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EXCELENTISSIMO SENHOR DOUTOR JUIiZ DE DIREITO DA VARA DE
PRECATORIAS CIVEIS DE CURITIBA — COMARCA DA REGIAO
METROPOLITANA DE CURITIBA — ESTADO DO PARANA

Autos n°. 0008424-75.2021.8.16.0001

Eu, AMARILDO DE SOUZA CERCAL, Avaliador Imobiliario com registro n® 04.273
no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios (CNAI-CRECI/COFECI), Gestor
Imobiliario cadastrado no CRECI-PR sob n° 18.575 e Bacharel em Ciéncias
Contébeis sob n° 26.162 CRC-PR, nomeado Perito do Juizo no processo em
referéncia, apresento aos Autos o LAUDO PERICIAL produzido em que sdo partes
como:

Requerente: Massa Falida do Banco BVA S.A. representado(a) por Marcio Maia de
Britto

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: PIYTP CVWQV 6JF8N BZL2U

Requerida: Consulfac Incorporacdes Imobiliarias Ltda

Ernesto Luis Pedroso Junior

Regina Celia Wolf Pedroso

LAUDO PERICIAL
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QUADRO RESUMO DO LAUDO PERICIAL

Solicitante:

Vara de Precatdrias Civeis de Curitiba

Endereco do Imdvel: | Avenida Sete de Setembro, 3448, Centro

Cidade:

Curitiba ‘ U.F.: ’ Parana

Inscricao Fiscal:

21.012.013

Classificagao:

Urbano

Area Terreno:

482,00 m? ‘ Area Construida: | 840,48 m?

Uso e Ocupagdo:

Habitagdo Transitéria (Hotel)

Objetivo e Finalidade
do Laudo Pericial:

A pericia tem por finalidade, determinar o VALOR DE MERCADO do imével (terreno e
benfeitorias) sito a Avenida Sete de Setembro, 3448, Centro, Curitiba/PR.

CONCLUSAO

VALOR ATRIBUIDO AO IMOVEL EM FEVEREIRO DE 2023:
RS 4.300.000,00
(quatro milhGes, trezentos mil reais)
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1 INTRODUCAO

Este Laudo de Avaliagdo fundamenta-se nos requisitos da NBR 14.653/19 —
Parte 1 (procedimentos gerais) e NBR 14.653/11 — Parte 2 - Imoveis Urbanos, pela
LElI 6.530/78 que regulamenta a profissdo de Corretores de Imodveis, pela
RESOLUCAO 1.066/2007 do COFECI — Conselho Federal dos Corretores de Imoveis,
e pela RESOLUCAO 1.243/2009 e 1.244/2010 do CFC — Conselho Federal de
Contabilidade.

2 OBJETIVO

A pericia tem por finalidade, determinar o VALOR DE MERCADO do imével
localizado a Avenida Sete de Setembro, 3448, Centro, Curitiba/PR.
A documentacdo anexada pelas partes foi utilizada para dar suporte a

avaliacao.
3 PRESSUPOSTOS E CONSIDERACOES IMPORTANTES

O presente laudo obedeceu aos seguintes principios e critérios:
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a) O signatario e ora perito inspecionou pessoalmente o imével;

b) O presente laudo foi elaborado com estrita observancia dos postulados
constantes no Cadigo de Etica Profissional;

¢) O signatario ndo tem nenhuma inclinacdo pessoal em relacdo a matéria
envolvida neste trabalho, no presente, nem contempla para o futuro,
qualquer interesse nos bens objeto deste servico;

d) Toda a documentacao do avaliando, aloum de fotos, pesquisa de mercado,
memoria de calculos, tabelas técnicas etc., encontram-se demonstrados

analiticamente nos anexos deste Laudo Pericial.
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4 CRITERIOS DEFINIDOS PELO PERITO

4.1 DEFINICAO DA METODOLOGIA DE CALCULO PARA O IMOVEL

E do entendimento deste Perito gue as caracteristicas do imovel avaliando,
como (i) sua 6tima localizagdo (Centro de Curitiba), (ii) idade avangada (superior a 40
anos) e (iii) potencial de construgéo (indice construtivo = 4,0 — altura livre), s&o fatores
determinantes para definir seu valor de mercado.

Desta forma, este Perito considera como fator principal estabelecer o preco do
terreno com os devidos acréscimos de sua area construida, considerando que, a
qualquer momento, o imovel pode sofrer uma nova incorporacdo pelo mercado
imobiliario.

Logo, o trabalho pericial atribuiu o valor de mercado do imével avaliando com
foco no potencial construtivo do terreno, sendo complementado, no processo de

Inferéncia Estatistica, pela sua area construida (variavel independente).

4.2 COMPOSICAO DO QUADRO AMOSTRAL

Com a definicAo da metodologia, a pesquisa de elementos amostrais para
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formar o quadro amostral (Anexo 3 — Pesquisa de Mercado), levou em consideracéo

as caracteristicas do Avaliando, sendo composto por iméveis comerciais com idades
superiores a 40 anos e em estado residual de sua vida util, tendo como foco o preco
unitario de terrenos complementado pelas suas respectivas areas construidas no

processo de Inferéncia Estatistica.

5 IDENTIFICACAO DO AVALIANDO

O imovel em avaliagdo, matriculado sob o n.° 26.313 no Cartorio de Registro
de Imoveis da 52 Circunscricdo Imobiliaria do Municipio de Curitiba, € um lote de
terreno urbano com frente para a Avenida Sete de Setembro, com area de terreno de
482,00 m?, de formato regular, com topografia plana. As benfeitorias tém éarea
construida de 840,48 m2, sendo o imével pertencente ao Zoneamento EIXO
ESTRUTURAL CENTRO (EE-4.1).
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A identificacdo e caracterizacdo do imovel avaliando foi realizada através das
informacgdes contidas na matricula imobiliaria, através da Consulta Informativa do Lote
(Guia Amarela) disponibilizada pelo Municipio de Curitiba, Planta Cadastral, Planta
Genérica de Valores (PGV) e de documentos anexados aos Autos. Demais

informagdes do imovel encontram-se no Anexo 1 — Documentos do Avaliando.

Foto 1 — Localizacéo do Avaliando
Y v 2 ‘ .7 \
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Fonte: IPPUC, 2023.

6 VISTORIA

A vistoria foi realizada no dia 30 de novembro de 2022 as 15h00, na presenca
dos Assistentes Técnicos Engenheiros Sr. Ivan Periteng (Requerente) e Sr. Renato
Volpi Janior (Requerido), do Advogado da parte Requerida Sr. Carlos Eduardo
Manfredini Hapner e pelo Sr. Robson Pimentel, Gerente do Hotel Sol.

6.1 COMPOSICAO E DESCRICAO DO IMOVEL

O imdvel é composto por um terreno plano, medindo 12,05 metros de frente
para a Avenida Sete de Setembro, por 40 metros da frente aos fundos, e 12,05 metros
nos fundos do lote, totalizando uma area de 482,00 m2. Sobre o terreno ha benfeitorias
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com area construida de 840,48 m2 (conforme matricula Imobiliaria), descritas na

tabela abaixo:

Tabela 1 — Composi¢édo do Imovel
Descricdo da Composi¢do do Imovel
Estrutura em concreto com fechamentos laterais em alvenaria. O piso interno nas areas comuns é em
porcelanato e laminado nos quartos. O teto da unidade e o revestimento das paredes internas é em pintura
acrilica sobre massa corrida e nas areas molhadas em revestimento ceramico até o teto. Externamente, a
fachada é revestida com grafiato. Possui a seguinte divisdo:
e Térreo: Recepgdo, Sala de Espera, Restaurante, Cozinha, WC Masculino, WC Feminino, Escritério, Hall
do Elevador e escada de acesso aos pavimentos superiores. O vestidrio, BWC Funciondrios, Sala
Técnica (Boilers) e area de servico, tem acesso pela parte externa da edificagdo (mesmo acesso do
estacionamento). Nos fundos do terreno, esta localizado o estacionamento descoberto, com piso de
blocos de concreto intercravados (paver) com 6 vagas demarcadas e central de gas.
e Segundo e terceiro pavimentos: composto por 26 apartamentos com banheiros e ar-condicionado.

Fonte: O autor, 2023.

Com relacao a infraestrutura, o hotel possui portéo eletrbnico e monitoramento

por cameras.
6.2 CLASSIFICACAO DA CONSTRUCAO E PADRAO CONSTRUTIVO

O imoével pbde ser vistoriado internamente e externamente e seu padrao

construtivo esta evidenciado no Anexo 2 — Album de fotos.
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De acordo com o estudo desenvolvido pelo IBAPE-SP — “Valores de

Edificagbes de Imoveis Urbanos” — datado de 2019, foi possivel definir através da sua
tipologia, das caracteristicas fisicas, da descricdo interna do avaliando e da vistoria
das areas comuns, que o padrdo construtivo do imovel pode ser classificado no

Padrao Médio.
6.3 ESTADO DE CONSERVACAO DO IMOVEL

O estado de conservacgdo é regular, apresentando desgastes naturais devido
ao uso e a acao do tempo, conforme ilustrado e evidenciado pelo album de fotos
(Anexo 2 — Album de fotos).
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6.4 POSICAO DO IMOVEL

A orientacdo da face do imével, se considerado a frente para a Av. Sete de
Setembro, é para o sudeste.

7 ANALISE MERCADOLOGICA
7.1 DIAGNOSTICO DE MERCADO

Atualmente a oferta de imGveis com caracteristicas semelhantes ao avaliando
fica na média de mercado. Entretanto isso ndo indica necessariamente a diminuicao
dos valores, sinalizando uma estabilidade dos precgos ofertados.

A liquidez do imével em analise é normal, considerando a velocidade em que

ele possa ser vendido, a qual também fica dentro da média de mercado.

Tabela 2 — Situacdo atual do mercado dos imdveis concorrentes
Desempenho do
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Nivel de Oferta Nivel de Demanda Absorgao Mercado Atual
Alto Alto Répida Aquecido
Médio/Alto Médio/Alto Normal/Rapida Normal/Aquecido
Médio X | Médio X | Normal Normal
Médio/Baixo Médio/Baixo Normal/Dificil X | Normal/Recessivo X
Baixo Baixo Dificil Recessivo

Fonte: O autor, 2023.

7.2 CARACTERIZACAO DA REGIAO

O imovel esta localizado no bairro Centro o qual reline os registros mais antigos
da histéria do desenvolvimento e instalagdo da cidade de Curitiba, agregando a
memoria das primeiras composi¢cdes de povoacao e organizagdo do municipio
(IPPUC, 2015).

O mercado imobiliario estd consolidado e a localizacédo no qual esta inserido
possui uma 6tima densidade de ocupacao, tanto para empreendimentos residenciais
(verticais) como comercias, sendo este setor e 0 de servi¢os responsaveis por mais
de 90% da atividade econdmica local (IPPUC, 2015). As construcdes nesta localidade,

no geral, possuem um bom padréo de acabamento e bom estado de conservacao,
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resultado que se deve as constantes reformas nos imdéveis, servindo também como
atratividade para os clientes.

Além da excelente infraestrutura e mobilidade urbana que dédo acesso ao
imovel e que atendem plenamente a necessidade da populacédo e do comércio local
(como vias pavimentadas com bom escoamento de trafego, linha de 6nibus regulares
com acesso direto ao imével, estabelecimentos de ensino e ampla oferta de comércios
e servicos), possui uma boa perspectiva de comercializacao.

O bairro Centro abriga a regiéo histérica do municipio, como o Marco Zero na
Praca Tiradentes, e pontos turisticos da capital, sendo considerado um Setor Especial
de Preservacdo Cultural pelo IPPUC (Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano
de Curitiba).

Segundo dados do IPPUC, que teve como base o Censo Demogréafico de
2010 do IBGE, a regido é provida de uma infraestrutura que atinge em quase todos
0s quesitos (como coleta de lixo, distribuicdo de energia elétrica, agua e escoamento

sanitario), 100% da populagéo do bairro.

8 DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL
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8.1 METODOLOGIA AVALIATORIA

A metodologia aplicavel depende basicamente da natureza do bem a ser
avaliado, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade das
informacdes colhidas no mercado.

Através da pesquisa mercadoldgica realizada, foi constatada a existéncia de
elementos amostrais suficientes para utilizar o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, o qual define o valor através da comparagdo com dados de
mercado de assemelhados quanto as suas caracteristicas intrinsecas e extrinsecas
ao imével avaliando, baseado no processo de regressdes lineares multiplas pelo
método dos minimos quadrados (inferéncia estatistica).

O tratamento estatistico foi realizado através do aplicativo TS-SISREG, da
empresa TECSYS ENGENHARIA, versao 1.6.1.
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8.2 PESQUISA DE MERCADO

Nas presentes circunstancias determinadas para este trabalho e partindo-se da
premissa da legitimidade e da idoneidade das fontes que as veiculam, a pesquisa de
mercado, realizada no més de fevereiro de 2023, abrangeu os iméveis com
caracteristicas semelhantes ao avaliando, sendo todos da tipologia comercial, com
namero de pavimentos entre 2 e 7, idade superior a 40 anos e localizados na cidade
de Curitiba, ofertados para venda até a data da pesquisa. (Anexo 3 — Pesquisa de

Mercado)
8.3 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

O Laudo Pericial deve ter enquadramento quanto ao Grau de Fundamentacéao
e Grau de Precisdo sendo que o primeiro esta relacionado tanto com o empenho do
avaliador, como com o mercado e as informagdes que possam ser dele extraidas. Ja
0 segundo, depende das caracteristicas do mercado e das amostras coletadas
(Anexo 3 — Pesquisa de Mercado).

O Laudo Pericial obteve 16 pontos (Anexo 4 — Memaéria de Calculos), com

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: PIYTP CVWQV 6JF8N BZL2U

amplitude do intervalo de confianga para 80% de confiabilidade de 15,59 %, sendo

classificado como:

Grau de Fundamentacao: Il
Grau de Precisao: lll

8.4 VALOR DE MERCADO CALCULADO

De acordo o método avaliatério utilizado e calculos demonstrados

analiticamente no Anexo 4 — Memoria de Calculos, o valor de mercado atual do

imével, em fevereiro de 2023, corresponde a:

Vimével = R$ 4299184,54
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8.5 VALOR ATRIBUIDO

8.5.1 Fator de Oferta

Tendo em vista que 0s elementos amostrais estdo sendo ofertados, é
necessario a correcao da elasticidade desta informacédo, pois usualmente os imoéveis
sdo ofertados em valor superior ao que séo efetivamente transacionados. Portanto,
foi atribuido o percentual de 10% como Fator de Oferta em todos os elementos
amostrais que compdem o Quadro Amostral (Anexo 3 — Pesquisa de Mercado).
Desta forma, o Fator de Oferta ja esta contido no valor da avaliagdo obtido no subitem
anterior.

9 CONCLUSAO

Com fundamentos nos elementos e condi¢des constantes neste Laudo Pericial,

o valor do im6vel, em fevereiro de 2023, corresponde a:

VALOR ATRIBUIDO AO IMOVEL EM FEVEREIRO DE 2023:
R$ 4.300.000,00

(quatro milhdes, trezentos mil reais)
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10 RESPOSTA AOS QUESITOS

10.1 REQUERENTE: MASSA FALIDA DO BANCO BVA S.A.

Quesito 1. Pede-se ao Sr Perito que descreva o objeto da lide, detalhando
caracteristicas fisicas como area construida, divisao interna e area de terreno.

Resposta: Favor verificar o item 6 — VISTORIA do Laudo Pericial.

Quesito 2. Onde se localizam os iméveis objeto da Avaliacdo? Pede-se ao Sr Perito
gue descreva as caracteristicas da localizagdo do imovel, pedindo-se descrever as
condi¢bes de infra-estrutura urbana presentes no local, distancias de nucleos de

comercio local e central, situacdo de ocupacao do entorno informando a ocupacgéo
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predominante, padréo das constru¢des do entorno, densidade ocupacional do bairro
e distancia a polos de valorizagéo regional.

Resposta: Favor verificar os itens 5 - IDENTIFICACAO DO AVALIANDO e 7.2
CARACTERIZACAO DA REGIAOQ, do Laudo Pericial.

Quesito 3. Na precificacdo das unidades;

a. As pesquisas utilizadas na avaliagdo sdo contemporéaneas a data atual e situam-
se no entorno do local do imével avaliando? Pede-se juntar mapa assinalando a
posicao georreferenciada dos comparativos em relacao ao avaliando.

Resposta: (i) Sim foi realizada no més de fev/2023, (ii) Favor verificar o Anexo — 3
— PESQUISA DE MERCADO.

b. As amostras de dados comparativos sédo referentes a transagfes efetivamente
realizadas ou sdo apenas ofertas? Em caso de uso de ofertas, foi aplicado o
necessario tratamento para compensar 0s sobrepre¢os normalmente existentes
nestes precos? Qual tratamento foi aplicado?

Resposta: (I) S&o ofertas, (Il) Foi atribuido um percentual, sobre os valores
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anunciados, visando a correcao da elasticidade desta informacao, (I1l) Foi aplicado

um percentual de 10% sobre as ofertas.

c. Foi utilizado o método comparativo de Dados de mercado, conforme recomenda
a Norma NBR 14.653/2? Caso negativo, pede-se justificar a ndo utilizacdo do
método recomendado pelas normas.

Resposta: Sim.

d. Foram aplicadas as devidas corre¢des para homogeneizacdo dos comparativos
para ajuste as condi¢cbes do avaliando? Pede-se detalhar os ajustes aplicados na
avaliagdo de terreno e benfeitorias.

Resposta: Sim, favor verificar o ANEXO — 4 - MEMORIAS DE CALCULO.

e. No caso de avaliacdo de benfeitorias em separado por outro método que ndo seja
0 comparativo com dados do entorno, pede-se informar se a tabela utilizada na

avaliacdo estd adaptada para as condi¢cdes de mercado do local?
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Resposta: Foi utilizado o METODO COMPARATIVO.

Quesito 4. O imdvel encontra-se ocupado? Se positivo, existe contrato firmado
entre o0 ocupante e a proprietaria a ser cumprido? Quanto tempo para a concluséo
do contrato, se existente?

Resposta: (I) Sim, atualmente exerce a atividade hoteleira. (Il) Segundo informacéao

do Patrono da Requerida, sim. (lll) Esse perito ndo teve acesso a essa informacao.

Quesito 5. Qual a condi¢éo atual de liquidez do mercado imobiliario?
Resposta: De acordo com o item 7.1 DIAGNOSTICO DE MERCADO do Laudo

Pericial — Normal/Recessiva.

Quesito 6. Foi levada em conta na avaliagdo o tempo adicional que se consegue
efetivamente comercializar o imével em funcéo das condi¢cdes de recessdo do
mercado? E quanto ao prazo de espera para desocupacao do imovel?

Resposta: (I) Nado, pois a avaliacédo foi realizada para definicdo de seu valor de

mercado (Il) Nao, pois a pericia tem o objetivo de atribuicdo do valor de mercado do
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avaliando.

Quesito 7. Qual o grau de fundamentacdo e precisdo alcancados na avaliacdo
realizada em funcdo das tabelas constantes na Norma NBR 14.653/2? Foi
alcancado pelo menos o grau minimo exigido para avaliacbes Judiciais? Caso
contrario pede-se justificar o motivo.

Resposta: De acordo com item 8.3 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO do laudo
pericial atingiu:

Grau de Fundamentacao: Il
Grau de Precisao: Il

Quesito 8. Qual a metodologia que o Sr. Perito adotou para apuracdo do valor de

venda do imovel como se pronto estivesse?
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Resposta: O trabalho pericial utilizou 0o METODO COMPARATIVO.

Quesito 9. Levando-se em conta as questdes abordadas nos quesitos anteriores,
informe qual o valor justo de Liquidagdo forcada dos imdveis para as condigbes
atuais. Pede-se que o Perito indique o valor de venda forcada dentro dos parametros
indicados na Norma.

Resposta: Informo que o objeto da avaliagéo é para atribuicdo do valor de mercado.
Tratando-se de acdo judicial de penhora do bem, o préprio processo, caso seja
levado a leildo o avaliando, sofrera um significativo desconto em seu valor de
mercado.

Informo também que, o prazo médio para absorgdo do avaliando no mercado atual
€ em torno de 8 meses. Sendo sim, para antecipar sua comercializacdo, deve-se

aplicar uma taxa média financeira de desconto sobre o valor atribuido ao avaliando.

10.2 REQUERIDA: CONSULFAC ADMINIST. E PARTICIPACOES E OUTROS

Quesito 1. Queira o Sr. Perito descrever pormenorizadamente o(s) imovel(is) objeto
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da avaliagéo (des), assim como a sua situacdo em termos de exposi¢cdo comercial.

Resposta:

Quesito 2. Tendo em vista as caracteristicas fisicas e de localizacdo do(s)
imoével(is), queira o Sr. Perito informar qual a metodologia adequada para
determinar o seu valor de mercado, justificando.

Resposta: O trabalho pericial utilizou o METODO COMPARATIVO, favor verificar o
item 4 - CRITERIOS DEFINIDOS PELO PERITO.

Quesito 3. Queira o Sr. Perito determinar o valor do(s) imoével (is), de acordo com
as melhores técnicas e em conformidade com as Normas NBR-14653 da ABNT,

buscando atingir os graus maximos de fundamentacéao e de precisdo.
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Resposta: De acordo com item 9 — CONCLUSAO, do Laudo Pericial, o valor
atribuido é de R$ 4.300.000,00 (quatro milhdes, trezentos mil reais)

11 QUADRO DE ANEXOS

Tabela 3 — Quadro de Anexos

Anexo Nome do arquivo
1 Documentos do Avaliando
2 Album de Fotos
3 Pesquisa de Mercado
4 Memodria de Calculos
5 Tabelas Técnicas

6 Dados do Avaliador
Fonte: O autor, 2023.
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12 CONSIDERACOES FINAIS

Este Perito buscou apresentar todos os aspectos e conclusfes da presente
Pericia que contém 17 laudas assinadas digitalmente pelo avaliador (excluindo-se os
anexos), colocando-me a disposicdo de Vossa Exceléncia para quaisquer
esclarecimentos que se fizerem necessarios.

Documento assinado digitalmente.

Curitiba, 25 de fevereiro de 2023.

Amarildo de Souza Cercal
Perito Avaliador Imobiliario
Gestor Imobiliario
Contador
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ANEXO 1 - DOCUMENTOS DO AVALIANDO
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MATRICULA IMOBILIARIA

PROJUDI - Processo: 0008424-75.2021.8.16.0001 - Ref. mov. 34.9 - Assinado digitaimente por Marcio Maia de Britto:81330421515
08/11/2021: JUNTADA DE PETICAO DE MANIFESTAGCAO DA PARTE. Arq: DOC. 8

REGISTRO DE IMOVEIS
5.* Circunscrigdo - Curitiba FICHA
Praca Zacarias. 46 - 7.°

Coa. 71 - Fone: m~us“d:ﬁ (REGISTRO GERAL) o

Oficiak: MAURINO CARRARO

C.PF.. 000188303-78 —— musmica =
Oficial Mator s
LUIZZ BOSCARDIN MATRICULA N.* -26 313- ‘,%
CPF. 11078320320
- \

JImdyel:- Terreno carta de data, medindo 12,05m de frente pars o Avenida 7 de Se-
tembro, por 40,00m de fundos em smbos os lados, confrontando do lado eg
querdo de quem da avenida observe o terrero, com o imével de propriedade de Lio-
dolto Mann, pelo lado direito com o imovel de propriedade de Edusrdo Araijo e
12,05» de largurs nos fundos, confrontando com o imovel o? 294 da rus Alferes Po.
1i; indicagdo fiscel: 21-012-013.000-1, contendo um prédio com s ares de 840, 48m2
abraogendo térreo e dois pavimentos superiores, composto pelos spartementos ns.
) 2, 3, 4 25, pelas gorageas 0%s. 1, 2, 3 ¢ & e por dues lojes, denominsdo Edi
ficio Nair, sob of 3448 da Avenida 7 de Setembro.-

Proprietirios:- LELIA PILOTTO BRANCO, CI1 114 436-PR, e seu merido HEITOR ZARDO -
. . BRANCO, CI 73 792-PR, brasileiros, cesados sob o regime da comu-
LLTT unx?nnl de bens, professores, inscritos mo CPF 000 282 749-20, residentes

n/Cap., & rua Herculeno F. de Souzs n? 342.-
Reg. soteriores:- 28959 L? 3-AD do 6% Oficio e Mats. 9758, 9759, 9760, 9761, -
9762, 9763 e 26268 g/Cartgrio. Dou fé. Em 27 de junho de 1 988.

‘//é-fzrw

AV 1-26 313, em 27 de junho de 1 988,.-

Por Eacrilu!'l lavrade no 99 Tab. d/Cap., em 23 de junho de 1 988, as fls. 194 do
L® 333-N, Leléo Pilotto Brenco e se=u marido Heitor Zardo Braoco, scims quslifica
dos, proprietarios de todas as unidedes que compdem o Edificio Neir, e nae pre ~
tendendo veodc-l,s ou onera-les isolsdamente, revogaram » Escritura lavrads no -
4% Teb. d/Cep., &s fls. 036 do L® 506, na qual foi iostituido o condominio do -

referido prédio. C/0,1 vnc-w, &,

R 2-26 313, em 29 de junho de 1 988.- °

Por Escritura de‘Conlerinciu de Bens, lavrada no 99 Tab, d/Cap., em 29 de
junho de 1 988, as fls. 007 do 1@ 335-N, Lelia Pilotto Branco e seu mari-
do Heitor Zardo Brunco, acima qualificados, transferiram o imovel & firma,
TRAVEL HOTEL LTDA., CGC/MF 79 K02 009/0001-22, sadiada nesta Cidade, a Av:

7_de Setembro, 3 448 - Centro; pelo valor de C2834.000,000,00. Sem condi-
goes, ITBI = Imune. C/7,0 VRC=Cz$11.676,35. Dou r..—{

/Oticial
R.3-26 313, em 05 de sgosto de 1 988.- 7 |

0 imovel da presente mstriculs foi dsdo em bipoteca cedular de 1% grau, conforme
Cédula de Crédito Comercial no valor de Cz$4.607.716,00, emitids rela propriets-
ria em 18 de julho de 1 988, em fevor do BANCO DE DESENVOLVIMENTO DO PARANA S.A,
e registreda neste Cartdrio sob n? 824 no L* 3 Auxilisr. C/5,3 VRC-C288.840,66.
Dou fé.-
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Documento assinado digitaimente, conforme MP n® 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugio do Projudi, do TJPR/OE

Vakdag&o deste em https://projudi tipr_jus_br/projudi/ - Identificador: PJ566 KPM9Q 9VBTA EFY3A

R 4-26 313, em 17 de sgosto de 1 988.-

0 imovel da presente matricula foi dado em bipoteca cedulsr de 2® grau, conforme
Cédula de Crédito Comercial no valor de Cz$6.156.021,00, ewitida es 28 de agosto
de 1 987 pels proprietéria e aditeds em 11 de agosto de 1 988, em favor do BANCO
DE DESENVOLVIMENTO DO PARANA S.A., e registrads neste Certdrio sob n® 827 no L*
3 Auxiliar. C/6,2 VRC=C2$10,341,91. Dou fé.-

ol

AV 5-26 313, em 02 de setembro de 1 988.-

Conforme primeiro sditsmento 5 Céduls de que trats o R 3 dests matricula, assing
do em 25 de agosto de 1 988, arquivado neste Certdrio sob n? 100,592, foi dads -
J

SEQUE NO

N YINDjsAYWN

e
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~

x N
nove redsgao a cléusula "Forme de Pagemento e Juros dos Recursos do Fungetur", =
C/0,1 VRC+61,35%=C2$269,13. Dou f£é.- .

/
AV 6-26 313, em 11 de agosto de 1 989.- .~

Do prédic constante desta matricula, 749,90s2. foram reformados e 3,40m2.
ampliados, conforme prova a documentagac arquivada neste Oficio sob nf@. -

106 980, onde esta apenso o original da CND/IAPAS 314 951, expedida em
0k/08/89. C/0,1 VRC=Ncz$2,79. Dou f£é.- { Z
' Oficial

R 7-26.313, em 26 de agosto de 1.999.- Prenot. nQ %4.974 de 25/*199.-

| Conforme Oficio n0 535/99 - 53 Camara Civel, expedido pelo Tribunal de Alcada,
deste Estado, em 23/08/1959, assinado pelo MM Juiz_Relator Arno Knoerr, arquiva-
do neste Cartorio sob n@ 194,993, registro a existencia da Acao Anulatoria de -
Contrato Social nQ 86796 da 152 Vara Civel desta Capital (Apelacao Civel numero
138578-6), envolvendo os representantes legais da_Empresa Travel Hotel Ltda, e

Heitor Zardo Branco e Lelia Pilotto Branco. Dou fe.- ,
hb u BOSCARDIV __Z{‘““_Yi oficial —

AV 8-26.313, em 03 de julho de 2.00Z.- Prenot. n2 230.6;(60.' 24/06'/2002.-

Cancelado o R 7 desta matricula, face o Offcio nQ 955/2002 expedido pelo Juizo -
de Direito da 152 Vara Civel desta Comarce, em 13/06/2002, assinado pelo Escriva
Joao Laurence Chalbaud Misurelli, arquivado neste Cartorio sob n@ 231.012. Dou - =

fe.~

wi aﬂSL‘MUm
hb " aucial Mot + Oficial
AV 9-26 313, em 15 de agosto de 2003. Prenot. 745 Zﬁe 15/8/2003.

Cancelados o R 3 e 2 averbacdo n2 5, face a quitagio da hipoteca, conforme 0
Oficio expedido pelo credor em 24-de setembro de 2002, arquivado neste Cartorio
sob n® 245.217. C/630VRC=R$66,15. Dou feé.

/

ic Oficial
AV 10-26 313, em 15 de agosto de 2003. Prenot.245 216 de 15/7/2003.

Cancelado o R 4, face a quitacdo da hipoteca, conforme o Oficio expedido  pelo
credor em 24 de setembro de 2002, arquivado nest'e Cartorio sob n® 245.217 . C/6
30VRC=R$66,15. Dou fe. 0l

iz BOSEAR Z
ic ol W12 _é“-« /. oficial

R.11-26.313, em 11 de junho de 2.004. Prenot.253.69/de 28/0572004. -

Por Escritura Publica de Compra e Venda, lavrada nas notas do 12°
Tabelionato desta Comarca, em 24 de maio de 2.004, as fls. 044 do L® oS54~
E, © Travel Hotel Ltda., ja& identificado, vendeu o imével a firma
SOCIEDADE EDUCACIONAL SOL LTDA., com sede na Rua Professora Dona Lulu n”®
414, CNPJ/MF sob n° 76.783.919/0001-60, pelo prego de R$200.000,00, pagos
integralmente. Sem condigdes. ITBI n°® 604.662 pg em 28/05/2004 sobre
R$339.900,00. Estéd apenso ao traslade, o comprovante de pagamento do
Funrejus no valor de R$400,00. C/4312VRC=R$452,76. Dou f&/

ge| cARDIN
R 11-26.3l3. em 09 de fevereiro de 2.005.- PreiStno 261,525 de 04/02/2005.~

)
0 imdvel da presente matrfcula fol penhorado no processo n® 003-RT-26685/1996, em
que € autora Zilda Vaz e ré Hotel Café Parand Ltda, conforme o Offcio n® 51/2005
exge{!ldo pela 32 Vara do Trabalho de Curitiba-PR, em 20/01/2005, assinado pela
Juiza Sandra Mara de Oliveira Dias, arquivado neste Cartérig/sob n2 261.534. Dou

, L5 Gl il =

conforme MP n® 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugio do Projudi, do TJPR/OE

Vabdagéo deste em https://projuditipr.jus_br/projudil - dentificador: PJ566 KPMOQ 9VBTA EFY3A
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RUBRICA FICHA ~
[ M ] [- 2 Mat.26.313 =
CONT A N
FZ 13-26.313, em 07 de junho de 2005.- Prenot. 264.935 de 18/05/2005.~

O imével da presente matricula, foi dado em Hipoteca Cedular de 1° Grau pela
firma proprietdria Sociedade Educacional Sol Ltda, ja identificada, conforme
a Cédula de Crédito Comercial n® 143,.201.245, emitida em 18 de maioc de 2005,
pela firma Representagdes Comerciais Pedroso Junior Ltda, com sede nesta
Cidade, na Avenida Visconde de Guarapuava n® 3055, Centro, CNPJ/MF sob n°
75.626.283/0001-80, no valor de R$300.000,00, a favor do BANCO DO BRASIL S/A
e aditivo assinado em 01/06/2005, registrados neste Oficio sob n® 3.959 no
L® 3-Auxiliar. Obs.: Ressalvada a “Penhora” de que trata o R 12. C/630
VRC=R$66,15. Dou fé.-

HBELALDO L HOSCARDI ”(4_”%
Ls 3 Sebetiun oficial

CA
R 14-26.313, em (6 de setembro de 2.005.- Prenot. nQ 268.886 de 06/09/2005.-

0 imdvel da presente matricula foi penhorado no processe n® 008 RT 27172/1996,
entre as partes Mariz Cardoso e Hotel Cafe Parana Ltda, no valor de R$22.849,14,
conforme o Oficio n® 788124/2005 expedido pela 82 Vara do Trabalho de Curitiba -
PR, em 30/08/2005, assinado pela MM Juiza Simone Galan de Figueiredo, arquivado
neste Cartorio sob n® 268,896, Dou fe.-

(Y17 BOSCARDIN

Rogatadar y Oficial

hb

‘2 15-26.313, em 29 de marco de 2006. Prenot. 275.428 de 24/03/2006.

0 imével da presente matricula, fol dado em Hipoteca Cedular de 2° Grau,
pela firma proprietdria Sociedece Educacional Sol Ltda, j& identificada,
conforme a Cédula de Crédito Bancério n® 20/00618-7, emitida pela firma
emitente REPRESENTAGOES COMERCIAIS PEDROSO JUNIOR LTDA., com sede nesta
Cidade, na Rua XV de Novembro n® 1500, sobreloja-Centro, CNPJ/MF sob n°
75.626.283/0001-80, em 08 de margo de 2006, no valor de R$262.469,85, a
favor do BANCO DO BRASIL S/A e registrada neste Oficio sob n® 4.234 no L®
3-Auxiliar. Obs.: Ressalvadas as Penhoras de gque tratam os registros n°s

12 e 14 desta matricula. C/630 VRC=R$66,15. Dou “7
¥
Ls 19," .805(“0 M Oficial

. "4
R _16-26.313, em 29 de marco de 2006. Prenot. 275.427 de 24/03/2006.

0 imével da presente matricula, foi dado em Hipoteca Cedular de 3° Grau,
pela firma proprietdria e emitente SOCIEDADE EDUCACIONAL SOL LTDA., com
sede nesta Cidade, na Rua Aleixo Skraba n® 4, bairro Novo Mundo, CNPJ/MF
sob n® 76.783.919/0001-60, conforme a Cédula de Créditc Bancdrio n°®
20/00619-5, emitida nesta Cidade, em 08 de marco de 2006, no wvalor de
R$90.380,47, a favor do BANCO DO BRASIL S/A e registrada naste Oficio sob
n® 4.235 no L°® 3-Auxiliar. Obs.: Ressalvadas as Penhoras de que tratam os
registros n®s 12 e 14 desta matricula. C/630 VRC=R$66,15. Dou fé.-~

M
o Lu1Z BOSCARDIN b=

R 17-26.313, em 29 de marco de 2006 Prcnot 275.425 de 24/03/200¢%.

0 imével da presente matricula, foi dado em Hipoteca Cedular de 4° Grau,
pela firma proprietiaria Sociedade Educacional Sol Ltda, 3§ identificada,
conforme a Cédula de Créditc Bancirio n® 20/00617-9, emitida pela fi:fma
emitente PEDROSO & FILHOS PARTICIPAGOES E EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS
LTOA, com sede nesta Cidade, na Rua XV de Novembre 1500, sobreloja, bairro
Alto da Rua XV, CNPJ/MF sob n°® 05.895.767/0001-40, em 08 de marco de 2006,
no valor de R$19.857,30, a favor do BANCO DO BRASIL S/A e registrada neste
Oficio sob n® 4.236 no L°® 3-Auxiliar. Obs.: Ressalvadas as Penhoras de que
tratam os registros n®s 12 e 14 desta matricula. C/630 VRC=R$66,15. Dou
fé.-
{.

LUIZ BOSCARD .
\ Ls Norrat a.,.‘,,,‘{' Oficial ¥

SEGUE

MP n® 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/20086, resolucio do Projudi, do TJPR/OE

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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R _18-26.313, em 29 de marco de 2006. Prenot. 275.426 de 24/03/2006.

0 imével da presente matricula, foi dado em Hipoteca Cedular de 5° Grau,
pela firma proprietaria Sociedade Educacional Sol Ltda, j& identificada,
conforme a Cédula de Crédito Bancério n® 20/00616-0, emitida pela firma
emitente HOTEL AMBIENTAL LTDA, com sede nesta Cidade, na Rua Vereador
Garg¢ia PRodrigues Velho n® 33, apto. 61, Cabral, CNPJ/MF sob n°®
05,791.367/0001-94, em 08 de marco de 2006, no valor de R$21.390,66, a
favor do BANCO DO BRASIL S/A e registrada neste Oficio sob n® 4.237 no L*
3-Auxiliar. Obs.: Ressalvadas as Penhoras de que tratam os registros n®s 12
e 14 desta matricula. C/630 VRC=R$66,15. Dou fé.-

1s 7 wiz soscaro Prassf  oeiciann

1

NulWT j
AV 16-26.313, em 12 de abril de 2007.- Prenot. 288L000 de 12/04/2007.-

Foi aditada a Cédula de Crédito Comercial de que trata o R 15 .desta
matricula, conforme 3 averbagio n® 01 do registro n® 4.234 do L° 3-Auxiliar
deste Cartério. C/60 VRC=R36,30. Dou fé.-

Ls | LUIZ BOSCARDIN Oficial
cral Regrsirader /
AV 20-26.313, em 05 de fevereiro de 2.009. Prenot. n® 315.809 de 04/02/2009.-

Cancelado o R 14 desta matricula, face o Oficio n® 0.149.613/2009 expedido
pela 8* Vara do Trabalho de Curitiba, em 27/01/200%9, assinado pela MM Juiza
Vanessa Karam de Chueiri Sanches, arquivado neste Cartério sob n® 315,831,
Dou fé.-

hb Wiz BOSCARDIE
— Gl REAs

AV 21-26.313, em 27 de dezembro de 2.010.- Prenot. 3

Oficial

.719 de 21/12/2010.~-

Cancelado o R 12 desta matricula, face o Oficio n® 3.019.464/2010, expedido
pela 03* Vara do Trabalho de Curitiba, em 15/12/2010, assinado pela Sra.
Patricia Schmidt Siloto - Técnico Judiclério, arquiva neste Cartério sob

n® 339.719. Dou fé.- LUIZ BOSCARDIN
Oficial Regstradot o
AR Oficial

AV 22-26.313, em 07 de abril de 2.011. Prenot.

Cancelado o R.13, face a guitagac da hipoteca,
pelo credor em 30 de margo de 2.011, arqujfad
342.087. C/630VRC=R$88,83. Dou fé.

Gisele Suzana R

Egcrevente -
Ic Dficial
AV 23-26.313, em 07 de abril de 2.011. Prenot. .08 01/0¢/2011.

Cancelado o R.15, face a gquitagdc da hipoteca,
pelo credor em 30 de margo de 2.011, arq
342.087. C/630VRC=R$88,83. Dou fé.

into expedido
drio sob n®

gmrgsmu B0
- Portaria ©
1c Oficial
AV 24-26.313, em 07 de abril de 2.011. Prenot. 342. de 01)04/2011.

Cancelado o R.16, face a quitag¢do da hipoteca, ¢ orme o d mento expedido
pelo credor em 30 de margo de 2.011, argydvadd\ neste Cdrtério sob n®
342.087. C/630VRC=R$88,83, Dou fé. g,'“[‘smm
Escrevente - Portaria

Ic Oficial
AV 25-26.313, em 07 de abril de 2.011, Prenot. <087 de (1/0¢/2011.
Cancelado © R.17, face a quitagdc da hipoteca, <Oxforme o documgnto expedido
pelo credor em 30 de margo de 2.011, arduiva neste Carfério sob n®

342.087. C/630VRC=R$88,83, Dou fé. W
EGuUE

o T arels Suzang

conforme MP n® 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugio do Projudi, do TJPR/OE
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FICHA ~N
§a Fls. 03
Mat.26.313
7

N

CONTINUAGAO
AV 26-26.313, em 07 de abril de 2.011. Prenot. 3427087 de 01/04/2011.

Cancelado o R.18, face a quitagdo da hipoteca, copfofme o documpnto expedido
pelo credor em 30 de margo de 2.011, a::?y neste Cargdrio sob n°®
>

o,

342.0897. C/630VRC=R$88,83. Dou feé.
(1selc Suzana Bhzza

Escrovente - Portaris

Ic Oficial

e s
R.27-26.312, em 05 de setembro de 2.011. Prenot. 345.447 08/08/2011.

Pela Cédula de Crédito Bancario n®s. 000010.705/2011 e 000010.706/2011,
lavrada em decorréncia da Lei n® 9.514/97 alterada pela Lei n°® 10.931/04,
emitida em 31 de marco de 2.011 e Requerimento assinado pelo credor
fiducidzrio em 23 de agosto de 2.011, pela firma Consulfac Administradora e
Participagdes Societdrias Ltda., CNPJ/MF sob n°® 04.920.776/0001-80, a
empresa proprietaria Sociedade Educacional Sol Ltda., 3j4 identificada,
aliencu fiduciariamente o imével para © BANCO BVA S.A, com sede no Rio de
Janeiro - RJ, na Ay, Dorges de Medeiros n°® 633, Conj. 101, CNPJ/MF sob n®°
32.254.138/0001-03, e agéncia em S3o Paulo-SP, na Av. Brigadeiro Faria Lima
n® 3.900, 2° andar, pelo valor do crédito de R$20.000.000,00 (valor liquido
do crédito R$19.633.353,84), a serem pagos em 142% dias, com vencimento
final em 27/02/2015, aocs encargos financeiros pés-fixados de 1503 da taxa
média dos Depodsitos Interfinanceiros DI de um dia, “over extra grupo”
expressa na forma percentual ac ano, base 252 dias, calculada e divulgada
pela CETIP (a taxa DI), mediante as condigbes da aludida cédula. Estd
apensas a Cédula as certiddes de feitos ajuizades em nome da empresa
fiduciante, negativas as expedidas pelo 1° _e—2° Distribu: desta Comarca
e da Justiga Federal, sendo positiva a /8xpedida pela Justi do Trabalho
desta Comarca, e ainda, a Certidio Pe \L;k(a com Efeitos de \Wegativa de
Débitos Relativos 4&s Contribuigdes E-re\u{:ncxérias e as de\ Terceiros
emitida em 26/04/2011 valida até 23/1042011 a Certiddo Conjunfia Positiva
com Efeitos de Negativa de Débitos Relativos
Divida Ativa da Unidc emitida em 14/04/2011 wvali
guia do Funrejus no valor de R$817,80. C/2156VAC=RS30 9. Dou f€.

Gisele SuzanaBozza

gs RoforaSate—

1. Paga a

Oficial

\- SEGUE /
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA
Secretaria Municipal do Urbanismo

CONSULTA INFORMATIVA DO LOTE

Inscrigdo Imobiliaria Sublote
01.0.0040.0246.00-0 -

Indicagao Fiscal
21.012.013

N° da Consulta / Ano
70132/2023

Bairo: CENTRO
Quadricula: K-12
| Bairro Referéncia:

Rua da Cidadania: Matriz

| Informagoes da SMU - Secretaria Municipal do Urbanismo

Testadas do Lote

Posicio do Lote: Meio de quadra

1- Denominagdo: AV. SETE DE SETEMBRO
Cdd. do Logradouro:C250 Tipa: Principal

Sistema Viaro: CENTRAL

N° Predial: 3448

Testada (m): 1200

Dados de Projeto de Rua (UUS-5.1):0 LOTE NAO E ATINGIDO PELO PROJETO DA RUA

Cone da Aerondutica: 1.055,90m em relagio a Referéncia de Nivel (RN) Oficial

| Parametros da Lei de Zoneamento

Zoneament: EE-4.1 - EIXO ESTRUTURAL CENTRO
Sistema Viario: CENTRAL

Classificacho dos Usos paraa Maviz : EE-1.EIXO ESTRUTURAL NORTE1.T

US0S PERMITIDO SHABIT ACIONAIS COEF. w '&g TAXA DE OCUPAG AD TAXA RECUO FRONTAL
Aoy ICA |8 % PERM () MINIMO
SCO |pavton) | M2 %

HabRacdo Cdetva 4 UVRE Demais Pavimentos 50 Qe gatin o & i mplartacio

Subscio, Térreo @ 2 padmento 100 0 Plano Mas sh
Habeacdo Unfamdior 1 2 0 b 10.00 m
Habitacdo hathucional 4 UVRE Demals Pavimentos 50 Ol gatdeio & implirtacho

Subsclo, Térmeo @ Z pavmento 100 o AlanoMasss
Habeagdo Trangtéda 1 4 UVRE Demais Pavimentos 50 Qe gatin o & implintacho

Subacio, Térreo @ 2 padmento 100 do RanoMasss
Vesio P310.10 Pam maores informacbes acesse. www. curitiba pr.gov.br

010240-9 221357-1
Pagia 1do ANUFREATMEa
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA
Secretaria Municipal do Urbanismo
CONSULTA INFORMATIVA DO LOTE
Inscricio Imabiliaria Sublote Indicagao Fiscal N® da Consulta | Ano
J0.0040.0246.00-0 - 21.012.013 70132/2023
US0S PERMITIDD 8440 HABITA CIMAIS COEF. :ﬂ.m P E TANA DE OCUPAG AD TAXA RECUD FRONTAL
Eﬂ]\f_ )CA |B. L ﬁ-_ i ) MNENO)
SCO0 | L -3 T
Comuniidio 1 4 LWVRE Deris Pavimentos 50 O abddi o & i mplaniagio
Subsoio, Térmo e 2 padrento 100 o FAlanokassa
Cormunitdno 2 - Salde 4 LWVRE Deris Pavimentcs 80 0 gl o & implaniagie
Subsolo, Térreo e 2 padmento 100 0 Al fas s
Comirddio 7 - Erins a4 LVRE Dearris Pavisentos S0 Con gatono a i mplantacio
Buback Térmo s P padments 100 o0 Alano Massa
Comirtdio 7 - Culiss a4 LVRE Dearris Pavisentos S0 Con gation o a i mplantacio
Bubacks Térmeo s P padments 100 o Flano as s
Ciomunidno 2 - Lazer 4 LWVRE Dierrais Pavimenics 50 i adini 0 i mplanticio
Subsoio. Térmo e 2 padmendo 100 s Pl sy
Comdicios Serdeo de Bairo 4 LWVRE Daivais Pavimandca 50 1 i & | R
Submcks, Térmeo e P padmentc 100 s P s Pl -
Comadicio & Serdgn Sebora 4 LWVRE Davads Pavimandcs 50 Ol ateinic & | mplartagio
Subacio, Térmeo & 2 padments 100 0 P e el i
(Comdnio s Servgs Vicinal 4 LWVRE Derrnis Pavimentos 50 1000 abd 20000,
Subsoio, Térmo & P pavirentc 100 i cbori gkt ol mpdantar
o Faro Massa
Comunitdnio I - Culio Religoso 4 LIVRE Dermais Pavimenics 50 Dl ki & | mplarkacie
Suback, Térmes @ 2 padments 100 0 Pl it
USSP IVEES MAD MABITA GOEF. | ALTURA | PORTE TAKA DE QCUPAG AD TAKA RECUD FROMTAL
APROY. A B% b PERM. [ L]
A ibie & ChU BASCO [(jpavas) | M2 [* =
(Comunidnc 3 - Ersino 4 LARE Derpis Pavirentcos &0 o g o @ I mplaniaio
Subacio, Térreo & 2 pavimento 100 00 Flano as 53
Comiuritdno 3 - Lager 4 UVRE Dearviis Pavivanics S0 o gradn o I mplankacio
Bubacks Térmeo s P padments 100 o Flano as s
Comunitdio 3 - Cullura a4 LVRE Derrain Pavirenics 50 o bt o | mplarbacio
Buback. Térmo e P padrentc 100 o Y s Mol -
Cormiantdic 3 - Sakis 4 LUNRE Dareia Payirenica 50 Jon gabidn o a | mplantacio
Buback Térmo e P padrents 100 o P Mas sy
Comunitdic 3 - Culo Relighoss 4 LWVRE Darvads Pavimandcs 50 Ol atiinic & | mplartagio
Subacko, Térmeo @ 2 pamentc 100 o P s Pl i
Pardmetros Gerals
LOTE PADRAO (MUNE ) 15.00 X 450.00

ESTACIOMAMENTO:
RECREAGAD:

AFASTAMENTO DAS DIVISAS MINIMO

Esquina; obedecer a testada minima para Zana ou
setar, acrescida do recua frontal obrigaidrio determinado
pela legislagho vigente.

ATEMDER LEGISLACAQ ESPECIFICA
ATENDER LEGISLACAOQ ESPECIFICA
PARA O EMBASAMENT O COMERCIAL ATENDER O PLAND MASSA
PARA OS DEMAIS PAVIMENTOS HG, CONTADO DO

Werssa: P 31010

Pam maiores infammagies acesse: waew. curitiba_prgovbr

Pégina 2de §

2024400

[ 020209 | 2213570 |
[ARRIEIO W

2213570
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA
Secretaria Municipal do Urbanismo
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Inscrigdo Imobiliaria Sublote Indicagao Fiscal N¢ da Consulta / Ano
01.0.0040.0246.00-0 - 21.012.013 70132/2023

EMBASAMENTO, ATENDIDO O MINIMO DE 2,50 M

Observacgdes Para Construgao

Permifido uma habitagao unifamiliar por lole.

O uso de conjunio habitacional de habitagio colet te serd p em loles com area fotal de até 20.000,00m7.
Para IndGstia $po 1, permitido e alvard de localizagdo em edificagio exislente com porte maxmo de 200,00 nv'.
Observar o contido na Lei 15.661/2020 que dispbes sobre a 4o de P C i meds aOukrga

Onerosa do Direito de Construir, Transferéncia do Direito de Construir e cotas de Potencial Construfivo.
Atender regulamentagdo especifica quanio a taxa de permeabilidade
Observar incentivos construtivos do Decreto n’1.731/2020 e da Lel 15.824/2021.

Nos terrenos onde houver kmitagao de altlura da edificaco, em fungio do Cone da Aeronautica, com sub ¢80 do potencal,
podera, a aiténo do CMU, ser amplada a taxa de ocupagi o, respeitados os afastamentos minimos das divisas.

Para as edificagbes com uso misto no bioco vertical o coeficiente de aproveitamento serd igual a 4.
Devera ser implantado o Plano Massa conforme Decreto n® 1.731/2020.
Dispensada a implantagio de Plano Massa para comércio e servico vicinal até 200,00m* e uma habitago unifamiiar

Para usos de comérdio e servigo vicinal até 200,00m* sem implantagio de Plano Massa alender: laxa de ocupagio de 50%, altura
de 2 pavimentos, laxa de permeabiidade de 25%

** Os parametros de construgdo para os Usos Permissiveis, serdo definidos pelo Conselho Municipal de Urbanismo.
Pardmetro para Construcio

*Em caso de dividas ou divergéncias nas informagdes impressas, vale a Legisiagio Vigente,

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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| CONSELHO MUNICIPAL DE URBANISMO |
Cédigo  Observaghes

| FiscaLzAcAO |
Codigo Observagdes

| INFORMAGOES COMPLEMENTARES |
Codigo  Observagbes

345  Alerla inserido em raz®o da aus?ncia de informa?aes relacionadas ?s instala?&es hidrossanit rias do
imgvel.
Para regulariza?/Eo procurar a Secretana Municipal de Meio Ambiente - Departamento de Recursos
Hjdncos e Saneamento munido de documentos que comprovem a cometa destina? £o dos efluentes
gerados na edifica?%o,
Para maikores informa?4es acessar o site da prefeitura municipal de Curitiba: htp:fwww.curitiba,pr.gov.br

Versio: P310.10 Pam maares informagdes acesse.  www. curitiba pr.gov.be

030240-9 2213572
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA
Secretaria Municipal do Urbanismo
CONSULTA INFORMATIVA DO LOTE

Inscrigdo Imobiliaria Sublote Indicagao Fiscal N da Consulta / Ano
01.0.0040.0246.00-0 - 21.012.013 70132/2023

[ INFORMAGOES COMPLEMENTARES |
Codigo  Observagbes
- Acesso r pido: Secretaria e arg/&os - Meio Ambiente - conteEdo esgobo.

| LICENGAS EMITIDAS |
Cédigo  Observagdes

253 UUS EM 23JUN2010: LIBERACAO DE LICENCA PARA CONSTRUCAO DE CALCADA, SOB N° 061.
PROCESSO N°050.304/2010, VALIDADE: ENQUANTO ATENDER A LEGISLAGAO VIGENTE.

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/20086, resolugédo do Projudi, do TIPR/OE
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| Bloqueios

[ Alvaras de Construcéo |
Sublote: 0
Namero Antigo: 012853A Namero Novo: 14953 Finalidade: CONSTRUGCAO
Situagao: Obra Concluida
Area Vistoriada (m?): 749,90 Area Liberada (m?); 749,90 Area Total (m?): 749,90
Namero Antigo: 0361018 Nimero Novo:52043 Finaldade: CONSTRUCAO
Situagao: Obra Concluida
Area Vistoriada (m?): 753,30 Area Liberada (m?): 340 Area Total (m?): 753,30
Namero Antigo: 085615A Namero Novo: 121389 Finakdade: RESTAURO
Situagho: Substituido
Area Vistoriada (m?): Area Liberada (m?): 16183 Area Total (m?):909,73

I Informacdes de Plantas de Loteamentos (UCT 6)

Sublote Situagio de Foro N° Documento Foro
0000 Dominio Pleno nos termas da Lel 15.784/2020 Livio 203/5 Séne
DRados Sobre Planta de Loteamento
Planta/Crogqui N° Quadra N° Lot Proocolo
co1212-

Nome da Planta: CROQUI

Situagiio: Lote dento do perimetro de Planta/Croquis aprovada
C.07564- 7 01-001000v2010

Nome da Planta: *

Situagiio: Lote dento do perimetro de Planta/Croquis aprovada
N.00000-

Nome da Planta: PLANTA NAO APROVADA
Situagio: Ndo faz parte de Planta/Croquis aprovada

Versio: P3.10.10 P o . curitiba br
o A madcres infomMmacgdes acesse. Www. prgov. 030240-9 2213571
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA
Secretaria Municipal do Urbanismo
CONSULTA INFORMATIVA DO LOTE

Inscrigdo Imobiliaria Sublote Indicagao Fiscal N° da Consulta / Ano
01.0.0040.0246.00-0 - 21.012.013 70132/2023
Planta/Croqui N°Quadra  N° Lote Protocoio

** Lote nao possul planta aprovada, portanto, nfio d4 direito a construgiio,
** Consultar a Comissdio de Regulanzagio de Loteamento (CRL.).
** Solicitar buscas quanto a Planta no protocolo de Cadastro Técnico (UCT 6).

I Informacdes do IPPUC - Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba ]

[ informacaes da SMOP - Secretaria Municipal de Obras Publicas |

Faixa ndo Edificavel de Drenagem
Situagio Faxa Sujeito a Inundagio
Lote ndo Atingido NAO
Caracteristicas: A P.M.C. se isenta da falta de informagbes.

| Informacées da SMMA - Secretaria Municipal do Meio Ambiente |

** Exisfindo arvores no imovel é obrigaténa a consulta 8 MAPM. ™
| Informagbes da SMF - Secretaria Municipal de Financas I

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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Rua Pastor Manoel Virginio de Souza, 272 « Capdo da Imbuia « 82810-400 « Curitiba « PR

Espécie: Normal
Areado Temeno: 415,00 m? Area Total Construkda: 753,30 m? Qtde. de Sublotes: 1
Dados dos Sublotes
Sublote Utiizago Ano Construgio  Area Construlda
0000 Hotéis 1951 75330 m?
Infraestrutura Basica
Céd. Logradouro  Planta Pavimentacio Esgoto lluminagho Piblica Coletade Lixo
€250 B ASFALTO EXISTE Sim Sim
| Bacia(s) Hidrografica(s) |
BACIA BELEM Principal —
| Observagdes Gerais | —
1- C do a dade de adequar e organizar 0s espagos destinados a lagio de pedesves, a construgio ou —
ugio de p devera obed 08 padrd f pelo Deareto 1.066/2006 —_—
2- A alwra da edificaglo deverd obed as o0es do Ministénio da Aeronadtica, referentes ao plano da zona de —
protecio dos aerddromos e as resyigdes da Agéncia Nacional de Telecom odes - Anatel, refe a0 plano de o
canais de m das de tel cOes do Parana. —
3-  Todoo esgot 10 sanitanio (banhewo, kx € cozinhas) deverd obrigal e ser do a rede —
de esgolo existente na via pUbiica, No caso de cozinhas deverd ser prevista a caixa de gordura antes da referida rede, —
4 - Naausénca de rede colelora serd ol autiizaglo de sist de tratamento comp: por fossas, fivos ¢ —
sumidouros (ver Termo de Referénca no site da PMC www curiiba, pr.gov br ) prevendo-se futura gagiio com a rede —
coletora de esgok, —
5- As dguas pluviais devem ser dir ki G e a galeria de dgua phuvial existente na via pdblica, —
G- Para quaiquer lipo de construgiio, ref OU T = a Sanepar quanto a igagiio domiciar de esgolo —
*** Prazo de validade da consulta - 180 dias *** —
Versho P3.10.10 Pa o . curitiba br —
@ macres infomacgde s acesse: Weww. prgov. 050240-9 22135740
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&‘.&' PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA
£, o Secretaria Municipal do Urbanismo
CONSULTA INFORMATIVA DO LOTE
Inscricdo Imobiliaria Sublote Indicagao Fiscal N° da Consulta / Ano
01.0.0040.0246.00-0 - 21.012.013 70132/2023
Responsavel pela Emissao Data
ol 2400212023
[PMC] - PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA

ATENGCAO
» Formulario informafivo dos pardmetros de uso e ocupagio do sok para fins de elaboragio de projetos.
» Necessario a obtengdo de Alvara de Construgio previamente ao inicio da obra.
» Em caso de dividas com relago as informagbes, prevalece a legislagio vigente.
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ANEXO 2 — ALBUM DE FOTOS
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Foto 2 — Av. Sete de Setembro

Fonte: Google Maps, 2023. Fonte: O autor, 2023.

Foto 3 — Av. Sete de Setembro Foto 4 — Sala de Espera
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Fonte: O autor, 2023. Fonte: O autor, 2023.

Foto 5 — Restaurante Foto 6 — Restaurante

Fonte: O autor, 2023. Fonte: O autor, 2023.
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Foto 8 — WC Restaurante

Fonte: O autor, 2023.

Fonte: O autor, 2023.

Foto 9 — Restaurante

Foto 10 — Restaurante
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Fonte: O autor, 2023.

Fonte: O autor, 2023.

Foto 11 — Cozinha

Foto 12 — Cozinha

Fonte: O autor, 2023.

Fonte: O autor, 2023.
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Foto 13 — Escritorio Foto 14 — Acesso ao estacionamento

Fonte: O autor, 2023. Fonte: O autor, 2023.

Foto 15 — Portdo de acesso ao estacionamento Foto 16 — Acesso ao estacionamento
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Fonte: O autor, 2023. Fonte: O autor, 2023.

Foto 17 — Vestiario funcionarios Foto 18 — BWC Funcionarios

Fonte: O autor, 2023. Fonte: O autor, 2023.
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Foto 20 — Area de Servigo

Fonte: O autor, 2023. Fonte: O autor, 2023.

Foto 21 — Estacionamento Foto 22 — Estacionamento
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Fonte: O autor, 2023. Fonte: O autor, 2023.

Foto 23 — Vista da parte posterior da edificagdo Foto 24 — Vista da parte posterior da edificagdo

Fonte: O autor, 2023. Fonte: O autor, 2023.
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Foto 25 — Escada de acesso ao pavimento superior Foto 26 — Hall de acesso aos quartos

{

Fonte: O autor, 2023. Fonte: O autor, 2023.

Foto 27 — Detalhe das escadas Foto 28 — Hall de acesso aos quartos

Fonte: O autor, 2023. Fonte: O autor, 2023.

Foto 29 — Hall de acesso aos quartos Foto 30 — Elevador

Fonte: O autor, 2023. Fonte: O autor, 2023.
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Foto 32 — Hall de acesso aos quartos

Fonte: O autor, 2023. Fonte: O autor, 2023.

Foto 33 — Elevador Foto 34 — Detalhe da cobertura do Hall
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Fonte: O autor, 2023. Fonte: O autor, 2023.

Foto 35 — Quarto 103 Foto 36 — Quarto 103

Fonte: O autor, 2023. Fonte: O autor, 2023.
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Foto 37 — Quarto 103

Foto 38 — Quarto 103

Fonte: O autor, 2023.

Fonte: O autor, 2023.

Foto 39 — Quarto 103

Foto 40 — Quarto 103

Fonte: O autor, 2023.

Fonte: O autor, 2023.

Foto 41 — Quarto 106

Foto 42 — Quarto 106

Fonte: O autor, 2023.
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Foto 43 — Quarto 106

Foto 44 — Quarto 110

Fonte: O autor, 2023.

Fonte: O autor, 2023.

Foto 45 — Quarto 110

Foto 46 — Quarto 102

Fonte: O autor, 2023.

Fonte: O autor, 2023.

Foto 47 — Quarto 102

Foto 48 — Quarto 102

Fonte: O autor, 2023.
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ANEXO 3 - PESQUISA DE MERCADO
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QUADRO DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS

O
Amostra Endereco Barro | Cidade "z’;’f;:’ Testada "';:’:'(::’ Topografia dade Aparente =5 2d° 4
1 Rua Tibagi, 440 Centro Curitiba Meio 5,10 4,00 5 6
2 Rua Doutor Faivre, 260 Centro Curitiba Meio 7,00 3,00 5 6
3 Rua Emiliano Perneta, 756 Centro Curitiba Meio 17,90 7,00 5 5
4 Rua Vinte e Quatro de Maio, 579 Rebougas Curitiba Meio 12,00 2,00 5 6
5 Rua Saldanha Marinho, 244 Centro Curitiba Meio 10,50 3,00 5 7
6 Praga General Osério, 51 Centro Curitiba Meio 7,70 3,00 5 6
7 Rua Monsenhor Celso, 339 Centro Curitiba Meio 14,90 5,00 5 5
8 Rua Francisco Torres, 806 Centro Curitiba Meio 12,00 2,00 5 6
9 Rua Presidente Faria, 275 Curitiba Meio 10,20 3,00 5 6
10 |Alameda lilia da Costa, 215 Curitiba | Meio | 1,00 | 300 s 6
11 ‘Alameda Doutor Muricy, 380 Centro Curitiba Meio 13,40 8,00 5 5
12 Rua Benjamin Constant, 438 e 414 Centro Curitiba Esquina 30,60 6,00 5 5
13 Rua André de Barros, 459 Centro Curitiba Meio 15,00 3,00 5 6
14 Travessa Jesuino Marcondes, 54 Centro Curitiba Meio 8,80 3,00 5 6
15 |Alameda Dr.Carlos deCarvalho, 251 |  Centro | Curitiba |  Meio | 1030 | 3,00 s 5
16 Rua General Carneiro, 755 Centro Curitiba Meio 12,00 3,00 5 5
17 Rua André de Barros, 305 Centro Curitiba Esquina 24,45 3,00 5 6
18 Rua Paula Gomes, 291 Sdo Francisco| Curitiba Meio 7,90 3,00 5 5
19 Avenida Silva Jardim, 167 Rebougas Curitiba Esquina 38,10 3,00 5 5
20 |Rua Maus, 1117 CentroCivico | Curitiba | Meio | 17,00 | 5,00 s s
21 |Rua Sete de Abril, 693 AltodaXV | Curitiba | Esquina | 1800 | 400 s s
22 Rua Tibagi, 948 Centro Curitiba Esquina 43,00 3,00 5 6
23 Rua do Rosario 53 Centro Curitiba Meio 9,25 2,00 5 6
24 Rua Alfredo Bufren, 9 Centro Curitiba Esquina 23,90 3,00 5 6
25 Rua Treze de Maio, 538 Sdo Francisco| Curitiba Meio 33,60 2,00 5 6
26 |Rua Emiliano Perneta 157 Centro | Curitiba | Meio | 10,00 | 400 s 6
AVALIANDO | Avenida Sete de Setembro, 3448 Centro | Curitiba | Meio | 1205 3 5 [
Pesaquisa realizada entre os dias 01 ¢ 08 de fevereiro de 2023.
Legenda Topografia Legenda Idade Aparente Legenda Estado de Conservacio
Até 10% de aclive ou declive =5 Novo =1 Novo =5
Aclive acima de 10%=4 Até 10 anos = Bom (até 10 anos)= 4
Alto (>1m) =3 Até 20 anos Regular (até 20 anos) =3
Declive acima de 10% =2 Até30an0s =4 Reparos simples (até 40 anos) =2
Baixo (<1m) =1 At 40 anos =5 Reparos importantes (acima de 40 anos)=1

Até 60 anos =6
Acima de 60 ano:

WM N R AR R R ANNEWANE®WN W R R AR

Padrio
Conservagio | Construtivo

1

2
2
1
1
1
2
2
2
2
2
2
1
1
2
2
2
2
2
2
2
2
2
2
2
2
2

(m?)
76,00
153,00
428,00
102,00
286,00
483,00
423,00
426,00
408,00
411,40
303,00
1.086,30
1.209,00
129,00
595,00
336,00
378,00
221,13
1.186,00
810,00
351,00
731,00
325,60
211,00
1611,00
330,00
482,00

Areado Terreno Area Construida

(m?)
313,00
270,00

2.595,00
204,00
405,00
771,00

1.448,00
520,00

1.091,00
359,00

2.085,67

1.828,00

1518,00
370,00

1.052,00
318,00
713,00
500,00

1.650,10

1.064,00
738,00

1.719,00
481,00
595,00

2.716,00
775,80
840,48

Valor Anunciado

RS
S
S

RRIBRBBBRBRBBABBBB

S

223

RS

770.000,00
1.065.000,00
9.345.000,00

850.000,00
1.290.000,00
4.650.000,00
8.060.000,00
2.990.000,00
3.300.000,00
1.600.000,00
8.900.000,00
7.900.000,00
5.600.000,00
2.290.000,00
6.000.000,00
1.600.000,00
3.300.000,00
1.200.000,00
5.500.000,00
5.500.000,00
3.500.000,00
8.420.000,00
2.900.000,00
1.500.000,00

12.000.000,00
4.600.000,00
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Valor com Fator de

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS

RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS
RS

Oferta (10%)

693.000,00
958.500,00
8.410.500,00
765.000,00
1.161.000,00
4.185.000,00
7.254.000,00
2.691.000,00
2.970.000,00
1.440.000,00
8.010.000,00
7.110.000,00
5.040.000,00
2.061.000,00
5.400.000,00
1.440.000,00
2.970.000,00
1.080.000,00
4.950.000,00
4.950.000,00
3.150.000,00
7.578.000,00
2.610.000,00
1.350.000,00
10.800.000,00
4.140.000,00

R$/m?

9.118,42
6.264,71
19.650,70
7.500,00
4.059,44
8.664,60
17.148,94
6.316,90
7.279,41
3.500,24
26.435,64.
6.545,15
4.168,73
15.976,74
9.075,63
4.285,71
7.857,14
4.884,00
4.173,69
6.111,11
8.974,36
10.366,62
8.015,97
6.398,10
6.703,91
12.545,45

Indicag3o Fiscal Zoneamento.

12.064.029
12.003.011
11.137.032
21.034.020
11.070.018
11.123.019
12.067.026
12.103.010
12.025.009
11.053.002
11.126.017
12.060.004
12.071.031
11.131.006
11.110.006
12.059.014
12.070.015
11.014.016
22.004.019
32.049.002
12.010.006
12.102.008
11.150.005
12.024.006
11.035.026
11.129.023
21012013

Coeficiente de

50
2,0
50
2,0
2,0
50
50
40
50
2,0
50
2,0
50
36
50
2,0
50
2,0
2,0
2,0
2,0
4,0
2,0
36
50
5,0
40

Planta Genérica
Aproveitamento | de Valores (PGV)

2.991,48
1.187,48
3.499,02
1.744,68
1361,26
4.155,42
321215
2457,72
2.970,79
1.060,60
455,52
1.228,86
321215
2.991,48
415552
1.228,86
321215
1.060,60
1.257,82
143022
1.244,03
2457,72
1.361,26
2.970,79
2.890,80
4.155,52
2.939,07

Fonte.

Amppliata
Imob. Prudéncios
Habitec
JLAImovels
Cibraco
17 imoveis
AZIméveis
Apolar
Leo Thomaz
Almeida Santos
Aval Iméveis
Moacir Pinotti
17 iméveis
Remax
Pina
Moacir Pinotti
AZIméveis
Atria Im6veis
Carla Mocellin
Bonfim Iméveis
17 iméveis
1 Assad Imoveis
Imobilidria Razio
Imobilidria Juvevé
Idealle Iméveis
Cibraco

Telefone
3676-0010
99802-2828
3340-3200
33527574
30721818
3077-7889
3017-1717
3320-5858

99973-8861 | prédioComercialPfaria

3015-5008
32332324
3324-2200
3077-7889
32524446
3224-0000
33242200
3017-1717
33422220
99790-6000
99886-2050
3077-7889
30180126
3028-2060
33533000
30777107
3072-1818

Site
Chaves na
Chaves na
Chaves na
Chaves na
Chaves na
Chaves na
Chaves na
Chaves na
Chaves na
Chaves na
Chaves na
Chaves na
Chaves na
Chaves na
Chaves na
Chaves na
Chaves na
Chaves na
Chaves na
Chaves na
Chaves na

Imovelweb
Imovelweb
Imovelweb
Imovelweb
Imovelweb
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FOTO DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS

Nota: Todos os dados referentes as amostras estao presentes no Quadro dos Elementos Amostrais, tais como:

endereco, bairro, area, planta de valores e demais informagdes que sdo pertinentes ao caso em analise.

AMOSTRA1 AMOSTRA2
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AMOSTRA8

\‘\Q\

X

AMOSTRA9 AMOSTRA10
bt T
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AMOSTRA 14

,;(\1 |
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AMOSTRA 15

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/20086, resolugédo do Projudi, do TIPR/OE

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIXQC PNMDB MWBEA NA3NK

AMOSTRA 17 AMOSTRA 18
- TR

Tel. 99165-5577 VIVO « 41 3322-4148 « www.imoveiscercal.com.br « amarildocercal@gmail.com 5
Rua Pastor Manoel Virginio de Souza, 272 « Capdo da Imbuia « 82810-400 « Curitiba « PR



Péagina 867

PROJUDI - Processo: 0008424-75.2021.8.16.0001 - Ref. mov. 174.4 - Assinado digitalmente por Amarildo de Souza Cercal:47887486904
25/02/2023: JUNTADA DE MANIFESTA(;Z\O DO PERITO. Arg: Outros_Anexos

i Amarildo de Souza Cercal

PERITO AVALIADOR JUDICIAL + GESTOR IMOBILIARIO « CONTADOR

CRECI-PR 18575 CNAI 04273 CRC-PR 26162

AMOSTRA20

AMOSTRA21

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

Validagdo deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIXQC PNMDB MWBEA NA3NK

AMOSTRA 24

Tel. 99165-5577 VIVO « 41 3322-4148 « www.imoveiscercal.com.br « amarildocercal@gmail.com 6

Rua Pastor Manoel Virginio de Souza, 272 « Cap&o da Imbuia « 82810-400 « Curitiba « PR



Péagina 868

PROJUDI - Processo: 0008424-75.2021.8.16.0001 - Ref. mov. 174.4 - Assinado digitalmente por Amarildo de Souza Cercal:47887486904
25/02/2023: JUNTADA DE MANIFESTA(;Z\O DO PERITO. Arg: Outros_Anexos

Amarildo de Souza Cercal

PERITO AVALIADOR JUDICIAL + GESTOR IMOBILIARIO « CONTADOR

CRECI-PR 18575 CNAI 04273 CRC-PR 26162

AMOSTRA26

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/20086, resolugédo do Projudi, do TIPR/OE

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIXQC PNMDB MWBEA NA3NK

Tel. 99165-5577 VIVO « 41 3322-4148 « www.imoveiscercal.com.br « amarildocercal@gmail.com 7

Rua Pastor Manoel Virginio de Souza, 272 « Capdo da Imbuia « 82810-400 « Curitiba « PR



Péagina 869

PROJUDI - Processo: 0008424-75.2021.8.16.0001 - Ref. mov. 174.5 - Assinado digitalmente por Amarildo de Souza Cercal:47887486904
25/02/2023: JUNTADA DE MANIFESTAQZ\O DO PERITO. Arg: Outros_Anexos

{T Amarildo de Souza Cercal

= PERITO AVALIADOR JUDICIAL + GESTOR IMOBILIARIO « CONTADOR

CRECI-PR 18575 CNAI 04273 CRC-PR 26162

ANEXO 4 - MEMORIA DE CALCULOS
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1 METODOLOGIA AVALIATORIA

A metodologia aplicavel depende basicamente da natureza do bem a ser
avaliado, da finalidade da avaliagdo e da disponibilidade, qualidade e quantidade das
informacdes colhidas no mercado.

Através da pesquisa mercadoldgica realizada, foi constatada a existéncia de
elementos amostrais suficientes para utilizar o Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado, o qual define o valor através da comparacédo com dados de mercado de
assemelhados quanto as suas caracteristicas intrinsecas e extrinsecas ao imével
avaliando, baseado no processo de regressdes lineares multiplas pelo método dos
minimos quadrados (inferéncia estatistica).

O tratamento estatistico foi realizado através do aplicativo TS-SISREG, da
empresa TECSYS ENGENHARIA, verséo 1.6.1.

1.1 HOMOGENEIZACAO DOS ELEMENTOS PESQUISADOS

Conforme demonstrado na pesquisa de mercado (Anexo 3 — Pesquisa de

Mercado), todas as amostras sdo de edificacdes comerciais, com idades acima de 40
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anos e nimero de pavimentos entre 2 e 7, localizados na cidade de Curitiba/PR.

1.2 DESCRICAO DAS VARIAVEIS

Para o calculo do valor locativo foram definidas 7 variaveis, as quais estao
descritas na tabela abaixo:

Tabela 1 — Variaveis adotadas no modelo de calculo

Variavel Descrigdo Tipo

X1 Area terreno Area total do terreno onde o imével esté edificado, em m? Quantitativa

X2 Area construida Area construida total do imével, em m? Quantitativa

X3 Testada Frente do terreno para via publica, em metros Quantitativa

* [ndice construtivo Potencial construtivo definido pelas posturas municipais Quantitativa

* Frentes Quantidade de frentes do imdvel para vias publicas Quantitativa
Estado de conservagdo do imével, medido da seguinte forma: Novo=5; Bom (até 10

Xa Conservagdo anos)=4; Regular (até 20)=3; Reparos simples (até 40)=2; Reparos importantes | Cédigo Alocado
(acima 40) =1

Valor do metro quadro do imdvel atribuido pela Prefeitura Municipal através de
cadastro técnico municipal
Y Unitério Valor unitario do imével, em R$/m?; Dependente

Fonte: Tecsys Engenharia, 2023.

Xs Planta Genérica de Valores Proxy
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1.3 VARIAVEIS E SIGNIFICANCIA

Durante a elaboragdo do modelo, nenhuma variavel foi excluida, pois todas

apresentaram niveis de significancia dentro dos padrbes estabelecidos.
1.4 TESTE DE HIPOTESES

Apoés todos aos ajustes estatisticos no modelo, foi retirada as variaveis que

possuem crescimento n&o linear (indice Construtivo e n° de Frentes).

Tabela 3 — Teste de hipéteses

=
M andvel Escala  |Walor Médio |T. Obszervado [':qrfscu_nentu
ao Linear

Area tereno Iin[] A00,36 -11.53 -23.00 %
Area constiuida | In(x) 1.003,83 216 16,30 ¥
Testada 10 16,32 247 3.86 %
indice construtiv 1/ 3,50 279 -4 B9 X
Frentes u Toud -2.53 -23.00 %
Conzervagao 1/ 2.88 -6.45 2.86 %
Flanta Genérica  In(x) 244823 418 11.30 X%
|ritéria i 2,937,838

Fonte: TS-SISREG, 2021.

Analisando a tabela acima e visando ndo causar inconsisténcia no modelo, fica
claramente demonstrando que as variaveis Indice Construtivo e n° de Frentes, ndo
seguem a légica esperada de tendéncia do mercado imobiliario, e distorceria os
resultados encontrados na presente modelagem.
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2 DESENVOLVIMENTO DOS CALCULOS

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

VARIAVEIS

Total da Amostra 26 Total 8
Utilizados 26 Utilizadas 6
Outlier 0 Grau de Liberdade 20

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: y12

COEFICIENTES VARIACAO

Correlagdo 0,95210 Total 16062,74182
Determinagdo 0,90649 Residual 230467,02138

Ajustado 0,88311 Desvio Padrao 8,66609
F-SNEDECOR D-WATSON

F-Calculado 38,77633 D-Calculado 1,87969

Significancia <0,01000 Resultado Teste Ndo auto-regressdo 95%

NORMALIDADE

Intervalo Classe % Padrao % Modelo
-lal 68 69
-1,64 a +1,64 90 92
-1,96 a +1,96 95 100
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MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

Y = (293,453361 + -38,794164 * In(X1) + 1,884264 * Xz V2 + -120,426061 * 1/X3 + -64,471568 * 1/X4 2 + 0,009616 * Xs)?

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média 8923,90 Coefic. Aderéncia 0,91838
Variagdo Total 735975766,60 Variagdo Residual 60068056,76
Variancia 28306760,25 Variancia 3003402,84
Desvio Padrdo 5320,41 Desvio Padrdo 1733,03
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

24000
22.000 4
20,0004
16,000 4
16,000 4
14.000
12.000
10,000

5.000

5.000

4.000

Yalores Calculados

5.000 10.000 15.000 20,000 25.000
“alores Cheervados

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padréo

Distribuicio de Fregquéncia

041
0,35
03]
0,25
0.2
0,45
01
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DESCRICAO DAS VARIAVEIS

X1 Area terreno
Area total do terreno onde o imével esta edificado, em m?;

Tipo: Quantitati
ipo: Quantitativa 20.000 ]

Amplitude: 76,00 a 1611,00 10.000

Initario

Impacto esperado na dependente: Negativo T T T
500 1.000 1.500

10% da amplitude na média: -21,70 % na estimativa Area terreno

X2 Area construida
Area construida total do imével, em m?;

Tipo: Quantitativa 15.000

Initario

Amplitude: 204,00 a 2716,00 18.0007

5.000

Impacto esperado na dependente: Positivo T T
1.000 2.000

10% da amplitude na média: 16,20 % na estimativa Area construida

X3 Testada

Frente do terreno para via publica, em metros;

9.000

3.000
7000
£.000
Impacto esperado na dependente: Positivo T T T T

Tipo: Quantitativa
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Unitario

Amplitude: 5,10 a 43,00

10% da amplitude na média: 3,11 % na estimativa

* indice construtivo
Potencial construtivo definido pelas posturas municipais;

Tipo: Quantitativa
Amplitude: 2,00 a 5,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

* Frentes
Quantidade de frentes do imdvel para vias publicas;

Tipo: Quantitativa
Amplitude: 1,00 a 2,00

Impacto esperado na dependente: Positivo
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Planta Genérica de Yalores
10% da amplitude na média: 6,70 % na estimativa

Y Unitario
Valor unitario do imével, em R$/m?;

Tipo: Dependente
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] | | Amarildo de Souza Cercal El

1 | 3

= PERITO AVALIADOR JUDICIAL + GESTOR IMOBILIARIO » CONTADOR QC')
— . S
3 T
CRECI-PR 18575 CNAI 04273 CRC-PR 26162 18 <
= ©
2%
Xa Conservagao = X
Estado de conservagdo do imével, medido da seguinte forma: 8 LéJ
Novo=5; Bom (até 10 anos)=4; Regular (até 20)=3; Reparos simples 8 0]
(até 40)=2; Reparos importantes (acima 40) =1 2 g
o e 35
Tipo: Cédigo Alocado & 5000 - T
' Te]

[ =]

£ = N
Amplitude: 1,00 a 4,00 5.000 - T
-4
Impacto esperado na dependente: Positivo 4.000-% ! ! i g 8
1 2 3 4 o ®
C & N Q
10% da amplitude na média: 4,10 % na estimativa BnEervagan N. =
S s
Qo
Micronumerosidade: atendida. N =
N L
3
o o)
Xs Planta Genérica de Valores =35
2
Valor do metro quadro do imével atribuido pela Prefeitura Municipal OE) ’_5
através de cadastro técnico municipal Uit :@ 2
o S <
Tipo: Proxy k- 10.000 1 ° =
O =
) = g.000 €5
Amplitude: 1060,60 a 4155,52 [ClNeY
£.000 | Es
. i ' ! g S
Impacto esperado na dependente: Positivo 2.000 3.000 4.001 ‘CZ'» v
S g
° =
g §
< g
23
e©
o
G
ES
3=
O ®©
o>

Amplitude: 3500,24 a 26435,64

Micronumerosidade para o modelo: atendida. —
PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES —
p Significancia Determ. Ajustado —
VARIAVEL Escala Linear T-Student Calculado . —
(Soma das Caudas) | (Padrdo =0,88311) —_—

X1 Area terreno In(x) -9,47 0,01 0,38907 —
X2 Area construida x¥2 6,45 0,01 0,65721 —_—
X3 Testada 1/x -1,86 7,72 0,86937 —
Xa Conservagdo 1/xv? -5,75 0,01 0,70482 —
Xs Planta Genérica de Valores X 4,99 0,01 0,74996 ——
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MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

e MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
e MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

w

Q

S

o

b

()

T

(T ©

k] Q

— = ‘=

o = o \
P c | E w |2
c o i O

- - c © Q
= = = > O o
[] ()] o © j —
Y - S | T o o | =
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e | £ o o | B c s =
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> w L L [ ] (O] a o]

>
2
=3
=
00
N
I
©
~
©
o))
N
©
o

Xs | 1/x | -70 —63- 39| 47| 38

Xa |1/x% | -44 | -32 24- 67 79

Y y% | -20 39 1 -20 63-

3 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
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O Parecer técnico deve ter enquadramento quanto ao Grau de Fundamentacédo
e Grau de Precisédo sendo que o primeiro esté relacionado tanto com o empenho do
avaliador, como com o mercado e as informagfes que possam ser dele extraidas, ja o

segundo depende das caracteristicas do mercado e da amostra coletada.
3.1 GRAU DE FUNDAMENTA(;AO

O enquadramento quanto ao grau de fundamentagdo no caso de modelos de
regressao linear segue os critérios da Tabela 1, item 9.2.1 da ABNT NBR 14653, parte
2 (Anexo 5—-Tabelas Técnicas: Tabela 1, item 9.2.1 da ABNT NBR 14653, parte 2).

A pontuagcdo obtida em cada item estd descrita na tabela abaixo (tabela
resumida):
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Tabela 2 — Tabela resumida dos critérios da Tabela 1, item 9.2.1. da NBR 14653, parte 2

Item Descrigao Grau Pontuagao
1 Caracterizagdo do imével avaliando I 3
2 Quantidade minima de dados efetivamente utilizados 1] 2
3 Identificagdo dos dados de mercado 1] 2
4 Extrapolagdo 11 3

Nivel de significancia a (somatério do valor das duas

5 caudas) maximo para a rejeicdo da hipdtese nula de cada 1 3
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia maximo admitido para a rejei¢do da

6 hipétese nula do modelo através do teste de F de 11 3
Snedecor

Total: 16 pontos
Fonte: O autor, 2023.

Segundo os critérios contidos no item 9.2.1.6 da NBR 14653, parte 2, temos:

a) na tabela identificam-se trés campos (lll, Il e I) e seis itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do grau | tera 1 (um) ponto; do grau I, 2
(dois) pontos; e do grau lll, 3 (trés) pontos;

c) o enquadramento global do parecer técnico deve considerar a soma de
pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 2 da NBR

14.653-2, conforme abaixo.
Tabela 3 — Tabela 2, item 9.2.1.6.1 da NBR 14653, parte 2
Graus ]| 1 |
Pontos minimos 16 10 6

2,4,5e6n0Grau | 2,4,5e6no Grau
Ill e os demais no | Il e os demais no
minimo no grau Il | minimo no grau |

Itens obrigatdrios no
grau correspondente

Todos, no minimo
no grau |

Fonte: NBR 14653, parte 2, 2011.

Como se observa acima, o item 1, ficou enquadrado no Grau Il (3 pontos), o
item 2 no Grau Il (2 pontos), o item 3 no Grau Il (2 pontos), o item 4 no Grau Il (3
pontos), o item 5 no Grau lll (3 pontos) e o item 6 no Grau Il (3 pontos), totalizando 16
pontos o que permite, considerando também o atendimento dos itens obrigatorios no

grau correspondente, classificar o trabalho como Grau de Fundamentacéo Il.
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4 DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL = X
So
()
4.1 ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA 99
2]
o
(=]
Justificativa . .. cN
- Escala Extp. Minimo Maximo 3o
Caracteristica para a Escala o =
Adotada (%) Amostra Amostra 4 6
Adotada S g
Area terreno 482,00 76,00 1.611,00 N g
Area construida 840,48 204,00 2.716,00 g g
Testada 12,05 5,10 43,00 e
Conservagio 4,00 1,00 4,00 N %
Planta Genérica de Valores 2.939,07 1.060,60 4.155,52 DC_ '%
Unitario 8.919,47 3.500,24 26.435,64 =35
o=
€ Q
sS4
4.2 INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA s
o .=
g3
. . N >
Valor Valor Valor Desvio Desvio Desvio é B
Minimo Estimado Maximo Minimo Maximo Total = %
Confianga (80 %) 8.237,55 8.919,47 9.628,51 -7,65% 7,95% 15,59% =R
Predicdo (80%) 6.787,21 8.919,47 11.342,55 -23,91% 27,17% 51,07% '8 =
Campo de Arbitrio 7.581,55 8.919,47 10.257,39 -15,00% 15,00% 30,00% g g
£ 9
~ % 8
4.3 INTERVALOS DE VALORES PARA DECISAO 27T
o
2%
©
32
o ®©
Minimo (RS) Estimativa (RS) Maximo (RS) o>
Confianga (80 %) 3.970.499,10 4.299.184,54 4.640.941,82
Predicdo (80%) 3.271.435,22 4.299.184,54 5.467.109,10
Campo de Arbitrio 3.654.307,10 4.299.184,54 4.944.061,98

4.4 VALOR UNITARIO ARBITRADO = 8.919,47
4.5 VALOR DE AVALIACAO

R$ 4.299.184,54 (quatro milhdes, duzentos e noventa e nove mil, cento e oitenta e

quatro reais com cinquenta e quatro centavos)

4.6 INTERVALO ADMISSIVEL PARA MEDIA DE MERCADO

Minimo (RS):
Arbitrado (RS):
Maéximo (RS):

3.970.499,10
4.299.184,54
4.640.941,82
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4.7 GRAU DE PRECISAO

O enquadramento quanto ao grau de precisdo no caso de utilizacdo de modelos
de regressdo linear segue os critérios da Tabela 5, item 9.2.3, da NBR 14653-2,

conforme abaixo:
Tabela 4 — Tabela 5, item 9.2.3 da NBR 14653, parte 2

D e Grau
escCricao
- n I |
. - . o
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno da <30% <40% <50%

estimativa de tendéncia central
Fonte: NBR 14653, parte 2, 2011.

e Amplitude do intervalo de confianga para 80% de confiabilidade: 15,59 %

o Classificagado para a estimativa: Grau lll de Precisao

4.8 FATOR DE OFERTA

Tendo em vista que os elementos amostrais estédo sendo ofertados, é necessario
a correcao da elasticidade desta informacao, pois usualmente os imoveis sao ofertados

em valor superior ao que sao efetivamente transacionados. Portanto, foi atribuido o
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percentual de 10% como Fator de Oferta em todos os elementos amostrais que

compdem o Quadro Amostral. Desta forma, o Fator de Oferta ja esta contido no valor
da avaliaco obtido no subitem 4.5 VALOR DE AVALIACAO.

5 CONCLUSAO

Com fundamentos nos elementos e condi¢cbes constantes neste Laudo Pericial,

o valor atribuido ao imével, em fevereiro de 2023, corresponde a:

VALOR ATRIBUIDO AO IMOVEL EM FEVEREIRO DE 2023:

R$ 4.300.000,00
(quatro milhdes, trezentos mil reais)
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TABELA 1 DA NBR 14.653-2 < Q2
o
o)
Tabela - Tabela 1, item 9.2.1. da NBR 14653, parte 2 — Grau de Fundamentag&o no Caso de Utilizagao g LEJ
de Modelos de Regressao Linear a9 m
o X
L Graus cy9
Item Descricao oo
11 1} | i
g3
Caracterizagdo do imével Completa qu.alntq d Completa quanto as varidveis Adogdo de situagdo g 8
1 ’ todas as variaveis . . S =
avaliando . utilizadas no modelo paradigma N S
analisadas S g
Qo
Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o . . 3 (k+1), onde k é o N =
. 3 L 4 (k+1), onde k é o nimero de , A [V
2 dados efetivamente numero de variaveis R numero de variaveis o =
. . varidveis independentes . c ©
utilizados independentes independentes a =
o
s 2
a
Apresentagdo de GE) E
informagdes relativas a Apresentacio de 5 @
todos os dados e Apresentagdo de informacgdes . P ~ ¢ . £ =
I A . ) D informagdes relativas o =
Identificagdo dos dados de | varidveis analisados na relativas aos dados e variaveis o o .2
3 R . aos dados e variaveis .=
mercado modelagem, com foto e efetivamente utilizados na . - QT
(et efetivamente utilizados £ 5
caracteristicas modelagem S =
no modelo o
observadas no local Es
pelo autor do laudo 8=
=X
Admitida para apenas uma T E
ftida p P Y Admitida, desde que: o <
variavel, desde que: T E
a) as medidas das caracteristicas a) as medidas das % g
do imdvel avaliando ndo sejam caracteristicas do 4 'qcn";
superiores a 100% do limite imoével avaliando ndo e©
amostral superior, nem inferiores sejam superiores a qca ,%
a metade do limite amostral 100% do limite e %"
inferior amostral superior, nem 3 2
inferiores a metade do 8 g
4 Extrapolagdo N&o admitida limite amostral inferior;
b) o valor estimado ndo ultrapasse | b) o valor estimado ndo
15% do valor calculado no limite ultrapasse 20% do
da fronteira amostral, para a valor calculado no
referida varidvel, em médulo limite da fronteira
amostral, para as
referidas variaveis, de
persie
simultaneamente, e em
médulo
Nivel de significancia a
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo para a
5 ) P 10% 20% 30%

rejeigdo da hipdtese nula de
cada regressor (teste
bicaudal)

Nivel de significancia
maximo admitido para a
6 rejei¢do da hipdtese nula do 1% 2% 5%
modelo através do teste de
F de Snedecor

Fonte: NBR 14653, parte 2, 2011.
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