Pagina 867

PROJUDI - Processo: 0006282-03.2008.8.16.0083 - Ref. mov. 323.1 - Assinado digitalmente por Andre Leandro Dietrich:03629730914
08/12/2022: JUNTADA DE LAUDO. Arg: Laudo

LAUDO

TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICO

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PILAP HCYL4 SRXZB LZAPU

André L. Dietrich — CNAI 1640

AVALUAR - AVALIACOES IMOBILIARIAS



Pagina 868

PROJUDI - Processo: 0006282-03.2008.8.16.0083 - Ref. mov. 323.1 - Assinado digitalmente por Andre Leandro Dietrich:03629730914
08/12/2022: JUNTADA DE LAUDO. Arqg: Laudo

(Xaluay

Avaliacoes Imobiliarias

SOLICITANTE:

EXCELENTiSSIMO SENHOR DOUTOR JUiZ DE DIREITO DA 22 VARA DA FAZENDA
PUBLICA DA COMARCA DE FRANCISCO BELTRAO, ESTADO DO PARANA.

AUTOR / EXEQUENTE: MUNICIPIO DE MARMELEIRO - PR

REU / EXECUTADO: VALDELIR CATANI

Processo: 0006282-03.2008.8.16.0083

PROPRIETARIO:

VALDELIR CATANI, brasileiro, divorciado, agropecuarista, inscrito no CPF: 239.944.281-49,
portador do RG: 2.133.222-4 SSP/PR, residente e domiciliado na Rua Venezuela, 15, Pato Branco

PR, proprietario do imével urbano: Lote 08 da Quadra 928, , situado na Rua Dom Pedro |, no
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municipio de Pato Branco, com area de 360,00m? . Matricula: 33.617 do Segundo Oficio de Registro

de Imoveis de Pato Branco PR.
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O LAUDO

A avaliacdo se apresenta pelo conjunto de operagdes, sendo que através delas pode-
se formar o valor de um determinado bem, no caso de bens imodveis, o valor de uma
propriedade ou de um direito a ela relativo. Convém destacar que Avaliagdo ndo ¢
um campo de atuacdo destinada a curiosos, pois solicita do profissional estudo e
conhecimentos profundos sobre a matéria, podendo oferecer um trabalho de

natureza altamente técnica compativel com as necessidades do mercado.

INTRODUCAO

O primeiro momento conhecido em que o homem considerou o valor perde se na
antiguidade, nos mais remotos tempos biblicos. Foi quando José e seus irmaos
tiveram de enfrentar o problema do “valor de uso” e o do “valor de troca”. Essa
diferenca foi sabiamente compreendida pelos antigos gregos a tal ponto que
Aristételes enunciou a teoria do “valor subjetivo”, o valor do objeto criado que
somente existe na mente humana. A mais importante contribui¢do & ciéncia da

avaliagdo, no entanto, ¢ um desenvolvimento do século XX, que € o principio da
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substituicdo”, que conforme Schmutz (1943) apud pini/bape (1991), que afirma que

quando uma propriedade ¢ substituivel, seu valor tende a ser fixada pelo custo da
aquisicdo de uma outra propriedade substituida, igualmente procurada, isto &,

propriedade parecidas, homogeneizada diferencas, sdo comparadas diferentes.

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A NBR 14.653-2:2011, em seu item 9 — Especificacao das avaliagdes, apresenta
a Seguinte redagdo: “9.1.1 A especificagdo de uma avalia¢do estd relacionada
tanto com o empenho do perito em avaliagdes, como com o mercado e as
informacdes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial, pelo
contratante, do grau de fundamentag@o desejado tem por objetivo a determinacao
do empenho no trabalho avaliatério, mas ndo representa garantia de alcance de
graus elevados de fundamentac¢do. Quanto ao grau de precisdo, este depende
exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso,

ndo ¢ passivel de fixacdo a priori.” Em funcao das particularidades do imével
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avaliando e do comportamento do mercado Imobilidrio da regido, e em
conformidade com a NBR 14.653-2:2011, item 9.2.1 — Tabela 1 ¢ Tabela 2, item
9.2.3 —Tabela 5, o presente laudo de avaliagdo possui Grau de Fundamentacao

II e Grau de Precisao I1.

CONFORMIDADE:

Habilitado a realizar Avaliagdes ¢ Pericias de Imoéveis pelo Artigo 3° da LEI
6.530/78 que regulamenta a Profissdo de Corretor de Imoéveis, ratificado
pelo Recurso Especial 277.443 do STJ — Superior Tribunal de Justica c
pelo Agravo de Recurso Especial 88.459 DF — STJ, e dentro da conformidade
da Resolucao 1.066/2007 — COFECI — Conselho Federal de Corretores de
Iméveis, para a realizagdo de Avaliagoes e Pericias Judiciais de Iméveis Urbanos
e Rurais. Habilitado a realizar Avaliagdes e Pericias de Iméveis pelo Artigo 3° da
LEI 6.530/78 que regulamenta a Profissdo de Corretor de Imoveis, ratificado pelo
Recurso Especial 277.443 do STJ — Superior Tribunal de Justi¢a e pelo Agravo de
Recurso Especial 88.459 DF — STJ, e dentro da conformidade da Resolucdo
1.066/2007 — COFECI — Conselho Federal de Corretores de Iméveis, para a
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realizagdo de Avaliagdes e Pericias Judiciais de Iméveis Urbanos e Rurais.

METODOLOGIA UTILIZADA:

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado - O primeiro dos métodos
comparativos exige similaridade entre os imoéveis pesquisados ¢ o imdvel
avaliado para comparacdo direta ou aplicagdo de pardmetros homogeneizados
para a transposicao de dados dos lotes pesquisados para o imdvel avaliado, o qual
podera ter caracteristicas de frente, profundidade e areas distintas dos lotes
tomados como amostragem. Para a avaliagdo do imovel (amostras) foi utilizado o
M¢étodo Comparativo Direto com Homogenecizacdo por Fatores, conforme

descrito na Norma Brasileira NBR-14653-1 e NBR-14653-2.

DESCRICAO DO IMOVEL:
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A) Lote 08 da Quadra 928, situado na Rua Dom Pedro |, no municipio de Pato
Branco PR, com area de 360,00m? (Trezentos e sessenta metros
quadrados). Sem benfeitorias. Limites e confrontagcdes: NORTE: Confronta
com a rua Dom Pedro | por uma distancia de 12,00m; SUL: Confronta com
o lote 24, por uma distancia de 12,00m; LESTE: Confronta com o lote 9, por
uma distancia de 30,00m; OESTE: Confronta com o lote 7, por uma distancia
de 30,00m. Matricula: 33.617 do Segundo Oficio de Registro de Iméveis de
Pato Branco PR.

R. Dom Pen?pr,o I

eoljqnday ep 'y

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PILAP HCYL4 SRXZB LZAPU

=
g1ouapyuoaU| EPE

oL -
S o

b A I_V

R:Papa Jod@o )(Xll_i "

:

nandayep -y |
T

Rua Pedro Ramires de Mello, 326 —Sala 09 — CEP: 85.501-250 — Centro, Pato Branco — PR. www.avaluar.com.br



Pagina 873

PROJUDI - Processo: 0006282-03.2008.8.16.0083 - Ref. mov. 323.1 - Assinado digitalmente por Andre Leandro Dietrich:03629730914
08/12/2022: JUNTADA DE LAUDO. Arqg: Laudo

(Xaluay

Avaliacoes Imobiliarias

"

LICA
RUA DA INCONFIDENCIA

RUA DA REPUB

4

A PAPA JORO X

IMOVEL: Terreno Urbano sem benfeitorias, terreno em Declive do Norte
para o Sul sendo de aproximadamente 2m de declive com relagdo ao nivel da

rua, com 360,00m? de area total sendo 12,00m de testada para a Rua (Norte),
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sendo 30,00m de comprimento divisa com o lote n° 9 ao Leste, sendo 30,00m

de comprimento divisa com o lote n°® 7 ao Oeste, e 12,00m de largura nos fundos
ao Sul divisa com o lote 10 da mesma quadra, tem uma piscina abandonada de

cimento que invade o lote 10, sem condic¢des de uso.
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VISITA IN “LOCO”:

VISTORIA DO IMOVEL:

Eu André Leandro Dietrich, Perito avaliador de imoveis, devidamente
qualificado nos autos do processo: 0006282-03.2008.8.16.0083, estive em visita
no Imével aqui descrito no dia 28 de outubro de 2022 para realizar a vistoria no imével,
ao iniciar os trabalhos as 9:00 horas e constatei o seguinte:

O imovel fica localizado de Frente para rua Dom Pedro I, regido sul da cidade, a
350m da Av. Tupi, no bairro Sao Cristovao, e 4,8km do centro da cidade
considerando a Igreja Matriz como ponto de referéncia, rua plana, porém o
terreno fica em desnivel com relag@o ao nivel da rua em aproximadamente 2,00m,
sendo que se mantém plano no nivel mais baixo, porém tem uma piscina
desativada no local que invade o terreno vizinho (lote 10), sem condi¢des de uso,
sem estar averbada na matricula do imdvel, no terreno pega o sol da manha e da
tarde na frente, atualmente sdo poucos lotes baldios disponiveis nas

proximidades, nas laterais tem casas constituidas de um padrao MCMV.
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A constatar e relatar fielmente o que vi, fotografei, e dei por encerrado as 9:30

minutos do mesmo dia.
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PAGNONCELLI
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CIDADE DE PATO BRANCO

Pato Branco, localizada na regido Sudoeste do Parana, ¢ um Municipio que
adotou a inovacdo ¢ o empreendedorismo para se desenvolver. Com mais de

83.843 mil habitantes, a cidade esta proxima da divisa com Santa Catarina e cerca

de 100 quilometros da Argentina, numa posigdo estratégica no Mercosul.
Destaque para o polo regional de Educagdo, pois 0 municipio tem mais de 350
cursos superiores entre presenciais e EAD. Outros atrativos sdo os setores de
comércio, servigos, agronegocios € a area industrial, principalmente os ramos
metal-mecénico, tecnologico e moveleiro. S3o cerca de 100 industrias de
softwares, de aparelhos e componentes eletronicos, que se somam as agdes de

universidades locais e da municipalidade, o que garante que a cidade tenha um
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Parque Tecnolodgico instalado e reconhecido em nivel nacional. Esses e outros
diferenciais garantem a Pato Branco a lideranca no Estado em geracdo de
emprego e renda.

Quem vive em Pato Branco, conta com tablets e oficinas de robética nas escolas
municipais, Internet livre e arvore digital na praga central, cAmeras de
vigildncia, limpeza publica modernizada, prontuario eletronico em toda rede
da Secretaria Municipal de Saude, além de programas de inclusdo digital, como
o Escola Pato Branco Digital. Destaque, ainda, para os espacos de esporte e
lazer revitalizados, situados de forma descentralizada nos bairros da cidade,
que dispoem de infraestrutura e pracas modernas, prontas para receber as
familias.

Outro exemplo ¢ o Parque do Alvorecer, que dispde de mais de 1 milhdo de
metros quadrados de area de conservacdo ambiental e oportuniza o contato com
anatureza. No Largo da Liberdade e na Praca Presidente Vargas, a populacao
de Pato Branco e regido tem atrativos pontos de encontro e diversas opcdes
voltadas a qualidade de vida. Como reflexo, Pato Branco ¢ uma das cidades mais
desenvolvidas do pais.

A cidade ocupa o 4° lugar do Parana no Indice Firjan de Desenvolvimento
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Municipal (IFDM), com destaque para a Satde, Educacdo e geracdo de emprego
e renda.

Entre os 5.571 municipios brasileiros, Pato Branco assume a 19" posicio no
Pais, liderando na regido Sudoeste do Parana — desde 2013, o municipio subiu 32
posigdes no ranking nacional. Além disso, 0 Municipio € reconhecido hoje como
Cidade Digital pela Rede Cidades Digitais, assim como a 5* cidade mais
inteligente do Brasil segundo a Revista Exame, em estudo divulgado em 2017 e
que considerou cidades com até 100 mil habitantes. J no ranking geral da Revista
IstoE, que relaciona as melhores cidades de médio porte do Brasil, Pato Branco
estd na 25 posicdo. Em 2016, a cidade foi destaque na revista britdnica The
Economist. J4 em 2017, um novo estudo divulgado pela Exame apontou Pato
Branco como a 11* melhor cidade para envelhecer no Pais e a 1* no Parana,
devido as agdes voltadas a qualidade de vida da terceira idade, considerando
cidades brasileiras de pequeno e médio porte.

Outro estudo divulgado pela Exame, também em 2017, destacou Pato Branco
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como a 11* melhor saude do Brasil, liderando no Parana.

Destaque ainda para a Rede Municipal de Educac¢do, que atingiu a média de 7.1
no fndice de Desenvolvimento de Educagio Basica (Ideb) em 2015.

Com o resultado, Pato Branco esta em 1° lugar no Ideb no Estado do Parana,
considerando as cidades de médio porte, que possuem entre 50 mil e 100 mil
habitantes. Destaque ainda para a Feira de Ciéncia, Tecnologia e Inovacdo —
INVENTUM, que reuniu mais de 110 mil visitantes em 2017, quando recebeu a
primeira experiéncia tecnoldgica realizada pelo Instituto Campus Party em uma
cidade interiorana, a Campus Weekend Pato Branco.

A cidade possui, também, outras feiras setoriais, como a Casa e Construcao e a
Exporural, que diversificam o calendério de eventos, que tem ainda Expo pato
como vitrine do comércio ¢ do agronegocio local e regional. Aqui, vocé sera
muito bem-vindo e, com a operacdo dos voos regulares, no Aeroporto
Municipal Juvenal Cardoso, vai ficar ainda ais atrativo visitar a nossa cidade,

pois estaremos conectados com o Mundo.

Fontes: http://www.patobranco.pr.gov.br/omunicipio/
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MUNICIPIOS VIZINHOS

MUNICIPIOS LIMITROFES: Bom Sucesso do Sul, Clevelandia, Coronel Vivida, Honorio
Serpa, Itapejara d'Oeste, Mariopolis, Renascenga ¢ Vitorino.

ANALISE MERCADOLOGICA

O Imével, localizado dentro do perimetro urbano, esta inserida em uma regido
residencial, com escolas, farmacias, mercearias e supermercados nas
proximidades. O imdvel avaliando esta inserido de frente para Dom Pedro I, local
alto, plano, 4,8km do centro da cidade, a 1,2km do trevo da Patrolinha que da
acesso as cidades de Mariopolis tendo caminho a capital do Estado, e a cidade de
Francisco Beltrdo, localizado na ZR4 Zona Residencial 4, que tem uma taxa de

ocupagdo de 50% podendo ser construido até 02 pavimentos.
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TABELA DE OCUPAGAD DO SOLO NAS MACROZONAS - ANEXC XIV da Lei Complementar n®. 45 de 26 de maio de 2011
cosficiente de | coeficiente de | cosficients de taxa de nimers At area testada
MACROZONAS ZOMAS sigls illiade | maxima de | oo " (| minima do|  do
basico minimo méximo % pavimentos| o tote (m) | 1ote (m)
» Zona de Expansio Urbana TEX 0.1 0.1 0 2 10000 50
o Zona Industrial -2 z12 1 £ 20 3 2000 25
Zona Interesse Histénico e Cultural zHC 2.0 0.2 T 15 4 215 380 12
Zona Gentral zcc 4.0 02 5.0 15 15 52 360 12
| Zona de Expans3o Central -1 zct 6.0 02 . 55 10 12 425 380 12
Zona de Expansio Central -2 zc2 4.0 02 £ 80 10 g 335 200 12
| Zona de Expansao Central -3 zc3 20 02 50 50 10 8 275 360 12
de [ Zona =4 ZR1 15 0.2 : 50 30 3 14 380 12
Prioritiria Zona Residencial-2 zr2 1.3 0z 85 20 2 10 240 12
Zona Residencial 3 zra 1.0 032 50 40 2 10 360 12
Zona Industrial -1 211 1.8 02 - 75 15 3 15 1000 20
Zona Industial e Servigos zis 14 02 - 70 0 2 10 500 20
Lo Zona insttwsional =z 20 02 . 50 E) 4 15 000 0
| Eixo Esirutural Sul-Norte EE-SN 20 02 . 55 10 [ 275 360 12
d
Zona Residencial 4 ZRe 1 50 2 10 360 12
s * Zona Residencial - 4 ) 1 50 30 2 0 360 12
Zona Especial Vicinal ZEV
i [Zona Especial o= Int. Pais. & Ambiental zEPA . B
Zonas Especias P —— e definidos na Tabsla para Ocupagio do Solo nas Zonas Especiais - Anexo XV
Zona Especial ge Protegaa do Asrbdromo zEPAR
MZ Agric. de Controle Hidrico As zonas ser3o definidas nas glebas
MZ Agric.de Frot.do Manancial por aptidio de uso
uRas M2 Agroindustrial do Ligsira e s b . 02 o 20 80 2 10 10000
MZ Agric. do Ric Pato Branco : DT AACURLEE TSR0
NZ A Turbeaio gt Fauna e da Flora: de Uso Comunitiria,
industrial e Turistico Rural & em Confiits de Usa
|MIZ Agric da Bacia do Vitsrino |
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PESQUISA DE MERCADO

Realizei a pesquisa de mercado na regido a qual identifiquei ser equivalente, com
as caracteristicas mais proximas do imovel avaliando, sendo caracteristicas
principais bairro onde esta inserido o imdvel, bairros proximos e com mesmo
potencial construtivos e equivaléncia de valores, dentro do perimetro urbano,
levando em consideragdo nivel com relagdo a rua sendo corrigidos por fatores os
que apresentavam topografia diferentes, testadas, sendo ofertas corrigidas por
fator e imdveis comercializados no periodo de 12 meses, das amostras aqui
anexadas. Todas as amostras ¢ suas informagdes com fonte de pesquisas reais,
parte anexa.

Homogeneizacio

A homogeneizagdo da amostragem ¢ necessaria na medida em que s6 é possivel
equalizar matematicamente grandezas comparaveis. Assim os pregos de venda
dos elementos que integram a amostra obtida foram homogeneizados através da
elaboracdo dos calculos relativos a homogencizacdo ¢ os procedimentos
estatisticos foram desenvolvidos sob a forma de planilha (Planilha em anexo)
com auxilio de not dell inspiron e programa elaborado em ambiente Excel 2013.

Determinac¢ao da Média Aritmética

No |walor M2 Valor p/m2 F.1 |F2 Endereco Fonte
1| RS 90.000,00 360| RS 250,00 | 0,93 | 1,00 | RS 232,50 |Bairro 580 Cristdvio Apolar Imoveis
2| RS 75.000,00 360| RS 208,33 | 0,93 | 1,20 | RS 232,50 |Bairro S&o Cristévéo Rafa Imdveis
3| RS 110.000,00 360| RS 305,56 | 0,93 | 1,20 | RS 341,00 |Bairro S&o Cristovéo Rafa Imdveis
4| RS 120.000,00 374| RS 320,86 | 0,93 | 1,20 | RS 358,07 |Bairro Alvorada Rafa Imoveis
5| RS 150.000,00 450| RS 333,33 | 0,93 | 1,00 | RS 310,00 |Bairro Alvorada Rafa Imdveis
6| RS 75.000,00 360| RS 208,33 0,93 | 1,20 | RS 232,50 |Bairro S&o Cristovio Tutti Imdveis
7| RS 120.000,00 405| RS 296,30 | 0,93 | 1,00 | RS 275,56 |Bairro S&o Cristovio Tutti Imdveis
8| RS 75.000,00 360| RS 208,33 | 0,93 | 1,20 | RS 232,50 |Bairro 530 Cristdvio Bela Morada
9| RS 85.000,00 289| RS 294,12 | 0,93 | 1,20 | RS 328,24 |Bairro Alvorada Empreendi Imdveis
10| RS 85.000,00 360| RS 236,11 | 0,93 | 1,20 | RS 263,50 |Bairro S3o0 Rogue Conceito Imdveis
11| RS 98.000,00 | 362,42| RS 270,40 | 0,93 | 1,20 | RS 301,77 |Bairro S&o Roque Conceito Imdveis
12| RS 95.000,00 361,28| RS 262,95 | 0,93 | 1,20 | RS 293,46 |Bairro Alvorada Claudecir Polazzo Corretor
13| RS 130.000,00 570| RS 228,07 | 0,93 | 1,00 | RS 212,11 |Bairro Alvorada Cagol e Chaves
14| RS 130.000,00 360| RS 361,11 | 0,93 | 1,00 | RS 335,83 |Bairro S8o Cristovio Acacio Imdveis
15| RS 50.000,00 362| RS 248,62 | 0,93 | 1,00 | RS 231,22 |Bairro Alvorada BG Imdveis
16| RS 93.000,00 | 362,42| RS 270,40 | 0,93 | 1,00 | RS 251,48 |Bairro 530 Rogue Cristian Busatta
17| R$  110.000,00 360| RS 305,56 | 0,93 | 1,20 | RS 341,00 |Bairro S3o Cristévio CAD Imobilisria
18| RS 155.000,00 589,94| RS 262,74 | 0,93 | 1,20 | RS 293,22 |Bairro S&o Cristovio Popiel imoveis
19| RS 100.000,00 360| RS 277,73 | 0,93 | 1,20 | RS 310,00 |Bairro S8o Rogue Croqui Imoveis
20| RS 150.000,00 450| RS 333,33 | 0,93 | 1,20 | RS 372,00 |Bairro Alvorada Alvaro Imoveis
| 20 RS 5.748,44
N —
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Meédia Aritmética = Soma do valor do m? das 20 amostras = RS 5.748.44 = RS 287,42
Quantidade de amostras 20

MF = MA 2>+20%
2>-20%

RS 287,42 +20% = RS 344,90
R$ 287,42 - 20% = RS 229,03

TABELA DE FATOR
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N° Descri¢do Minimo Miaximo
Fator (1) Corrigir Oferta 0,5 2,00
Fator (2) Corrigir Declive 0,5 2,00
Quadro Amostral Homogeneizado
No |valor M2 Valor p/m2 F.1 |[F.2 Endereco Fonte
1| RS 90.000,00 360| RS 250,00 | 0,93 | 1,00 | RS 232,50 |Bairro S30 Cristdvio Apolar Iméveis
2| RS 75.000,00 360| RS 208,33 | 0,93 | 1,20 | RS 232,50 |Bairro S30 Cristévio Rafa Imoveis
3| RS 110.000,00 360| RS 305,56 0,93 | 1,20 | RS 341,00 |Bairro S3o Cristévéo Rafa Imaveis
4| RS 120.000,00 374| RS 320,86 | 0,93 | 1,20 Bairro Alvorada Rafa Imaveis
5| RS 150.000,00 450| RS 333,33 | 0,93 | 1,00 | RS 310,00 |Bairro Alvorada Rafa Imoveis
6| RS 75.000.00 360| RS 208,33 | 0,93 | 1,20 | RS 232,50 |Bairro 580 Cristavio Tutti Imdveis
7| RS 120.000,00 405| RS 296,30 | 0,93 | 1,00 | RS 275,56 |Bairro S3o Cristovio Tutti Imoveis
2| RS 75.000,00 360| RS 208,33 | 0,93 | 1,20 | RS 232,50 |Bairro 530 Cristovao Bela Morada
9| RS 85.000,00 289| RS 294,12 | 0,93 | 1,20 | RS 328,24 |Bairro Alvorada Empreendi Imdveis
10| RS 85.000,00 360| RS 236,11 | 0,93 | 1,20 | RS 263,50 |Bairro 530 Rogue Caonceito Imdveis
11| RS 98.000,00 | 362,42| RS 270,40 | 0,93 | 1,20 | RS 301,77 |Bairro S3o0 Roque Conceito Imdveis
12| RS 95.000,00 361,28| RS 262,95 | 0,93 | 1,20 | RS 293,46 |Bairro Alvorada Claudecir Polazzo Corretor
130.000,00 335,83 |Bairro S3o Cristévio Acacio Imdveis
15| RS 90.000,00 362| RS 248,62 | 0,93 | 1,00 | RS 231,22 |Bairro Alvorada BG Imdveis
16| RS 98.000,00 | 362,42| RS 270,40 | 0,93 | 1,00 | RS 251,48 |Bairro 530 Rogue Cristian Busatta
17| RS 110.000,00 360| RS 305,56 | 0,93 | 1,20 | RS 341,00 |Bairro S3o Cristovio CAD Imobiliaria
18| RS 155.000,00 583,94| RS 262,74 | 0,93 | 1,20 | RS 293,22 |Bairro 530 Cristovio Papiel Imdveis
19| RS 10:0.000,00 360( RS 277,78 | 0,93 | 1,20 | RS 310,00 |Bairro S3o0 Roque Croqui Imdveis
20| RS 150.000,00 450| RS 333,33 | 093 | 1,20 Bairro Alvorada Alvaro Imoveis
| 17| RS 4.806,26

Média Final = Soma do valor do m?das 17 amostras
Quantidade de amostras

= R$ 4.806.26 =R$ 282,72

17

Valor do Imével: 360,00m? x R$ 282,72 =R$ 101.779,63
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AVALIACAO

Apuramos o valor médio de mercado por R$ 282,72 o metro quadrado do imével,
nas condicdes mais proximas do imovel avaliando, todas as amostras
considerando sua localiza¢do em bairro e bairros de consideracdes e valores
condizentes ou de padrdes construtivos mais proximos possiveis, para serem
homogeneizadas, eliminando anomalias, valores estes apurados por estatisticas e
aplicado a formula. O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se a
Norma (ABNT). Para a avaliagdo do imdvel foi utilizado o método comparativo
direto com homogeneizagao por fatores de oferta, em relacdo ao quadro amostral,

conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653-1-2.

CONCLUSAO

O entorno do imédvel avaliando, dinamicamente se modifica através de agoes do

poder publico ou mesmo da iniciativa privada que influenciem diretamente o
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ambiente onde se insere o imdvel avaliando.

Isto posto, deve ser aceito que o prego expressado no presente documento sera
valido até que o mercado oscile e/ou que o poder publico ou a iniciativa privada
insiram mudangas que possam vir técnica ou subjetivamente alterar as condigdes
do local onde se insere o imovel avaliando, provocando uma oscilagido no preco
para cima ou para baixo.

Este trabalho foi realizado com isen¢do de dnimos, independente e totalmente

livre de quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional responsavel.

Preco Do Imovel

Respondendo ao este Laudo: Terreno Urbano lote 08 da quadra 928, localizado
na Dom Pedro I, bairro Sdo Cristdévao, Pato Branco PR, Matricula: 33.617 do
Segundo Oficio de Registro de Imoveis de Pato Branco PR, com area total de

360,00m? de terreno, valor aqui apurado neste Laudo, por :
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E do entender do Perito Avaliador que os valores de mercado para o imével
avaliando sio:
Valor Médio Estimado do imével: R$ 102.000,00
Limite Inferior: R$ 92.000,00
Limite Superior: R$ 112.000,00
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TERMO DE ENCERRAMENTO

Este laudo, foi elaborado a responder qual o valor de mercado para venda do
imoével avaliando, foram realizadas todas as pesquisas necessarias, usado o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, seguindo as normas da
ABNT. O trabalho foi realizado com isencdo de animos, ¢ independente e
totalmente livre de quaisquer vantagens ou envolvimento do profissional
responsavel.

O presente Laudo de Avaliagao contém 16 laudas, todas laudas escritas de um
50 lado, acompanha 22 anexos: Total de 39 paginas. Assinada e com selo de

autenticidade digital, com assinatura e selo na pdagina 16.

Pato Branco, 08 de Dezembro de 2022

Assinatura digital
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André Leandro Dietrich

Creci F16.281 - CNAI:001640
Perito Judicial

Aposicdo do Selo Certificador ao lado da
assinatura (conforme Resolu¢do COFECI
n°® 957/2006 e Ato Normativo COFECI n°
001/2006).
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FOTOS IN “LOCO”
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AMOSTRAS

1 - https://www.apolar.com.br/venda/pato-branco/sao-cristovao/venda-residencial-terreno-pato-
branco-sao-cristovao-151029
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3 - https://www.rafaimoveis.com/imoveis-venda/803-1625257736terreno-bairro-sao-cristovao
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MATRICULA

MATRICULA 33.617

FICk

2* OFiC10 DE REGISTRO

ceraL pe mmovirs  |REGISTRO GERAL” 1

CNPJ 78278, 72800001-77

COMARCA DE PATO BRANCOD-PR.
THutar: Gemerceo Ribeire de Diivaira MATRICULA N.° 33 617 ‘/"‘J

UBRICA

Q3 de marga de 2017
IMOVEL URBAMO: Lote n° 08 - Quadra n” 828, séo & Rua Dom Pedro |, nesta Cidade & Comarca de
Pato Branco-PR. Com a drea de 360.00m° (TREZENTCS E SESSENTA METROS QUADRADOS)
Sem benfeitorias. Limites & confrontaghes: NORTE: confronta com & Rua Dom Pedro |, por uma
distancia de 12 00m; SUL: confronta com o lofe 24, por uma distancia de 12,00m: LESTE: confronta
com o bote 8, por uma distecia de 30,00m: OESTE: confronta com o lofe 7, por uma distancia de
30,00m. Particular de 03/01/2015.
PROFPRIETARIO: VALDELIR CATANI, brasileir, divorciado, agropecuarista, RG n® 2133 2224 25P-PR e
CFF n® 289,544 28-149 residente & domiciliado & Avenida Principal, Manoel Emidio-P1.

A : Ref. Mal, RO6 e AV.07-25.744, 25743, 35741, 25,742, 2E.751, e lro 02
qule Offcio. Pra!r.-cndn n® #5.651. Pato Branco - PR, 1&'031’2‘317(

A . 17 - n® A5I03I201T - Penk

: = ol @ra - Confa ot n* a2 n
\-’ara;t-;a(;; F("a‘st:; ?gag::;— I-’R%JL-D' em 15.03.2017 a&w;so "érwfx--gtesar!glsgﬂmidaax r*
DDO4545-15,20 onde figura. como™ Exeguante DARTORA & CEMZ) : GADDE
ﬁg&%?gogh I;JA";‘ ég 1;;7%&5‘2{;‘1{2:‘%&%:5“%%‘; 'ﬂlLDELIR'CﬁTMI CRF nfﬂxi?Bﬁ 2?‘5-
PENHORA o imdvel da presents Valor da Agan R ) FUNREIS Re e o, o

2 3 T 81307 FUNRE. R

,,u-a s 14000000%24"0512 5. Dou ' 378 VRC. RI 6879 Patp B"ﬁ"DédsF'Rs,QLsﬁﬁ'??g??t o ii,ﬂ 701

R.0Z - 33.617 - Prot n° gg,sgs - g@m? - Dagho em Pagamento - Escritura de Dagss &% Pagarments, —
pavradas no fvro 422, fis. 059052 do 2° Tabelionato de Pato Branoo-fR, de 23032017 DADOR:
|VALDELIR CATANI, brasileiro, divorciado, agropecuansta, RG n® 21332224 SSPFR e CPF o
236,944 28440, residente & domigiiado & Avenida Principsl, Mannsl Emidio-Pl, TOMADOR: ADEMAR
[SPINELLO, casade com CLAEMIR SUZIN SPINELLD, sob o regime de comunhs parcial de bens,
ele, eoonomista, RG n® 3525 404-8 PR e CPF n" 437557 370034, ela, farmacéutica, RG n®
1.120.562 S5P-5C e CPF n* 584,331 80844, residentes @ domiclisdos & Rua Xmgu, 925 Armadorn, em
Pato Branco-PR. Area: 360,00m" - Sem benfeitorias. Cadastra Munitipal 2172200, Cerl. Nog. de Débitos
Municipsis n° 734717, Cart. Neg. de Deébitos Tributérios e de Dinda Ativa Estadual n® 016088520.77/17;
[Cert. Meg de Débitss Relatvos aos Tributos Federals e Divida Aiva da Unidio emitida em 27/10/2018
[Gert. Positive de Débitos Trabalhéstas n” 12200175818, Ced. Positiva de Agdes Trabalbistas do 1% Grau —
(TRT = &* Regific n® 2017.03.21-bbiT8602, emifida en ZH0G2017. Car. Positva do Oficio Distribuidar,
ermitica em 20032017, desta Comarca Cert Nag. Chil do Estado do Piaul n* 103411717, emitida em
211032017,  Consulta a Central de Indispeniviidade de Bens — Negatvo — Cadige Hash n®
451 1b62 630 1538 1dec ebal. $bbe SaTh.0sb 7008, VALOR: RS 50006 00. Tendo comvaicionade com
Craor, am virdude de débilos existentss & vencidos em 2007, refarents & nofa promissdng vencida em
{22007 com valor origing! de RE B0.00C(D com o Creder e Tomador Aderar Spirebo, dé-lie em
VHagaments ¢ indvel que Dor MUlto SCORDG etk no valor de RE 5000000 Para pagamento do imposta
foi avaliada em RS 5020013 Pago o inposto de transmissdo mtervivos, no valor de RS 1 186,00 em
FTINB201T, ITBI n® 40802017 da Preleliisa de Paw Branco-PR. Funrejus page em 23032017 no valar de
s 118,40 guia n® 22807485-0017, Sera emitda a DOL, Obrigarn-se as partes pelas demals oo da
Esciifura, Ref. Mat. 33617, atima. Do 16 4312 VRC. RS 784,78, Pato Branco - PR 28032017,
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1
1924 - 18 - CANCELAMENTG - Cancelames 8 Dagao en Pagamento
constante do R 02 - X2B17, acima, mediante Oficio n® 16082018, emitids pela 2 Vara Cive! de Pato Branco-
PROUJUD, em 3 185, gesinade por Paule Cesar Carusa, lilular, autos n® D004545-15 2008 816.0131
Dou & &30 REi2i,85 FUNREJUS: RS 30,40, 188 R3365. FADEP R36,08, Palo Branco - PR

230712018, Registrador o imdweis Titar,

R.04 - 33817 - Prot n® 107.874 - 14/09/2021 - PENHORA - Em conformidade com o Termo de

Penhora, emitide pela 2* Vara da Fazenda Plblica de Francisco Beiltrdo-PROJUDL, em 12/08/2021,
assinado por Antonio Evangelista de Souza Metto, Juiz de Direilo, proveniente dos aulos n®
JO0EEES- 04 20088160083, em que figura como Exequente(s): Munrclplo die Marmeleiro-PK,
CNPJ n" 76.205.665/0001-01 & executado(s); Valdelir Catani, CPF n° 239 944.281-49, proceds ag

i ity PENHORA deste imdvel. Valor da causa: RS 8.702,84, am 171212008, atualizado pelo
INFC{'-BGE! am 08/2021: R$ 56,025,268, Depositario fiel: ndo consta do termo. Emolumentos e
Funraus deverio ser Indu‘ndus na conta ﬁnal nos termos do arf, 555, cap‘ut do Cﬁd'go de Mormas

L19'EE
NN
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Avaliacoes Imobiliarios

REFERENCIAS

0‘0

®

+ Norma Técnica Brasileira para Avaliagdo de Bens — apresentacdo. Rio de Janeiro, 2004.
% MARCELLO, Jodo Diniz. CURSO DE AVALIACAO DE IMOVEIS/Resolugio
COFECI n° 1.066/2007, Pato Branco/PR, novembro 2010/2018.

«» MEYER, Rivadavia Maciel Correa — Avalia¢do de Imdveis. Lumem Juris — 2003.

+« Curso de Pericia Judicial para Corretores de Imoveis — CRECI SP.

« LEI4.591/1964 — Dispde sobre o condominio em edificag¢bes ¢ as incorporagdes
imobiliarias.

+ LEI 5.869/73 — Institui o Cédigo de Processo Civil.

« LEI 10.406/2002 — Institui o Codigo Civil.

% ABNT/NBR 14.653 - NORMA BRASILEIRA AVALIATORIA —

« PARTE 1 -03/2001 — Procedimentos Gerais

< PARTE 2 - 06/2004 — Avaliac¢des de Imoveis Urbanos.

BIBLIOGRAFIA

MOREIRA, Alberto Lélio. Principios de Engenharia de Avaliagées. Sao
Pulo, Ed. PINI, 1994.

AYRES, Antoénio. Como Avaliar Iméveis...Sem Mistérios. Sdo Pulo, Ed.
Imobiliaria, 1996.

FIKER, José. Avaliagoes de Iméveis Urbanos. Sao Pulo, Ed. PINI, 1993.
FIKER, José. Manual de Redac¢ao de Laudas. Sao Pulo, Ed. PINI, 1989.
CALDAS, Léo Saraiva e outros. Curso Basico Intensivo de Engenharia de
Avaliagdes e Pericias. Diversos Autores. Tubarao, SC, 1994.

SPU - Departamento técnico de Avaliagdes. Avaliagao Técnica de Bens
Imoéveis da Unidao ou de seu Interesse - Orientagcao Normativa. Brasilia —
DF. 2.000.

IBAPE/SP. Norma para Avaliagao de Imoveis Urbanos. Ana Maria de Biazzi
de Oliveira e Diversos Autores. Sao Paulo, SP, 1995.

SOUZA, Engenheiro Paulo Augusto de. APERFEICOANDA AS
AVALIAGOES - Parte 1. IBAPE. Pesquisa no site: http://www.ibape-

df.com.br/artigos/aperf_aval1.htm, em 12/06/2015.
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PARENTE, Arquiteta Virginia Fatima Jonsen. LAUDA DE AVALIAGAO DA
HOTEL CASA ALPINA. visita na internet ao site: http://brazil-
business.com/hotel/appraisal.htm em 12/06/2015.

CURRICULO DO PERITO

CURRICULO DO AVALIADOR DE IMOVEIS

ANDRE LEANDRO DIETRICH
Perito Avaliador
Creci-PR F16.281, CNAI: 001640
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- Sdcio/Proprietario da A. L. DIETRICH IMOBILIARIA LTDA, - IMOBILLI NEGOCIOS
IMOBILIARIOS, atuante como Consultor Imobiliario, Perito em AvaliacOes.

- Socio/Proprietario da AVALUAR - AVALIAC@ES IMOBILIARIAS ME, empresa
especializada em AvaliacGes Imobiliarias, atuante como Perito em Avaliagoes.

- Corretor de Imdveis, com inicio de atividades em 2002, Conclusdo do Curso de
Técnico em Transacdes Imobiliarias pelo SENAC em 18 de Agosto de 2005, inscrito
e devidamente credenciado pelo Conselho Regional de Corretores de Imdveis em
02 de Dezembro de 2005.

- Formado em Administracao com Habilitagcado em Marketing, pela Faculdade
Mater Dei em 12 de Janeiro de 2005.

- Conclusdo do Curso de Avaliagoes para Corretores de Imoveis, realizado
em 15/09/2007, inscrito no CNAI desde 04/07/2008, desde entdo realizando Laudos
de Avaliagdo e Pareceres de mercado, para clientes com finalidade de Avaliacao
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Patrimonial, empresas para atualizacdo de Imobilizados, divércios, inventarios,
liberacdo de Créditos com alienacdo de bens em agencias bancarias e Cooperativas
de Crédito.

- Conclusao do Curso de Perito Judicial, pelo Conselho Regional de Corretores
de Imdveis, em 05 de Abril de 2017.

- Curso de Avaliagdo de Iméveis - nos dia 14 e 15 de Junho de 2018, ministrado
pelo Professor JOAO DINIZ MARCELLO.

- Curso de Inferéncia Estatistica para Avaliagdao Imobiliaria - dias
27/11/2020 a 19/12/2020 - Conselho Regional de Corretores de Imoveis.

- Curso Principios Basicos da Pericia Grafotécnica, de 26/02/2021 a
04/03/2021, - WR Educacional — Associacdo Brasileira de Educagdo a Distancia.

- Formagao de Perito Grafotécnico, de 09/03/2021 a 23/03/2021 - Nero
Pericias.

- Curso de Pericia Judicial com especializacdo em Grafotecnia, de
27/03/2022 a 11/04/2022, Academia do Perito.

- Académico do Curso de Direito - Faculdade Mater Dei, com inicio em Fevereiro
de 2020. Trancado.

- Académico em P6s Graduacao Direito Imobiliario Aplicado, UNOPAR, inicio
Junho de 2022.

PRINCIPAIS CLIENTES: instituicGes Financeiras como SICREDI, SICOOB. Além de
empresas como SENAI, XPERT, CRECI, SANEWAL, COPEL, FUNDABEM, PREFEITURA
DE PATO BRANCO, ATLAS ELETRODOMESTICOS, COASUL, LAVOURA S/A,
COOPERATIVA VITORIA, MINERALTEC, PATOPREV, CANTU, PROJUDI, demais
clientes pessoa fisica.
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Disponibilidade: Atuo como Corretor de Imoéveis em minha principal atividade,
sendo de maior interesse prestar os servigos do dia a dia como Corretor, em especial
a Avaliacdo de Imoveis, disponibilidade total, sempre respeitando o tempo
necessario para realizar as devidas pesquisas, bem como visitas e coletas de dados
para elaboracdo do PTAM com seguranca, nunca ultrapassando os principios da ética
e transparéncia.

André Leandro Dietrich

AVALUAR - Avaliagdes Imobiliarias — - CRECI 16.281 - CNAI 001640
Rua Pedro Ramires de Mello, 326 —Sala 09 - Centro - Cep: 85501-250
E-mail: andrelmkt@hotmail.com / andrelmkt@gmail.com
www.avaluar.com.br (46) 98823-4526 (Wats App).
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