.B1F8.32C1.AEE4-8

Emitido Eletronicamente via Internet gratuitamente
Curitiba, 25 de margo de 2026 - 12:21:08 VERSAO P.4.1.0.22.0941 (23/03/2026) LIB
2.0.1.8.0809
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SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO

h — g PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA

SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO, FINANGAS E ORGAMENTO

DECLARAGAO UNIFICADA DE CADASTRO DE IMOVEL

Folha 2 de 2
56891/2026

2 - U.A. - Outros (Area

0000 Coberta)

15,10 Convencional Alvenaria Baixo 1 2002

2003

Total de Sublotes: 0002

Observagoes da Construgao

Lote ndo possui historico anterior.

Historico de Indicagdes Fiscais

Lote ndo possui histérico anterior.

ATENGAO: ESTE DOCUMENTO NAO SUBSTITUI O CVCO (CERTIFICADO DE VISTORIA E CONCLUSAO DE OBRAS) E NEM ATESTA A REGULARIDADE DA OBRA.
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Emitido Eletronicamente via Internet gratuitamente
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Secretaria Municipal do Urbanismo

CONSULTA INFORMATIVA DO LOTE

Inscricdo Imobiliaria Sublote Indicacao Fiscal N° da Consulta / Ano
05.0.0036.0032.00-1 - 14.023.020 104688/2026
Bairro: ALTO DA RUA XV Rua da Cidadania: Matriz

Quadricula: 1-15
Bairro Referéncia:

Informagdes da SMU - Secretaria Municipal do Urbanismo

Testadas do Lote

Posigéo do Lote: Meio de quadra

1- Denominacéo: R. ATILIO BORIO Sistema Viario: NORMAL
Caod. do Logradouro:E021M Tipo: Principal N° Predial: 1045 Testada (m): 12,00
Dados de Alinhamento Predial: O LOTE NAO E ATINGIDO PELO ALINHAMENTO PREDIAL

Cone da Aeronautica: 977,00m em relacdo a Referéncia de Nivel (RN) Oficial

Parametros da Lei de Zoneamento

Zoneamento: ZR3-T.1 - ZONA RESIDENCIAL 3 TRANSIGCAO
Sistema Viario: NORMAL

Classificagdo dos Usos para a Matriz : ZR3-T.1.Y
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USOS PERMITIDOSHABITACIONAIS COEF. |ALTURA | PORTE TAXA DE OCUPAGAO TAXA RECUO FRONTAL
APROV. | BASICA |BASICO % PERM. (m) MiNIMO
BASICO | (pavtos.) M2 MIN. %
Habitagdo Coletiva 1 4 50 25 5,00 m
Habitag&o Unifamiliar 1 4 50 25 5,00 m
Habitag&o Institucional 1 4 50 25 5,00 m
Habitagdo Transitoria 1 1 4 50 25 5,00 m
USOS PERMITIDOSNAO HABITACIONAIS COEF. |ALTURA | PORTE TAXA DE OCUPAGAO TAXA RECUO FRONTAL
APROV. | BASICA |BASICO % PERM. (m) MiNIMO
BASICO | (pavtos.) | M2 MiN. %
Comunitario 1 1 2 200 50 25 5,00 m
Sede administrativa 1 2 50 25 5,00m
Edificio de Escritorios 1 2 50 25 5,00m
Comeércio e Servigo de Bairro 1 2 200 50 25 5,00 m
Comunitario 2 - Saude 1 2 50 25 5,00m
Comércio e Servigo Vicinal 1 2 200 50 25 5,00 m
Comunitario 2 - Culto Religioso 1 2 50 25 5,00m
USOS PERMISSIVEIS NAO HABITACIONAIS | COEF. |ALTURA | PORTE TAXA DE OCUPAGAO TAXA RECUO FRONTAL
A critério do CMU APROV. | BASICA |BASICO % PERM. (m) MiNIMO
BASICO | (pavtos.) M2 MIN. %
Comunitario 2 - Ensino 1 2 50 25 5,00 m

Parametros Gerais

LOTE PADRAO (M/M?) 15.00 X 450.00
Esquina: obedecer a testada minima para zona ou
setor, acrescida do recuo frontal obrigatério determinado
pela legislagéo vigente.

ESTACIONAMENTO: ATENDER LEGISLACAO ESPECIFICA

Verséo: P.3.1.0.23 Para maiores informagdes acesse: www.curitiba.pr.gov.br

| 0102621 [ 984284-1 |

pagina 1de 4 AR
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Secretaria Municipal do Urbanismo

CONSULTA INFORMATIVA DO LOTE

Inscricdo Imobiliaria Sublote Indicacao Fiscal N° da Consulta / Ano
05.0.0036.0032.00-1 - 14.023.020 104688/2026
RECREACAO: ATENDER LEGISLACAO ESPECIFICA

AFASTAMENTO DAS DIVISAS MINIMO ATE 2 PAVIMENTOS = FACULTADO. .
ACIMA DE 2 PAVIMENTOS = H/6, CONTADO A PARTIR DO TERREO,
ATENDIDO O MINIMO DE 2,50 M.

Observagdes Para Construgéao

Para habitagéo unifamiliar devera ser obedecida a fragéo de terreno de no minimo 120,00m? por unidade habitacional.
O uso de conjunto habitacional de habitagdo coletiva somente sera permitido em lotes com area total de até 20.000,00m?.
Para Industria tipo 1, permitido somente alvara de localizagdo em edificagdo existente com porte maximo de 200,00 m2.

A critério do CMU podera ser concedido alvara de localizagéo para Comércio e Servico Vicinal ou de Bairro e Comunitario 1, em
edificagdes existentes e porte superior a 200,00m? até o maximo de 400,00m>.

Permissivel, a critério do CMU, o uso néo habitacional Comunitario 2 - ensino atendido o coeficiente de aproveitamento maximo
1,00.

Observar o contido na Lei 16.361/2024 que dispdes sobre a concessao de Potencial Construtivo adicional, mediante a Outorga
Onerosa do Direito de Construir, Transferéncia do Direito de Construir e cotas de Potencial Construtivo.

Atender regulamentacéo especifica quanto a taxa de permeabilidade.

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

** Os parametros de construgéo para os Usos Permissiveis, serdo definidos pelo Conselho Municipal de Urbanismo.
Parametro para Construgéao

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE
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*Em caso de duvidas ou divergéncias nas informagdes impressas, vale a Legislagao Vigente.

CONSELHO MUNICIPAL DE URBANISMO

Cddigo Observagdes

9 PROC 9401/91 PROVIDO P/ CSU RAMO 052042 RESOL 085/91 65047/97 PROV CMU LIBERACAO
P/AMPLIACAO DE EDIFICACAO ATENDER LEGISLACAO VIGENTE

| FISCALIZAGAO

Cddigo Observagdes

‘ INFORMAGCOES COMPLEMENTARES

Cddigo Observagdes

‘ LICENCAS EMITIDAS

Verséo: P.3.1.0.23 Para maiores informagdes acesse: www.curitiba.pr.gov.br
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s oeR Secretaria Municipal do Urbanismo
CONSULTA INFORMATIVA DO LOTE
Inscricdo Imobiliaria Sublote Indicacao Fiscal N° da Consulta / Ano
05.0.0036.0032.00-1 - 14.023.020 104688/2026
| LICENGAS EMITIDAS
Cddigo Observagdes
‘ Bloqueios
‘ Alvaras de Construgéo
Sublote: 0
Numero Antigo: 028041A Numero Novo:38810 Finalidade: CONSTRUCAO
Situagao: Obra Concluida
Area Vistoriada (m?):90,90 Area Liberada (m2): 0,00 Area Total (m?): 0,00
Numero Antigo: 043822A Numero Novo:66458 Finalidade: CONSTRUCAO
Situagéo: Obra em Andamento
Area Vistoriada (m?): Area Liberada (m?2): 0,00 Area Total (m2): 0,00
Informagoes de Plantas de Loteamentos (UCT 6)
Sublote Situagéo de Foro N° Documento Foro
0000 Dominio Pleno nos termos da Lei 15.784/2020 Livro F2999
Dados Sobre Planta de Loteamento
Planta/Croqui N° Quadra  N°Lote Protocolo
A.00179- SEM DESIGN 8-F2-B 01-011956/2015

Nome da Planta: SEGALA

Situacdo: Lote dentro do perimetro de Planta/Croquis aprovada
C.09281- SEM DESIGN 8-F2-B 01-001000/2009

Nome da Planta: CROQUI 09281
Situagao: Lote dentro do perimetro de Planta/Croquis aprovada

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

*kkkk

Informagoes da SMOP - Secretaria Municipal de Obras Publicas

Faixa nao Edificavel de Drenagem

Situagao Faixa Sujeito a Inundagéo
Lote ndo Atingido NAO
Caracteristicas: A P.M.C. se isenta da falta de informacdes.
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Secretaria Municipal do Urbanismo

CONSULTA INFORMATIVA DO LOTE

Inscricdo Imobiliaria Sublote Indicacao Fiscal N° da Consulta / Ano
05.0.0036.0032.00-1 - 14.023.020 104688/2026

‘ Informagoes da SMMA - Secretaria Municipal do Meio Ambiente

** Existindo arvores no imovel é obrigatéria a consulta a MAPM.**

‘ Informagoes da SMF - Secretaria Municipal de Finangas

Espécie: Normal

Area do Terreno: 108,00 m? Area Total Construida: 85,40 m? Qtde. de Sublotes: 1

Dados dos Sublotes

Sublote Utilizagao Area Construida
0000 Comercial 85,40 m?

* Para informacao sobre o histérico de cadastramento de construgao consultar a Declaragao
Unificada de Cadastro de Imével - DUCI.

Infraestrutura Basica

Céd. Logradouro Planta Pavimentagao Esgoto lluminagéo Publica Coleta de Lixo

Bacia(s) Hidrografica(s)

BACIA BELEM Principal

Observacgoes Gerais

1- Considerando a necessidade de adequar e organizar os espagos destinados a circulagéo de pedestres, a construgédo ou
reconstrugao de passeios devera obedecer os padroes definidos pelo Decreto 1.066/2006

2 - A altura da edificagdo devera obedecer as restricdes do Ministério da Aeronautica, referentes ao plano da zona de
protecéo dos aerodromos e as restricdes da Agéncia Nacional de Telecomunicagdes - Anatel, referentes ao plano de
canais de microondas de telecomunicagdes do Parana.

3- Todo o esgotamento sanitario (banheiro, lavanderias e cozinhas) devera obrigatoriamente ser conectado a rede coletora
de esgoto existente na via publica. No caso de cozinhas devera ser prevista a caixa de gordura antes da referida rede.
4- Na auséncia de rede coletora sera tolerada a utilizagdo de sistema de tratamento composto por fossas, filtros e

sumidouros (ver Termo de Referéncia no site da PMC www.curitiba.pr.gov.br ) prevendo-se futura ligagdo com a rede
coletora de esgoto.

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

6 - Para qualquer tipo de construgao, reforma ou ampliagéo, consultar a Sanepar quanto a ligagdo domiciliar de esgoto.

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

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

internet
[PMC] - PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA 25/03/2026

ATENGAO
» Formulario informativo dos parametros de uso e ocupagéo do solo para fins de elaboragéo de projetos.
» Necessario a obtencdo de Alvara de Construgdo previamente ao inicio da obra.
» Em caso de duvidas com relagéo as informacgdes, prevalece a legislagao vigente.
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PERICIAS

CUB — SINDUSCON/PR

INOVE PERICIAS
http://www.inovepericias.com.br
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C U B /I I |2 Custos Unitarios Basicos de Construgéo

(NBR 12.721:2006 - CUB 2006) - Junho/2026

Os valores abaixo referem-se aos Custos Unitarios Basicos de Construgdo (CUB/m?), calculados de acordo com a Lei Fed. n°. 4.591, de 16/12/64 e
com a Norma Técnica NBR 12.721:2006 da Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT) e sdo correspondentes ao més de Junho/2026.
"Estes custos unitarios foram calculados conforme disposto na ABNT NBR 12.721:2006, com base em novos projetos, novos memoriais descritivos e
novos critérios de orgamentacéo e, portanto, constituem nova série histérica de custos unitarios, ndo comparaveis com a anterior, com a designagdo
de CUB/2006".

"Na formacéo destes custos unitarios basicos ndo foram considerados os seguintes itens, que devem ser levados em conta na determinagdo dos
precos por metro quadrado de construcdo, de acordo com o estabelecido no projeto e especificacdes correspondentes a cada caso particular:
fundagdes, submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lencol fredtico; elevador(es); equipamentos e instalagdes, tais como:
fogdes, aquecedores, bombas de recalque, incineracdo, ar-condicionado, calefagdo, ventilagdo e exaustdo, outros; playground (quando né&o
classificado como area construida); obras e servigos complementares; urbanizacéo, recreagdo (piscinas, campos de esporte), ajardinamento,
instalacdo e regulamentacdo do condominio; e outros servicos (que devem ser discriminados no Anexo A - quadro lll); impostos, taxas e
emolumentos cartoriais, projetos: projetos arquitetdnicos, projeto estrutural, projeto de instalagé@o, projetos especiais; remuneragdo do construtor;
remuneracéo do incorporador.”

VALORES EM R$/m?
PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAO BAIXO PADRAO NORMAL PADRAO ALTO

R-1 2.577,60 0,33% R-1 3.225,98 0,42% R-1 3.947,37 0,62%
PP-4 2.364,52 0,50% PP-4 3.016,74 0,45% R-8 3.201,16 0,61%
R-8 2.239,31 0,43% R-8 2.622,83 0,46% R-16 3.239,83 0,44%
PIS 1.788,21 0,67% R-16 2.546,45 0,46%

PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAO NORMAL PADRAO ALTO

CAL-8 2.964,74 0,65% CAL-8 3.194,41 0,84%
CSL-8 2.555,83 0,35% CSL-8 2.848,03 0,42%
CSL-16 3.416,70 0,41% CSL-16 3.804,92 0,48%

PROJETOS - PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (Gl) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)
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RP1Q 2.771,96 0,31%
Gl 1.410,31 0,22%
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