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A 4

ALLEBRANDT

Assessoria Imobiliaria
CRECI 07429-]

MARLI TEREZINHA ALLEBRANDT CRECI 15588-F
Av. Coronel Francisco Jose Ludolf Gomes, 1.405
Jardim Dom Pedro Fone: 45 99934 2501

PARECER TECNICO DE
AVALIACAO MERCADOLOGICA DE IMOVEL

Conforme solicitacdo
INTRODUCAO:

Visa o presente parecer, atendendo a solicitagdo de quem possa interessar. Este parecer
de avaliagdo atende os requisitos da NBR 14.635-2 — Avalia¢do de Imoveis Urbanos, € da
Lei 6.350-78 que regulamenta a profissio de Corretores de Iméveis ¢ a RESOLUCAO
1.066/2007 COFECI, Conselho dos Corretores de Imoveis;

O método adotado é o comparativo, e os valores sao sempre por mim atualizados, a
luz da realidade do mercado de imoveis, considerando-se os inimeros fatores que
influenciam a determinagéo de valor de negociacéo e locagdo de imdvel, e ainda a inexoravel
Lei da Oferta e Procura, que em Gltima andlise é a mais determinante dos fatores do valor do
imovel.

ELEMENTOS DE COMPARACAO, CRITERIOS DE AVALIACAO

Valor em utilidade ou valor de uso, que reflete o valor nas condi¢des de uso em que se
encontra.

Pesquisas efetuadas na regido do imovel, junto ao quadro das imobiliarias da cidade,
empresas construtoras e diversos corretores com capacidade para a emissdo de parecer de
valor no mercado.
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SOLICITANTE:
LEDA MARIA RODRIGUES e OUTROS

OBJETO DA AVALIACAOQ

~ [reasmmo oc woves) (REGISTRO GERAL ) (=)

| YR L BELARMING DE MENDONCA, 831
\ ‘.“\( 3° ANDAR - CONL 301 y
\ % BE ATALING A YRES OF AGUIRRA - A9197
N N e MATRICULA N:32137 Lz
\ - opf 0414751949 P :
=X -

\S)b\ inte 06, Quadricula 06, Setor 49, Quadra 42, e nt TBofsete-"
ceftox e oitenta), do loteamento denominado P RESIDERCIAL PRE-
s » situado nesta Cidade, Municipio e Comarca, com a area de /

360,00m2(trezentos e sessenta metros quadrados), sem benfeitorias,/

confrontando:= ao Norte, medinde 12,00ma, AZ 928 37' 20" confronta’'
com o loteomento Lago dos Cisnes; ao Sul, medindo 12,00ms, AZ 920 /

37" 20" confronta com a Rua "B"; a Leste, medindo 20,00ms, AZ 02t /

37' 20" confronta com o lote nt 768; e a Oeste, medindo 30,00ms, AZ

02% 37" 20" confronta com o lote n* 792. Havido pelo Registro n? 50

Livro 08-A de Loteamentos deste Oficio. O referido # verdade e dou/

fe. Foz do Iguagu, (7 de maio de 199).-.=imimm\mmy ===,

PROPRIETARIA:-URBANIZADORA IGUAGU LTDA, pessoa juridica de dret

privado, com sede e foro nesta Cidade, inscrita no CGC/MF so nt
752.806 /0001280 ..o, 0 m o o ;oo o m oy o gy gy g g

Lt el Sl Bl Sl Bl Bl Tl Lod Lol Lo Ll )

Endereco: Rua Jodo Ayres de Aguirra, n° 263, Parque Presidente II, Foz Do Iguagu — PR

Terreno com 360,00m? (trezentos ¢ sessenta metros quadrados), com suas medidas e
confrontagdes constantes na Matricula sob n® 42.137, do Cartorio de Registro de Imoveis do
1° oficio desta Cidade e Comarca de Foz do Iguagu/PR, contendo uma arca construida de
aproximadamente 172,50m? (sento e setenta e dois metros e cinquenta decimetros
quadrados), conforme Certiddo da Prefeitura de Foz do Iguagu.

OCUPANTE DO IMOVEL:
Proprietarios

TIPO DE OCUPACAO:
Residencial

FINALIDADE DO LAUDO:
Determinagdo do Valor de Mercado.
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FOLE0 IGUALY
1924

PREFEITURA DO MUNICIPIO DE FOZ DO IGUACU
C.N.R1. :76.205.505/0001-40
Praca: Getulic Vargas, N9280 - Centro - CEP: 85851-340 Foz do Iguagu - PR
E-maill 28horasEpmdi.pr.gov.br
Home Paga:http://www.pmfi.prgov.be/ | " AN

CERTIDAO POSITIVA DE TRIBUTOS MUNICIPAIS - IMOVEL
N° 2265146/2024

Nome do Requerente: GINUARIO QUARESMA AZEREDO

Proprietario: LEDA MARIA RODRIGUES

Inscricdo Imobiliaria; 06649420780001 Matricula: 42137
Endereco: RUA JOAQ AYRES DE AGUIRRA No; 263
Bairro: PARQUE PRESIDENTE I

Complemento: Casa

Cidade: FOZ DO IGUACU UF: PR
a’:f]:t""““d“ ey 380,00 Coeficiente: 1,000000
Area Construida Total (m2): 172,50 .l.rea do Terreno (m2): 350,00
Area Construida Unidade (m2): 172,50 Area Uso Comum {m2): 0.00
Area Coberta (m2): 172,50 Ref. Anterior: A MESMA
Base de Calculo do IPTU: 103,589,456

Finalidade:

Observacdo:

CME:

Atendendo solicitacdo da parte interessada, informamos que verificou-se o5 registros do DEPARTAMENTO DE
RECEITA, e constatou-se 3 EXISTENCIA de débites tributdrios pendentes em nome do contribuinte acima identificado

conforme extratols) anexols) Fca ressalvado o direito da- Fazenda Municpal de inscrever e cobrar débites
posteriormente constatados mesmo referente a0 periodo nesta certidao compreendido.

Foz do [guacu PR terca-feira, 23 de julho de 2024 35 12:16 hs.

Certiddo Valida até 21/10/2024
CERTIDAO CONCEDIDA GRATUITAMENTE
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OBJETIVO DA AVALIACAO:

O objetivo do Laudo de Avaliagdo ¢ a determinagdo do valor de mercado com base
em pesquisas no mercado imobilidrio da regido geoecondmica do imodvel avaliando,
apresentando como conclusdo a convic¢ao do valor de mercado apds tratamento dos dados,
para fins ndo especificados.

IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO BEM AVALIANDO:

Data da vistoria 23 de julho de 2024

O imovel possui na ferente 02 apartamentos, edificada em alvenaria, com pintura
externa lisa, piso em ceramica, cobertura de laje e telha de ceramica, esquadrilhas em
aluminio, contendo no térreo 01 banheiro, quarto e sala, ¢ no 1° pavimento possui 01
banheiro, quarto e sala;

Aos fundos possui uma construgdo em alvenaria, pintura externa lisa, piso de
cerdmica, cobertura forro de madeira e fibrocimento, aberturas em madeira e esquadrias em
metal, possui 01 banheiro social, 02 quarto, cozinha e sala de estar;

Aparentemente com desgaste pelo tempo, sendo feiro atualmente alguns reparos, com
idade aparente de 25 anos

O imével esta todo murado, possui grades e portdo de metal;

Fachada do imovel

SSRTTTTITT [
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Frente do imvel
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Quarto, sala e banheiro social 1° andar
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Sala de estar casa fundos

Cozinha
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Banheiro social casa
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Fubndos do imovel
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LOCALIZACAO E CARACTERISTICAS DA REGIAO: (DO BAIRRO):

O Imavel esta localizado em uma regido residencial, proximo a colégios, mercados,
transportadoras, hotéis, lojas de alto pecas, com fécil acesso para a BR 277.
Localizagdo do Imovel em estudo Fonte: Google Maps, 2024.
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Do Logradouro:

O logradouro possui pavimentagio asfaltica, contando também com rede de energia
elétrica e agua potavel, entrega postal, possuindo rede de esgoto, toda a infraestrutura
necessaria.

A meédia de ocupacdo ao logo da Rua € de predominédncia urbana, com alta densidade
de ocupacio.

O lote de topografia predominantemente plana, sem ocorréncia de alagamento.

DIAGNOSTICO DO MERCADO:
Conforme vistoria de reconhecimento da regido, onde se insere o imovel avaliando,

verificam-se um baixo nimero de imodveis similares disponibilizados em oferta, onde os

corretores locais indicam um mercado de média valorizagdo e liquidez.

PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DOS DADOS:
Para a realizacdo dos cdlculos avaliativos, foram elaborados levantamentos

quantitativos e qualitativos das construcdes obtendo-se custos estimados dessas edificagoes
para a regido geoecondmica do imovel avaliando, e também nas zonas que apresentam
caracteristicas socioecondmicas similares, junto ao quadro das Imobilidrias da cidade,
empresas construtoras ¢ diversos corretores com capacidade para na emissao de parecer de

valor de mercado em data de 23 de julho de 2024 (in loco).

OBSERVACOES COMPLEMENTARES IMPORTANTES:

No desenvolvimento deste trabalho foi levado em consideragio as construgdes e
benfeitorias no estado em que se encontram no imovel avaliado, com base em pesquisas
feitas em sites, tendo como referéncias iméveis semelhantes a venda no mercado, com
mesmo seguimento.

Procuramos direcionar a pesquisa de dados da amostra para imoveis mais similares
possiveis com o avaliando com o objetivo de obter uma amostra representativa para explicar

o comportamento do mercado onde o imé6vel avaliando se encontra.

RESULTADO DA AVALIACAO:

Adotando-se até o limite de 10%, conforme NBR 14.653-1:2001, tem-se o scguinte valor de
Mercado, para prego de VENDA.
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Custos Unitérios Basicos de Construgao

CUBImz M Otra com Encargos Socas Desorerados

Com varcso parcerdial

(NBR 12.721:2008 - CUB 2006) - Junbo/2024

0= vaiores ababn referem-se sos Cusios Unitdros Basicos de Consiruglio (CUB/MY), caiculados de acords com a Les Fed, o®. 4581, de 18/12084 »
com a Norma Técnica NER 12.7212008 da - de Técmcas (ABNT) = sho cormespondenies 50 mis de Junho2024
“Enters cusios unildrios foram caloulados conforme disposto na ABNT NBR 12.7212006, com base em hoves projeios. novas mernoriais descritivos e
navos cridérias de srpamentaclio e, portanio, constituem nova série hisiorica de custos unitlirios, nilo compardvels com a anlesior. com a designacic
de CUBZ2008"

“Ha formacdo desies cusios unitirios icos ndo foram cor o0s seg fens, que devem ser ievados s conta na determinacio dos
[Fegos por mabo guadrade de construcle, de accedo com o eatasbelecido no projslo & esp - pondentes 3 cada caso particidar
fundactes, submuramenios, diafragma, lrandes, rebs de lengol Fredtico; slevador(es), equpamenios e instalacbes, tais como:
foghes. aqge Jores, de mocal InGneracio, at-condicionade, calefatdo, venlfacho o exauside, oubros: playground (quando Ado
dassificade como drea ida), ohras = gos compiemeniares. whaneacho, feomacio (Escines. campos de esporis), ajardinamento,
i &0 e reg Wacdo do ¢ oulros servigos (que devern sar discriminados no Anexo A - quadro Il) imposios. taxas e
emciumesnios carloriais, profeios: projelos anquiledSnicos, progedo estrutursl, profeio de A0, projatos esp femuneracio do construlor,

VAL DRES EM A
PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAO BAIXO PADRAC NORMAL PADRAQ ALTO

R:1 214310 0.29% RB-1 264525 0.86% R-1 328190 0.76%
PP4 1978.10 0,18% P4 2 4p8 02 0.31% R4 248485 38 081%
RA 187743 0,13% RE 215869 0.27% R-t8 266544 0.13%
Pis 148204 0.12% R-18 2084 50 0.26%

PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS CAL (Gomercial Andares Livres) 8 CSL {Comercial Salas e Lojas)

PADRAO NORMAL PADRAQ ALTO

CAL-8 2447.30 0.05% CAL-B 285041 0.14%
CSL-B 210084 DO7T% CSL-B 231,13 0.15%
CBL-16 281428 D.03% CSL-18 315879 0.13%

PROJETOS - PADRAC GALPAO INDUSTRIAL (GI) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)
RP1Q 225265 005%
[ 14733 0L30%

NOTA TECNICA - Tabela do CUST Descrerade

D= valores do Custo Unitino Basios (CUB/mM™) presenies nesta tabela foram calculados: = divulgados para alender a0 disposio no srige 7° da
Lei 12 546/11, alterecio pela Lei 1284413 = pein Le 13.181/2015 que fratam, snire oubos, da cio da folha d= ¢ s na
Construgio Civi Eles scments pedem ser utlizados pelss empresas do sebor da Construcis Ciil cie alividads principal (assim consdersds
aquela de maior feceits auferida oy esperada) esieja anquadrada nos grupos 412,432,433 & 430 da CNAE 2.0, Sallenta-se que ekes nfio a=
aplicam &s empresas do setor da Constuciio Chil cuja - i | esleg en drada no grupo 411 da CNAE 2.0 (incorporagio de
= bilsros). A i de cilcuio do CLBM desonerado ¢ 2 mesma do CUBM® e obedecs ao disposio ma Les n®
4591084 & ra ABNT NBR 127212008 A diferenca diz respesin apenas no percantual de encargos socisis incidentes sobre 2 mdo de cbra. O
cllaile do CUBKY desoneradc no considera 8 incoéncis cos 20% referenies 8 plevidénca socal, sssim como 83 suas reincdéncas.
Duaiguer dinada sobve o chlculo deste CUBM deve ser conmillada junis ac Sinduscen responsdvel pela sua diviigacaa.

Sinduscan-PR Dt de emissio: 0100772024 1138
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DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL:

Valor médio do metro quadrado do terreno:

R$ 700,00 X 360,00 m2 =R$ 252.000,00 (duzentos e cinquenta e dois mil reais)

Valor médio do metro quadrado da construgao:
R$ 2.645,00 X 172,50 m2 = RS 456.262,00 (quatrocentos e cinquenta e seis

mil, duzentos e sessenta e dois reais).

DEPRECIACAO DE ACORDO COM A TEBELA ROSS HEIDECKE
RS 456.262,00 — 17,75% = R$ 375.275,00 (trezentos e setenta ¢ cinco mil,

duzentos e setenta e cinco reais)

VALOR TOTAL DO IMOVEL.:

RS 627.275,00 (seiscentos e vinte e sete mil, duzentos e

setenta e cinco reais)
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OBS: IMOVEIS A SEREM VENDIDOS NA REGIAO: (ANUNCIOS).

Amostra 01:
Data de acesso: 23/07/2024

Descrigao:

Casa a venda no Parque Presidente |l, Foz do Iguacu - PR

2 Suites; 2 Salas; Banheiro social; Cozinha; Lavanderia; 3 Vagas cobertas para
carro; Amplo quintal.

Area total: 360m?

Area construfda: 157m?2

Valor:

RS 390.000,00 (trezentos e noventa mil reais)
Anunciante:

https://www.paulukimoveis.com.br/imovel/casa-foz-do-iguacu-2-quartos-157-m/CA0566-

PAS5I?from=sale

Fotos:
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Amostra 02;
Data de acesso: 23/07/2024

Descri¢do:

Casa a Venda no Parque Presidente - FOZ DO IGUACU/PR.

* 1 Suite; 3 Quartos; Sala de Estar; Cozinha; 2 banheiros sociais; Lavanderia;
Garagem para 2 veiculos; Quintal; Area gourmet com churrasqueira.

Area do Total: 395,00 m?

Area Construida: 219,00 m2

Valor:

R$ 495.000,00 (quatrocentos e noventa e cinco mil reais)
Anunciante:
https://www.paulukimoveis.com.br/imovel/casa-foz-do-iguacu-4-quartos-219-m/CA0564-

PA5J?from=sale

Fotos:
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Amostra 03:
Data de acesso: 23/07/2024

Descri¢do:

Descricao

Terreno localizado na Parque Presidente, Foz do Iguagu.
Com area de 521,93m?.
Dimensao de 17,59 x 29,67.

Valor:
R$ 390.000,00 (trezentos e noventa mil reais)
Anunciante:

https://www.szimobiliaria.com.br/imovel/venda/terreno/foz-do-iguacu-pr/parque-

presidente/terreno-a-venda--no-parque-presidente--foz-do-iguacu---pr/465141

Fotos:
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Amostra 04;
Data de acesso: 23/07/2024

Descrigao:
Terreno a venda no Parque Presidente 1 - Foz do Iguacu/PR
Excelente Localiza¢do, sendo préximo a Rodoviaria;

Area Total: 490m?2
Dimensodes: 14m x 35m

Valor:
RS 380.000,00 (trezentos e oitenta mil reais)

Anunciante:

https://www.paulukimoveis.com.br/imovel/terreno-foz-do-iguacu-490-m/TE0464-PAS5]
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PROFISSIONAL RESPONSAVEL

MARLI TEREZINHA ALLEBRANDT CPF N° 679.913.359-68. Conselho Regional
de corretor de Imdveis - CRECI N°15588-F - Técnico responsavel - CNAI N 12.680.

ENCERRAMENTO

O Corpo do laudo ¢ composto por 19 (dezenove) paginas, todas de um lado so,
rubricadas pelo avaliador, que subscreve esta ultima.

MT
ALLEBRANDT
ASSESSORIA

Foz do Iguagu, 23 de junho de 2024.
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