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Rede All Eireli EPP

CREA - SP 0917805

CNPJ 02564.301/0001-73

11 5575-6159 3926-9449

End. Comercial: Rua 1° de Janeiro, 129
VI. Clementino — SP — Cep 04044-060

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEL

VALOR DE MERCADO

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJSHT BBEEG 9GJP4 Q6S2U

MATR 26211 LOJA RUA HYEDA BAGGIO MAYER, 964




PROJUDI - Processo: 0017785-95.2017.8.16.0021 - Ref. mov. 1760.12 - Assinado digitalmente por Ely de Oliveira Faria Pagina 35
06/06/2018: JUNTADA DE PETICAO DE MANIFESTACAO DA PARTE. Arq: 10. Anexo X - Laudo de Avaliagdo_Matricula 26.211_Imével (barracdo) Hyeda Baggio N

REDEATT

Pericias & Avaliagbes
www.avaliarvalor.com.br 13/09/2017

SOLICITANTE: ..oooviiiiiiiniiiieien, ATACADO LIDERANCA

LOCALDO IMOVEL: ........c.......... RUA HYEDA BAGGIO MAYER, 964

TIPO DO IMOVEL: ...cccovvviienenn GALPAO PARA COMERCIO

FINALIDADE DA AVALIAGAO: ....... DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO
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NR. DO LAUDO: .....covcvviiiiiiiins MERC23/1217

DATABASE: ..ot SET/2017
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VALOR APURADO

Valor locativo do imével em questdo, RS 6.488.552 (Seis
milhdes quatrocentos e oitenta e oito mil, quinhentos e
cinquenta e dois reais) para o imoével avaliando.

Avaliacdo elaborada com a observancia nos postulados constantes da LEI N2 5.194, DE 24 DE DEZEMBRO
DE 1966., em especial ao artigo que segue:

Art. 792 - As atividades e atribui¢des profissionais do engenheiro, do arquiteto e do engenheiro-
agrébnomo que consistem entre outros, o item “c” estudos, projetos, analises, AVALIACOES,
VISTORIAS, PERICIAS, pareceres e divulgacdo técnica; etc..
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SEGUEM PESQUISAS, METODOLOGIAS E CALCULOS
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) INTRODUCAO

Atendendo a solicitagdo, elaboramos um estudo de valor do imdvel a preco de mercado.
OBJETIVO

O presente laudo visa a determinagdo do valor de mercado do imével
NIVEL DE PRECISAO DA AVALIACAO

Este trabalho obedece as diretrizes e critérios estabelecidos pelas NBR 14.653-1 e 14.653-2 da ABNT -
Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

1) DESCRITIVO DO IMOVEL

De acordo com a documentacdo fornecida pelo solicitante, o imdvel avaliando apresenta as seguintes
caracteristicas:

1016 Rua Hyeda Baggio Mayer

Cascavel, Parana
2 Google, Inc

Street View - set 2011
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MATR 26.211 TER 3150 M*
CONSTRUIDO INTEGRALMENTE

IMOVEL COMERCIAL — GALPAO COM AREA DE TERRENO DE 3150 M2,
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VISTORIA, FOTOS E COMENTARIOS.

DSCo08114
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1) AVALIACAO

VALOR DO IMOVEL

Para a determinag¢do do valor unitdrio basico de mercado do imével avaliando, procedemos a um
levantamento junto ao mercado imobilidrio local, e pessoas afins, comparando-se este com outros
semelhantes, em oferta ou transacionados, tomando-se o cuidado de considerar as caracteristicas
especificas do imoével em questao.

IV) METODOLOGIA

Adotamos em nosso Laudo os métodos definidos pelas NBR 14.653-1/01 e 14.653-2 da ABNT -
Associagdo Brasileira de Normas Técnicas e/ou segundo as Normas do IBAPE - Instituto Brasileiro de
AvaliacGes e Pericias de Engenharia.

V) CRITERIO VALOR DE MERCADO

Quantia mais provavel pela qual se negocia voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condi¢Ges do mercado na data base.

Vl) TRATAMENTO DOS ELEMENTOS COLETADOS - FATORES A SEGUIR

VALOR UNITARIO: para a obtencdo de valores unitarios, dividimos o preco global pela respectiva
area do comparativo.
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FATOR DE AREA: Aplica-se o fator drea, na impossibilidade de aplicacdo dos fatores, a) testada e
b) profundidade. Preceitos ABNT, IBAPE, formula de calculo:

Para diferenca de &reas, = ou < 30%, aplicamos |Fa = (Sp/sa) » 1/4‘
Para diferenca de &reas, > 30%, aplicamos........ ‘Fa = (Sp/Sa)” 1/8|
Onde: Fa = Fator de drea Sp = Area da Amostra Sa = Area do Avaliando

FATOR DE LOCALIZACAO: Adequar as diferencas de melhor ou pior posicio dos imdveis da
amostra em relacdo ao endereco do imével avaliando. indice variando conforme a posicdo em
relacdo ao avaliando, sempre dentro do grau | 0,50 a 1,50. Adotamos inferior a 1 para o avaliando
em fungdo das amostras mais préxima, ao local do avaliando.

CONCEITUAGAO INERENTES AOS CALCULOS CONTIDOS NO ANEXO 3

Consideram-se como dados de mercado, com atributos semelhantes, aqueles em que cada um dos fatores de
homogeneizagdo, calculados em relagdo ao avaliando, devem estar entre 0,5 e 1,5.

O preco homogeneizado, resultado da aplicacdo de todos os fatores de homogeneizagdo ao prego original, deve estar contido
no intervalo de 0,5a 1,5.

Apés homogeneizagdo, aplica-se critério estatistico de eliminagdo de dados discrepantes, para saneamento de amostras. O
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campo de arbitrio correspondente ao intervalo entre o maximo e o minimo, em torno do valor calculado, ja homogeneizado.

Graus de fundamentacdo no caso de utilizacdo do tratamento por fatores

Item Descrigdao Grau
m n 1
Completa quanto aos = ] =
1 Caracterizagéo do imével avaliando Con"l/palfi;e‘:/ggaanrt,g ”fas;%iass as fatores utilizados no Adogaaor:; s,/'t;l,agao
tratamento p 9
Caracteristicas conferidas Caracteristicas conferidas Podem ser utilizadas
2 Coleta de dados de mercado elo autor do laudo por profissional credenciado caracteristicas fornecidas
p pelo autor do laudo por terceiros
Quantidade minima de dados de
3 . o 12 6 3
mercado, efetivamente utilizadas.
Apresentacédo de Apresentagéo de . AR res?ntagéo d €
inf i Jati inf i Jati informagdes relativas a
4 Identificagéo de dados de mercado Iniormagoes re.ativas a [niormagoes relativas a todas as caracteristicas dos
todas as caracteristicas dos | todas as caracteristicas dos e Sogpo
dados analisados com fotos dados analisados pon
fatores utilizados
5 Intervalo admissivel qe ajuste para cada 0,90a1,10 0,802 1,20 0,502 1,50
fator e para o conjunto de fatores

Adotado neste laudo, em fun¢do do quadro acima, conforme IBAPE, o Grau |

ANEXO 2 — PESQUISA DO VALOR DE TERRENOS NA REGIAO DO AVALIANDO

AMOSTRAS DE TERRENOS A VENDA

R$ 430.000

485 m-*

Terreno a venda

M

S3c Paulo - Cascavel - Pa

R$ 2.100.000

4102 m=

Terrenc a venda

MATR 26211 LOJA RUA HYEDA BAGGIO MAYER, 964
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AMOSTRAS DE TERRENO A VENDA

R$ 220.000 R$ 180.000 R$ 280.000

326 m* 300 m* 560 m*

Terreno a venda Terreno a venda Terreno a venda
Avenida Uirapuru Rua Jodo Padilha

Sants Felicidade - Cascavel - Parana

AMOSTRA DE TERRENOS A VENDA
——c T e ——
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5

R$ 265.000 R$ 78.000 R$ 128.925
372m? 125 m? 350 m?
Terreno a venda Terreno a venda Terrenc a venda
R Regente Feijo 1021 Esquina Rua Miguel Moreira De R Men De Sa Lot Veneza
Com Sete De Carvalho

Cascavel Velho - Cascavel - Parana
Pargue S&o Paulo - Cascavel - Parana Morumbi - Cascavel - Parana
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ANEXO 3 - CALCULO DE AVALIACAO DO TERRENO PELO METODO COMPARATIVO

Software AVALURB para cdlculos em conformidade com a NBR de avaliagdo de imdveis urbanos

1) IDENTIFICAGAO — IMOVEL, CONFORME FOTOS

2) HOMOGENEIZACAQ DOS FATORES:

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

Am  V.Ofert(R$)  AEquivim2) V.Unt.(RS'm2) F1 F2  V.Hom.[RS/m2)
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1  430.000,00 455,00 836,60 053 0,83 4181
2 210000000 410200 511,95 070 0,88 315,36
3 220.000,00 326,00 674,85 051 0592 316,64
4 180.000,00 300,00 600,00 050 091 273,00
5 250.000,00 560,00 500,00 054 0,87 23490
6 285.000,00 372,00 T12,37 052 0491 337,09
7 T8.000,00 175,00 445,71 051 089 2023
§ 12882500 330,00 390,68 058 086 22123
F1: Area F2: Localizaggo
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28
3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO: g 3
o
. ] ISBY)
MUOMErD A8 BMOSITAR. e {Ld): 8 |
ouw
Grau de liberdade 7 < %
IBTIOT WAIOT. ..o 202,31 S T
[l )]
PABIOT WEIOT. ..o ceoe oot ee et ee e et 418,21 T o
Somatorio dos valores homogensizados ... (R3m2): 2.318,73 g‘ g
o ®
Mamero de intervalos de Classe. . (Ud): 3 g ,g
Amplitudes de CIEESE. e (REm2): 71,87 8| é
N =
Amnplitude fotal.. e {RS/m2}): 215,80 ON -
MeEdia aritmetica. ... (RS/m2): 289,85 E %_’
S =
L= T 1= L OSSO PP OR (RS/m2): 2094 18 GE) o
Q
[Ty T T (RS/m2): 56,375518 ) 4
c =
[T s = DO (RE/m2): 71,458417 8 g
WRMBNEIE. - (RSim2)* 2 5.108,3052983 23
(SN
£Es
I3
. 58
4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" ) TE
T E
@©
/S Critico | Tabela de "CHAUVEMET™ Juummsmmmsmss s sssssssssssssss smessas = 1,86 = $
&2
o ©
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO: ‘qc'; S
E &
D/S calc. = { Média - Menor Valor ) f Desvio Padriao § =)
@®
a>
OIS cale. para o MENOR Walor ... e = 11,2250
4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
D/S calc. = | Maior Valor - Média ) / Desvio Padrdo
OIS cale. para o MAIDR Va0 .o e = 11,7953

4.3) CONCLUSAD:

* TODAS AS AMOSTRAS SAQ VALIDAS (VS Menor <= DI% Critico & DVS Maior <= DJS Critica) *

5) DISTRIBUICAO AMOSTRAL:

Coeficiente de Variagdo (%) = | Desvio Padrdo / Média ) x 100

Coeficiente de Variagdo ( CV ). (%)= 2485

10

MATR 26211 LOJA RUA HYEDA BAGGIO MAYER, 964



PROJUDI - Processo: 0017785-95.2017.8.16.0021 - Ref. mov. 1760.12 - Assinado digitalmente por Ely de Oliveira Faria Pagina 44
06/06/2018: JUNTADA DE PETICAO DE MANIFESTACAO DA PARTE. Arg: 10. Anexo X - Laudo de Avaliagdo_Matricula 26.211_Imével (barracdo) Hyeda Baggio N

REDEATT

Pericias & Avaliagbes

w

o

4

o

el

[

o

©

._5"

=)

B

. o
www.avaliarvalor.com.br 13/09/2017 S5
S ®
S
20
Q<
6) INTERVALO DE CONFIANCA: oL
V)
Limite Inferior { Li ) = Média - { TC x Desvio Padrao )/ { N® de Amostras ) * 0,50 § g
N
Limite Superior [ Ls ) = Média + { TC x Desvio Padrdo ) / { N° de Amostras ) * 0,50 2 o
<~ m
Adotado a distribuico "t” de Student. onde: p 'f
=)
MIVE] 08 COMTIBNEAL . o ie et cr et e s e e et a e cnmer e (%) = a5 T o
TC [ Tabela de Studemt J et e {ud) = 2,365 § %
g 9
Limite inferior unitario [ Li Jueao o s essssnsmss [ RS/im2 ) = 230,10 g %
23
Estimativa de tend&ncia Cemtral. ... e (R%m2) = 289,85 2 B
%
Limite SUperior UNtANIo | LS Jou s s ssssssss s sasssssssssases (R&/m2) = 349,60 % %
o
Amplitude do intervalo de confianga em terno da Est. de tendéncia central ... (%)= 2081 qg) 5
SS
Amplit. interv. de conf. de 30% em torno da estimativa de tendéncia central..__.. (%)= 12,33 § g
Grau de fundamentagio (NBR 14653 / 2091 )u...eccrvreeooseseresmssssosssosssssssnesns udy= 1 % e
[e]
E fut
Grau de precisdo (MBR 14653 § 2011 e s smmssssssssssssmsssssssssssss nssssses fudy= 2 © %
58
S =
o) e
. T E
7) CAMPO DE ARBITRIO: S5
£ 0
oI
Limite de arbitrio inferior unitario { LAI Ju. o s (R%/m2) = 248,37 g 3
Eztimativa de tend&ncia Cemtral. ... (R%/m2)= 289,85 é *g
©
Limite de arbitrio SUperior unitario [ LAS Ju o s (R%/m2)= 333,33 § %
a>

8) CONCLUSAO FINAL:

Considerando as analises feitas, conclui-se gue o valor total do imovel, objsto deste laudo, na
data atual, &:
Valor Total [ RS ) = Valor Arbitrado { R$/m2 ) x Area Equiv. do Imdvel Avaliando [ m2 )

Sendo:
Area equivalente do imovel avaliando. ... (m2)=  3.150,00
Valor UnifEro ArHrEE0. e (R%/m2)= 320,00

VALOR TOTAL (R$) = 1.008.000,00

Lim I'I"IiTI'IHII:I1 cito mil, reais

11
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INDICADORES
ECONOMICOS

; SINDLSCON/ '
= scconcl 4

OSTO 2017 7/ N2 136

n CUSTOS UNITARIOS BASICOS DE CONSTRUGAD (R$/m?)

Residencial = julho/2017

Acabamento
Padrio Baixo Padrao Normal Padrao Alto
Bl LAZA 00 Bl 1246000 Bl 2021258
| PP-4 1.262,62 P-4 1,640,800 10 167231 1
L] 119921y R8s 1.410,34 LB 1.729 58
s 988,03 R-16 1.363,02

ANEXO 4 - CALCULO DE AVALIACAO DO IMOVEL PELO METODO EVOLUTIVO

LEARAMETROS ADOTADOS,
1l1DAS CARACTERISTICAS DO EMPREENDIMENTC:

BT 1 T LI = = T PSS UPR T [RE ) 1.008.000.00
Perceniual tatal relativo aos custos financeiros do terrena durante a construgdo..............._. (% x 5.00

Prazo estimado para conclus3o da oBra .. et e e e {mesas ) 1500

Taxa de 2dministracdo da OBrE...oo e [ % ) 10,00
Perceniual total relativo aos custos financeiros da obra durante a construgdo......oooeen. (% )y 7.00

Lucro ou remuneragio da comstrubora. ... (%) 10,00

1.2) DAS CARACTERISTICAS DO IMEWEL AVALIANDO:

Adotando o método de Ross - Heidecke, onde:

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/20086, resolugéo do Projudi, do TIPR/OE
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Fator de depreciagao = [[100 - K} /100], sendo:

[ T T OSSPSR TS TOR [anas): 25,00
Wida U] EOEAl BrOVEVEL ..ottt e e e aen {amos): 50,00
[ T TR SO OSSPSR %): 31.25
Fator C [ estado da construgio b e (#): 252

Fatar B { Ross - Heldmohe ot e en e e (decimal): 22,851

Fator de depreciagao. oo es et ce e ne e enensneneeenec|, DEGIMIAL )2 0,77489
Onde C = Regular

122 AREA CONSTRUIDAPADRAC [ PREDOMINANTE 1L

Fonte CUB { Custa Unitario Basico |- SINDUSCOM PR

Data de referéncia CUB: 01/08/2017

Padric de acabamenta: Mormal

Area construida padr3o [ Predomimants | { AR Jo e {m2): 3.000.00
Valor do CUB { Custo UNTEAFIS DASITO Jeeoeeecerie e s coe e cce s e e s aeseses e s e emsesnne [R&m2 ) 144438
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MATR 26211 LOJA RUA HYEDA BAGGIO MAYER, 964



PROJUDI - Processo: 0017785-95.2017.8.16.0021 - Ref. mov. 1760.12 - Assinado digitalmente por Ely de Oliveira Faria Pagina 46
06/06/2018: JUNTADA DE PETICAO DE MANIFESTACAO DA PARTE. Arg: 10. Anexo X - Laudo de Avaliagdo_Matricula 26.211_Imével (barracdo) Hyeda Baggio N

REDEATT

Pericias & Avaliagbes
www.avaliarvalor.com.br 13/09/2017

124 AREA EQUIVALENTE DE CONSTRUCAD:
Senda:
Ae =Ap + [ Aq (1) * Peso [1) + Ag (2) * Peso (2) + .... + Aqg (i) * Peso (i) ]
onde:
Ae = Area equivalente de construgdo (m2 )
Ap = Area construida padrio { predominante } { m2 );
Aq(i) = Area consiruida diferents da drea construida padrio [ m2 )
Pesoli) = CUB areas diferentes da padrdo / CUS area padrio.

Loga:

Area equivalente de construgio [ A2 Juuiea o e, ({m2): 3.000,00

Senda:  WFC ={[{ Ae * CUB padriio ] + CT]* {1+ A)*(1+F)*({1+L)}*FD .onde
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WFC = Walor final das construgles ( RS )

Ae = Area equivalente de construgdo (m2 );

CT = Custos tofais ndo incluidos no CUB [ RS );

A =Taxa de adminisiragic da cbra [ % );

F = Percentual total relativo aos cusios financeiros da obra durante a construgdo { %
L = Percentusl correspondente a0 lucro ou remuneracio da construtora { %

FO = Fator de depreciagio ( decimal ).
Logao:

Valor final das conStrUGoeS..m s (R$): 434872708
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Legenda
o 19,57 % Custo do terreno (incuindo o custo financeira)
[sz1= ]

2 52,12 % Custo da consirugdo (considerando a depreciagao)
EO
40 6,21 % Custo da administragdo da construgdo (considerando a depreciagdo)
a0
£ 4,TE % Custo financeiro da obra (considerando a depreciagio)
a0

o 7.31 % Lucro ou remuneragao da construtora (considerando a depreciagio)

Sendo: WF =(VFT + VFC ) * FAT . onde:

WF = Walor final do imével avaliando [ RS )

WFT = Valer Final do terrena { RS };

WFC = Valor Final das construgdes (RS §;

FAT = Fator de atualizagic de mercado | decimal )= 1,20
Grau de fundamentagio { MBR 14853 )= 1

Logo:

Valor Final do imovel [ VF Juo s sssmmsssssesssssmsasssssasassenas, LS )2 6.488.552,48

215 MINDEs, qUAalloCenios & olenia & oo mi, QUINNENios & cinguenta £ dois reals & guarenia e oo cemavos
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