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EXCELENTISSIMO(A) SENHOR(A) DOUTOR(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA
14° VARA CIVEL DA COMARCA DE CURITIBA — ESTADO DO PARANA.

AUTOS N° 0002002-19.2023.8.16.0194
REQUERENTE: DFT CORPORATION

REQUERIDO: BANCO BRADESCO, BANCO SANTANDER, EDFRA INVESTIMENTOS,
HOSPITAL VITA BATEL E SMA-EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES

STEPHANIE VICENTE MOI, Engenheira Civil, Perita Judicial nomeada nos
presentes Autos, portadora da carteira CREA-PR, n° 156925/D, tendo desempenhado suas
funcdes em conformidade com as normas e preceitos em vigor, vem mui respeitosamente,

apresentar a V. Exceléncia as conclusdes a que chegou, consubstanciado no presente Laudo.

Termos em que,
P. Deferimento.

Cascavel, 01 de Novembro de 2023.

7) U Stephanie Vicente Moi
Engenheira Civil -
CREA-PR 156925/D

Responsavel Técnica: Stephanie Vicente Moi — CREA/PR: 156925/D;

Engenheira Civil — Ex-Membro do Instituto Brasileiro de Avalia¢des e Pericias (IBAPE-PR)

Rua Olivia Kucinski, 450 - Cascavel/PR
CREA-PR 156925/D Email:valeaengenharia@gmail.com
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LAUDO DE AVALIACAO

Solicitante: V. Ex®. Erick Antdénio Gomes —

Tribunal de Justica do Paran;

Interessados: DFT Corporation, Banco Bradesco,
Banco Santander, EDFRA Investimentos, Hospital

Vita Batel, SMA  Empreendimentos e B

Participacdes; | ke

Proprietarioo =~ SMA  Empreendimentos e

Participacdes;

Objetivo: Determinar o valor de venda do imével,
Figura 1 - vista do imével. Fonte: autora.

Endereco completo do imével: Rod. BR-116, KM

Area avaliada

° 4021, Bairro Al itiba-PR .
396, n° 4021, Bairro Alto, Curitiba Area do lote 01: 55.204.80 m?

Coordenadas Geograficas: Area do lote remanescente: 45.252,20 m?
25.40753, -49.217839 Area das benfeitorias: 17.768,50 m?
=
ART: 1720240389305
—
Versao do laudo: n° 01 %
—
Métodos Utilizados =
Método Comparativo Direto de Dados do Mercado — MCDDM para o lote urbano —Z
Meétodo Evolutivo — quantifica¢@o do custo pelo uso do Custo Unitdrio Bésico (CUB) — MEVOL para as benfeitorias §
Especificacao =
MCDDM - Grau II (Fundamentacéo) - Grau I (Precisdo) e—
MEVOL — Grau II (Fundamentacio) EI
—
—_—
=
Responsavel Técnica: Stephanie Vicente Moi — CREA-PR 156925/D =
Curitiba, 01/11/2023 E
=
—
—
—
.o . . —
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2 —
—=
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—
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LAUDO DE AVALIACAO

1) SOLICITANTE

V. Ex® Erick Antonio Gomes — Tribunal de Justica do Paran4;

2) INTERESSADOS
DFT Corporation, Banco Bradesco, Banco Santander, EDFRA Investimentos, Hospital

Vita Batel, SMA Empreendimentos e Participagdes;

3) PROPRIETARIO

SMA Empreendimentos e Participagdes;

4) OBJETO DA AVALIACAO

4.1 Tipo do Bem
e L otes urbanos

e Benfeitorias

5) OBJETIVO DA AVALIACAO
O presente laudo tem como objetivo a determinacdo do valor de mercado de um imével
que € a expressdo monetdria do bem na data de referéncia da avaliacdo, com base em
pesquisas do mercado imobilidrio, consideracdes da situa¢do econdomica do mercado em que
os imdveis estdo inseridos, determinando-se assim o valor mais provavel pelo qual o bem

seria transacionado nas condigdes aqui expostas.

6) FINALIDADE DO LAUDO

Avaliacdo para obter o valor de mercado do imével.
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7) IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL

7.1. Descricao do imdvel

Segundo a Matricula 73.836 do 9° Oficio de Registro de Iméveis da comarca de
Curitiba, estado do Parand, trata-se de um terreno constituido pela Gleba 1-B-1/1-C-1,
resultante da subdivisdo da Gleba 1-B-1/1-C, da Planta Fazenda Bairro Alto, nesta cidade

conforme as seguintes confrontacdes com drea total de 100.457,00 metros quadrados.

/TMOVEL: Lote de terreno constituido pela = resu
Gleba 1-B-1/1-C, da Planta Fazenda Bairro Alto, nesta cndade, distante 30, 50 metros da Rua
Hamilton Pospissil, contendo um prédio com a &area global construida de 6.165,50m*, o lote
estéd no lado impar da BR-1168, onde mede 264,00 metros de frente, do lado direito de quem da
BR-116 olha o imével mede 478,79 metros em ftrés linhas consecutivas, a primeira mede 16,88
metros confrontando com o Rio Bacacheri, a segunda linha deflete a direita e mede 28,84 metros,
sendo 24,84 metros onde confronta com o Rio Bacacheri e 4 00 metros com a Rua Hamilton
Pospissil, a terceira linha deflete a esquerda e mede 433,07 metros na totalidade, medindo 71,47
metros confrontando com a Rua Hamilton Pospissil e com a Rua Francisco Zuneda da Costa,
104,00 metros com os lotes de indicagbes fiscais 58.168.002, 58.168.003, 20,70 metros com a
Rua Alberto Breowicz, 88,00 metros com o lote de indicagfo fiscal 58.171.001.000, 87,00 metros
| com a Rua José Fernandes Maldonado e 51,90 metros com o lote de indicagdo fiscal
| 58.175.001.000, no lado esquerdo de quem da BR-116 olha o imével mede 265,16 metros
| confrontando com os lotes de indicagdes fiscal 58.240.001.000, 58.240.002.000, 58.240.003.000,
' 58.240.004.000, 58.240.005.000, 58.240.006.000, 58.240.007.000, 58.240.008.000,
58.240.009.000, 58.240.010.000, 58.240.011.000, 58.240.012.000, 58.240.013.000,
58.2409.014.000, 58.240.015.000, 58.240.016.000, 58.240.017.000, 58.240.018.000 e
58.240.019.000, e na linha de fundos mede 303,76 metros em linha curva, confrontando com a
Gleba 1-B-1/1-C-2, fechando assim o perimetro e perfazendo uma area total de 100.457,00m?.-
Indicagd@o Fiscal: Setor 58, Quadra 196, Lote 019.000 do Cadastro Municipal.-

—
=

Conforme parametros da respectiva Lei, estd localizado no Zoneamento SE-LV.2
Setor Especial da Linha Verde — 2 — S. Norte-ADB1. ==
Sobre os parAmetros urbanisticos, os mesmos estdo detalhados no Anexo A — Guia —
—
amarela do imével. —
—=
Ja as benfeitorias (figuras 2 e 3) totalizam 17.768,50 metros quadrados e sdo —
caracterizadas por ser uma edificacdo comercial — Hospital Vita Curitiba. As mesmas foram —
=
averbadas em duas etapas na matricula: %:
=
/ =
e 2002-> Area averbada=6.165,50 m?2 ==
e 2012->Area averbada=11.603,00 m? E
=
—
=
—
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Figura 2: Vista da benfeitoria averbada em 2012 Fonte: autora.

quintasT

Figura 3: Vista da benfeitoria averbada em 2002 Fonte: autora.
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A localizagdo do imével é Rodovia BR-116, km 396, n® 4021, Bairro Alto no

municipio de Curitiba, estado do Parana (figura 4).

RSMARIABEATRIZZROTTA

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

Figura 4: Imagem aérea. Fonte: Geocuritiba.

7.2. Proposta de subdivisao do terreno

Conforme consulta ao Cadastro Técnico Municipal (figura 5), para subdivisdes, o lote —
padrdo deve respeitar a testada minima de 20 metros e drea minima de 1000 metros =

quadrados.
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Boa tarde, tudo bem?

Consultei o lote no mapa cadastral e conferi na guia amarela o que se requisita como pardmetros minimos de lote, nesse caso, a CIL exige que o lote
tenha uma testada com no minimo 20m e area de no minimo 1000m*2, o que acredito ser tranquilo de obedecer para o tamanho do lote e seu plano de
subdivisdo.

Parametros Gerais

LOTE PADRAO (M/M?) 20.00 X 1000.00
Esquina: obedecer a testada minima para zona ou
setor, acrescida do recuo frontal obrigatério determinado
pela legislacdo vigente.
ESTACIONAMENTO: ATENDER LEGISLAGAO ESPECIFICA
RECREAGAO: ATENDER LEGISLAGAO ESPECIFICA
AFASTAMENTO DAS DIVISAS MINIMO ATE 2 PAVIMENTOS - FACULTADO
ACIMA DE 2 PAVIMENTOS - H/6, ATENDIDO O MINIMO DE 2,50 M

Atenciosamente,

Departamento de Cadastro Técnico
Secretaria Municipal do Urbanismo

Prefeitura Municipal de Curitiba

Av. Joio Gualberto, 623, Edificio Delta, 4° Andar, Torre A
80030000 - Curitiba, PR - Brasil

Figura 5: Resposta do email do Cadastro Técnico Municipal

Os documentos anexados nos autos no mov. 1.5 e planta no mov. 1.7 propdem uma
subdivisdo em dois lotes: um de 55.204,80 m? (lote da porcao do hospital), frente de 206,50

metros e outro de 45.252,20 m2 e frente de 57,50 metros conforme imagem ilustrativa abaixo.

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

Figura 6: Tlustracdo dos limites da proposta de subdivisdo do “lote hospital” e lote remanescente
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Baseada na proposta acima, € possivel afirmar pode subdividir o lote nas duas dreas

citadas.

7.3. Vistoria

A visita técnica foi realizada em 12 de Outubro de 2023 nas dreas externas, porém foi

possivel observar alguns locais das dreas internas.
7.4. Documentaciao

Para a elaboracdo do presente Laudo foram consultadas a Matricula 73.836 (anexo
B) do 9° Oficio de Registro de Iméveis de Curitiba — Parand, Guia Amarela (anexo A) e

documentos de subdivisdo anexados aos autos.

7.5) Periodo da pesquisa

A pesquisa imobilidria para a comparacao dos iméveis foi realizada entre os dias 01

de Outubro a 01 de Novembro de 2023.

8) PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

O presente trabalho segue, rigorosamente, as normas técnicas referentes a avaliacio
de bens (ABNT NBR 14.653 e suas partes), além da Norma para Avaliacdio de Custos
Unitdrios e Preparo de Orcamento de Constru¢do para Incorporagdo de Edificios em

Condominio — ABNT NBR 12.721.
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A pesquisa imobilidria levantou dados de toda a cidade, os quais foram tratados
adequadamente por meio do indice fiscal divulgado na Planta Genérica de Valores de
Curitiba disponivel no IPPUC. O mesmo considera a localiza¢do e o valor do metro quadrado.

Além disso, utilizou-se a varidavel frente e area total. J4 a variavel altura basica
disponivel na guia amarela dos iméveis ndo se mostrou pertinente e foi retirada.

O grande fator limitante desse modelo é a dificuldade em encontrar elementos
amostrais com drea acima de cem mil metros quadrados. Portanto, ja que existe a proposta
de subdivis@o do imdvel a qual atende aos parametros urbanisticos da prefeitura e seria

aprovada como tal, além dos quesitos solicitarem a avaliagdo separada das 4reas, foram feitos

dois modelos com essa situacio especifica e suas respectivas caracteristicas.

Houve a extrapolacdo da varidvel drea para o modelo que abrange o lote porcao

hospital de 55.204,80 m2.

A tabela 1 apresenta a descri¢@o das varidveis.

Classificagdo Descrigdo da varavel Habilitada
Area total Numérica | Quantitativa Area total do imével medida em m? sim
. X L. Varidvel de macrolocalizagdo construida com base .
Indice Fiscal Numérica Proxy L L . sim
nos indices fiscais da PGV do municipio

Frente Numérica | Quantitativa Testada do imével em metros sim
Altura basica Numérica Proxy indice baseado na guia amarela da Prefeitura ndo —
Valor total Numérica | Dependente Valor total do imdvel sim =
—
Tabela 1 - varidveis utilizadas no modelo %
——-
—
—
—
—=
- , ——LT|
9) INDICACAO DOS METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS —
=
—
A metodologia que melhor reflete a condi¢do do lote urbano ¢ o Método =
Comparativo Direto de Dados do Mercado — MCDDM consoante previsto na ABNT NBR ==
—
14653-1 (2019) — Avaliacao de bens — Procedimentos Gerais e na ABNT NBR 14653-2 ==
(2011) — Avaliaciao de Iméveis urbanos. E
——
—_—
—
—
.. . . e
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Para tanto, foram realizadas pesquisas na regido, objetivando o levantamento de
elementos comparativos, ou seja, de lotes similares a venda na mesma regido geo-econdmica

na qual se localiza o objeto da avaliacao.

9.1. Tratamento de dados

Para o presente caso, foi utilizado o “Tratamento Cientifico”, conforme item 7.2.1.da
ABNT — NBR 14.653-2:2019 — Avaliacdo de Iméveis Urbanos, com aplicagdo da Inferéncia
Estatistica (Regressdo Multipla) por meio do programa SISDEA.

Foram coletados 50 elementos amostrais — lotes - na regido circunvizinha do imével
avaliando, dos quais, 30 (trinta) foram utilizados no modelo de inferéncia para determinacio

do valor de mercado do imével.

Os dados coletados e o detalhamento do tratamento destes seguem no anexo C.
Foram admitidas que pudessem ter influéncia no valor total (R$) - Varidvel Dependente - as

varidveis independentes citadas na Tabela 1 — 4rea total, frente e indice fiscal.

Estudos estatisticos geraram o seguinte modelo de regressdo para determinar o valor

total do imével (vide célculo anexo D):

fls. 1230

Valor total = +20581,27187 * e*( -10371,99168 / Area total) * e*( +1,082966693 * In
(Indice Fiscal) * e*( +0,1490359019 * In (Frente)

A interpretacdo deste modelo matematico leva as seguintes circunstancias logicas para cada

uma das variaveis estudadas:

e Quanto maior a area total e a frente do lote, maior o valor total.

e O valor total aumenta, quanto maior o indice fiscal;
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Visto que todos os elementos amostrais foram retirados de antncios ofertados, a
signataria descontou 10% como fator de oferta conforme descrito no livro Manual de

avaliacdes e pericias em imdveis urbanos de José Fiker que foi publicado em 2019.

2.2 Corregao da elasticidade da informacao pelo fator de fonte
Para quaisquer ofertas, deve-se proceder a um desconto de no minimo 10

0,
%, admjy;
-se todas superestimadas. Mitingy,

Aplicando-se a essa equagdo, os dados referentes ao imével avaliando como a 4rea

total, frente e indice fiscal, os valores médio, minimo e miximo totais seguem na Tabela 2.

Al
Area total Indice Fiscal ,tl'_lra Vr. Médio Vr. Minimo Vr. Maximo
basica
55204,80 1015,08 206,50 6,00 RS 68.049.027,17 | RS 54.518.380,83 | RS 84.937.777,48
45252,20 1015,08 57,50 6,00 RS 53.966.400,94 | RS 43.722.239,40 | RS 66.610.779,11
100457,00( 1015,08 264,00 6,00 RS 122.015.428,12 | RS 98.240.620,23 | RS 151.548.556,59

Tabela 2 — resultados da avaliacdo — valores totais

Arredondado em até 1% conforme NBR 14.653:

Valor médio da area total (100.457,00 m?) = R$ 130.000.00,00 (cento e trinta milhdes de reais)

9.1.2. Especificacao da Avaliacao

9.1.2.1 Grau de Precisao

Com base nas tabelas da ABNT NBR 14653-2 (2019) que tratam o enquadramento
dos laudos de avaliacdo, podemos determinar que o presente trabalho, tem amplitude as

amplitudes de 44,70% e 42,41%. Portanto, encontra-se enquadrado no

GRAUI;
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LAmp.
4470
4241

Tabela 3 - Tela do programa que aponta a amplitude do intervalo

/ Grau
Descricao
1 Il |
Amplitude do intervalo de confianca
de 80 % em torno do valor central da <30 % <40 % <50 %
estimativa

NOTA 1 Observar o descrito em 9.1.

NOTA 2 Quando a amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50 %, ndo ha classificacao
do resultado quanto a precisdo e € necessaria justificativa com base no diagnéstico do mercado.

Tabela 4 - Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regressao linear

9.1.2.2 Grau de Fundamentacio

Com base nas tabelas da ABNT NBR 14653-2 (2019) que tratam o enquadramento
dos laudos de avaliagcdo, podemos determinar que o presente trabalho (tabela 4) encontra-se

enquadrado no

GRAU II;
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Item Descrigdo Grau Pontos
obtidos
|11} [} |
R L Completa quanto a Completa quanto as ~ . «
Caracterizagdo do imdvel P a L X p X q o Adogdo desituagdo
1 . todas as variaveis variaveis utilizadas no : 2
avaliando X paradigma
analisadas modelo
Quantidade minima de 6 (k+1), ondek é o 4 (k+1), ondek éo 3 (k+1),ondek éo
2 dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de varidveis 3
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
Apresentacdo de
informagdes relativas a ~ .
¢ Apresentagdo de Apresentacdo de
todos os dados e ) o . . ~ .
. . o X informacgdes relativas a |informagdes relativas
Identificagdo dos dados de|varidveis analisados na S
3 todos os dados e aos dados evariaveis 2
mercado modelagem, com foto e L . . -
. varidveis analisados na |efetivamente utilizados
caracteristicas
modelagem no modelo
observadas pelo autor
do laudo
Admitida, desde que:
- a) as medidas das
Admitida para apenas ) .
L caracteristicas do
uma variavel, desde o, X "
. imovel avaliando ndo
que: a) as medidas das R .
(o sejam superiores a
caracteristicas do o
. . ~ 100 % do limite
imovel avaliando ndo i
) . amostral superior, nem
sejam superiores a inferiores a metade do
. in
100% do limite amostral| . X R
= ~ - . . . limite amostral inferior
4 Extrapolagdo Néo admitida superior, nem inferiores i - 2
N A b) o valor estimado ndo
a metade do limite
. . ultrapasse 20 % do
amostral inferior, b) o
. - valor calculado no
valor estimado ndo limite da frontei
imite da fronteira
ultrapasse 15% do valor
L amostral, para as
calculado no limite da i L
X referidas varidveis, de
fronteira amostral, para R
. - per si e
a referida varidvel X
simultaneamente, e em
modulo
Nivel de significancia
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
5 o )~ 10% 20% 30% 3
para a rejeigdo da
hipdtese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia
maximo admitido para a
6 rejei¢do da hipotese nula 1% 2% 5% 3
do modelo através do teste
F de Snedecor
Graus {1} [} | Soma
Pontos Minimos 16 10 6 15
2,4,5e6nograullle 2,4,5 e 6 no minimo no L.
. X L R Todos, no minimo no
Itens obrigatodrios os demais no minimo no |grau |l e os demais no grau|
graull minimo no grau |
Tabela 5 - Grau de fundamentacéio em modelos de regressédo linear
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9.2. Método Evolutivo — quantificacdo do Custo por meio do CUB-PR para as
edificacoes

Visto a impossibilidade de comparacdo com outras benfeitorias, o valor serd
determinado segundo o Método Evolutivo — MEVOL, utilizando a quantificacdo do Custo
por meio do Custo Unitdrio Basico de Constru¢do Parand (CUB-PR) consoante o manual
Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos do Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias

- IBAPE-SP (2019).
O valor de Venda da Benfeitoria (Vb) deve ser calculado pela expressio:
Vb= CUB-PR x Pc x Ac x Foc
Onde:
Vb: Valor de venda da benfeitoria ou da edificacdo

CUB-PR: Custo Unitdrio Basico da Constru¢cdo Civil no estado do Parand, calculado e
divulgado mensalmente pelo Sindicato da Indistria da Construcdo Civil do Estado do Parana

— SINDUSCON-PR em conformidade com os critérios da ABNT NBR 12.721 (2006).

Pc: Indice referente  tipologia e padrdo construtivo da edificacdo em apreco, definido com g
base da sua similaridade com os padrdes.

Ac: Area construida da edificacdo em apreco =

—

Foc: Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagao referente a edificacio —=

—

em apreco — pelo método Ross-Heidecke. —

=

Ja em relagdo a depreciagdo, tem-se: =

—

Foc=R + K(1-R) ==

==

R: coeficiente residual correspondente ao padrio
K= coeficiente de Ross-Heidecke —
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No site do SINDUSCON-PR encontra-se o valor do CUB-PR referente a Novembro
de 2023 de cada um dos padrdes identificados na ABNT NBR 12.721 (2006). Serd utilizado
o Padrdo Galpdo Industrial no valor de R$ 1.159,27 por metro quadrado’.

Ainda, deve-se acrescentar o chamado BDI que significa “Beneficio e Despesas
Indiretas” o qual é uma taxa que se adiciona ao custo de uma obra para se chegar ao preco de
venda do servi¢o. No anexo E, baseado acérddao n°® 2622/2013 do Tribunal de Contas da
Unido utilizando o primeiro quartil para o tipo de obra — construcao de edificios, foi possivel
obter um BDI de 22,12 %. Portanto o valor do CUB-PR mais BDI é de R$ 1415,70 reais por

metro quadrado.

O padrao construtivo Pc considerado foi o galpao tipo médio, conforme tabela 6, cujo
valor minimo e médio foram adotadas, 1,368 e 1,659, respectivamente. Os detalhes, fotos e

descrigdo desse padrao estdo no anexo F.

Intervalo de [ndices - Pc
Padrao — - —
Minimo Médio Maximo
3.3 - Padrao Madio 1,368 1,659 1,871

Tabela 6 — Padrdo construtivo baseado no manual de Unidades Padronizadas do IBAPE-SP (2019) para

padrdo médio de galpao g

==

A depreciagdo ¢ a “perda de valor de um bem, devido a modificagdes em seu estado g

ou qualidade devido a desgaste, ou superag@o funcional”. Ela ¢ determinada por meio do %
estado de conservacdo associado a idade real/aparente da edificacao. %
As categorias do estado de conservagdo variam de novo, regular, requer reparos ;
simples, reparos importantes e sem valor — demolicao. E
Para o cdlculo da depreciacdo, utilizando-se tabelas do manual Valores de ==
Edificacdes de Imdveis Urbanos do IBAPE-SP (2019), o qual cita que a vida 1til de uma E

1 Site do sinduscon: https://sindusconpr.com.br/tabela-completa-370-p - Acesso:20/10/2023 —

’
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7

edificacdo é de no maximo 60 anos. Encontrou-se um Valor Residual em porcentagem
considerando a idade aparente do Hospital. A mesma foi baseada na data de averbacdo das
edificacdes que estd na Matricula do Imével:

- ano 2002: 21 anos — averbados 6.165,50 m?

-ano 2012: 11 anos — averbados 11.603,00 m2

: Idade
Vida
Classe Tipo Referencial Valor aparente em
Residual R%| % da \ida
(anos) )
referencial
Comercial Hospital 60 20 21/60 = 35%
Comercial Hospital 60 20 11/60 = 19%

Tabela 7 - Valor Residual R
O estado de conservagao foi avaliado como:

- ano 2002: estado “G” — Necessitando de reparos simples a importantes

Edificacao cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, com substituicao de panos

de regularizacao da alvenaria, reparos de fissuras e
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao de grande
parte do sistrema estrutural. As instalacdes hidraulicas e
elétricas possam ser restauradas mediante a substituicao
das pecas aparentes. A substituicdo dos revestimentos 2
de pisos e paredes, da maioreia dos comodos, se faz =
necessaria. Substituicdo ou reparos importantes na

MNecassitando
G | de reparos 52,60
importantes

impermeabilizacao ou no telhado —
——
—
- ano 2012: estado “F” — Necessitando de reparos simples a importantes ==
—
=
Edificacdo cujo estado geral possa ser recuperado com
pintura interna e externa, apos reparos de fissuras e _]
trincas, com estabilizacao e/ou recuperacao localizada do =
. sistema estrutural. As instalagdes hidraulicas e elétricas =
Necessitando de ; I —
F | reparos simples a 3390 possam ser restauradas mediante a revisao e com ==
. ' substitiucao eventual de algumas pecas desgastadas ——
importantes . —
naturalmente. Eventualmente possa ser necessdria a —
substituicao dos revestimentos de pisos e paredes, de um, g
ou de outro comodo. Revisdo da impermeabiliazacio ou E
substituicao de telhas da cobertura. —
—_—
—
—
.o . . —
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Figura 7: Estado de conservacéo do imével
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O coeficiente de Ross-Heideck, K, foi obtido segundo a tabela no anexo G, cuja
idade em porcentagem da vida referencial estd na tabela 7 e estado de conservacdo “G” e

“F”. Portanto seu valor K é€:

e ano 2002 (G) — K=0,3580
e ano 2012 (F) — K=0,5878

Foc=R + K (1-R)
Foc = 0,20 + 0,3580 (1-0,2) = 0,4864

Foc = 0,20 + 0,5878 (1-0,2) = 0,67024

Por fim, os valores das benfeitoria Vb sdo:
Vb= CUB-PR + BDI x Pc x Aequivalente x Foc
e ano 2002
Vb1=RS$ 1.159,27 reais x (1+22,12%) x 1,368 x 6.165,50 m2 x 0,4864
Vb1 = 5.807.903,06 reais
e ano 2002
Vb2=R$ 1.159,27 reais x (14+22,12%) x 1,659 x 11.603,00 m? x 0,67024

Vb2 = 18.264.946,91 reais

Valor total das benfeitorias= Vb1 + Vb2

Valor total das benfeitorias = 24.072.849,96 reais
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9.2.1. Especificacio da Avaliacao

9.2.1.1 Grau de Fundamentacio

Com base nas tabelas da ABNT NBR 14653-2 (2011) que tratam o enquadramento dos

laudos de avaliacdo, podemos determinar que o presente trabalho (tabela 8) encontra-se

enquadrado no

GRAUII;

fls. 1239

Item

Descrigdo

Grau

Estimativa do

Pela elaboragdo de

Pela utilizagao de custo
unitario basico para

Pela utilizagdo de custo
unitario basico para

fisica

deixa-lo no estado de novo
ou Casos de bens novos ou
projetos hipotéticos

vida util e estado de
conservagao

1 3 orgamento, no minimo . projeto diferente do
custo direto i projeto semelhante ao . %
sintético : R projeto padrdo, com os
projeto padrdo 3 .
devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por
P Calculada por métodos
levantamento do custo de 3
Depreciacdo | recuperacdo do bem, para tecnicos consagrados;
3 ' considerando-se idade, Arbitrada

Tabela 8 - grau de fundamentagio quando da utilizagdo do método da quantificacdo do custo de
benfeitorias (Tabela 6 da ABNT NBR 14.653-2: 2011 — Avaliacdo de Imdveis urbanos)

A partir da tabela 20, pode-se obter a seguinte pontuagao:

1 —II =2 pontos

2 — II =2 pontos

3 —II =2 pontos

Total: 6 pontos;
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Graus Sooom B i

Pontos minimos ':_ ' ST _ B _' B O _ 3

ltens cbrigatérios no grau |1, com os demais no | 1€ 2, no minimo no | todos, no minimo
correspondente |- minimo no Grau I - Graull no Grau |

Tabela 9 - enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacdo no caso da utilizagdo do
método da quantificacio do custo de benfeitorias

10) QUESITOS

Quesitos Hospital Vita Batel (mov. 47.1)

1. Queira o Sr. Perito descrever o imével periciado, mencionando localizacdo,

tamanho, area util e confrontantes;

Resposta do quesito: item respondido em 7.1 do laudo — descrigdo do imovel. Os

confrontantes estdo detalhados na matricula e anexo A — guia amarela do imovel.

2. Queira o Sr. Perito descrever o método de avaliacdo do imdvel; =
e
Resposta do quesito: Método Comparativo Direto de Dados do Mercado — MCDDM
para o lote urbano e Método Evolutivo — quantificacdo do custo pelo uso do Custo Unitdrio ==
Bdsico (CUB) — MEVOL para as benfeitorias. E==
—
—_
=
3. Queira o Sr. Perito informar o valor do metro quadrado do imével atual e o valor do E
—
metro quadrado do imdvel quando da formaliza¢do do contrato entre a autora e requeridas; %7
. . . L - . =
Resposta do quesito: o valor a época da formalizacdo do contrato ndo é possivel de =
ser determinado por métodos diretos como o comparativo direto de dados do mercado visto g
a impossibilidade de acesso a base de dados da data pretérita. —
—_—
—
—
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O valor atual do metro quadrado do terreno de 100.457,00 m? sem benfeitorias é de

R$ 1.294,09 reais.

4. Se o imével € residencial ou comercial; se comercial, qual o comércio existente na

localidade;

Resposta do quesito: Comercial. Servigcos hospitalares.

5. Quais as caracteristicas positivas do imével avaliado;

Resposta do quesito: Excelente drea de acesso fdcil em drea mista comercial e

residencial. Topografia relativamente plana.

6. Quais as benfeitorias existentes no imével; qual o valor da avaliacdo do imével com

as benfeitorias e sem as benfeitorias;

Resposta do quesito:

Valor do imével sem benfeitorias: R$ 130.000.000,00 (cento e trinta milhdes de reais). g

Valor do imével sem benfeitorias: R$ 155.000.00,00 (cento e cinquenta e cinco milhdes de reais).

7. Quem consta como proprietario do imével na matricula do imdvel; %

Resposta do quesito: SMA Empreendimentos e Participacdes S/A. —

8. Quais sdo as averbacdes constantes na Matricula do Imével que se tratam de penhora =

e ainda vi =
€ restrlgoes aimnda Vlgentes; E

Resposta do quesito: As averbacdes encontram-se detalhadas na Matricula n® 73.836. —]
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9. Queira o Sr. Perito informar sobre a existéncia do projeto de desmembramento do

imével, e em observacao as diretrizes do plano diretor de Curitiba;

Resposta do quesito: Existe um croqui e projeto de desmembramento do imovel. Ele

atende as diretrizes do plano diretor de Curitiba.

Boa tarde, tudo bem?

Consultei o lote no mapa cadastral e conferi na guia amarela o que se requisita como parametros minimos de lote, nesse caso, a CIL exige que o lote
tenha uma testada com no minimo 20m e area de no minimo 1000m*2, o que acredito ser tranquilo de obedecer para o tamanho do lote e seu plano de
subdivisao

Parametros Gerais

LOTE PADRAO (M/M?) 20.00 X 1000.00
Esquina: obedecer a testada minima para zona ou
setor, acrescida do recuo frontal obrigatério determinado

pela legislagao vigente.
ESTACIONAMENTO: ATENDER LEGISLAGAO ESPECIFICA
RECREAGAO: ATENDER LEGISLAGAO ESPECIFICA

AFASTAMENTO DAS DIVISAS MINIMO ATE 2 PAVIMENTOS - FACULTADO
ACIMA DE 2 PAVIMENTOS - H/6, ATENDIDO O MINIMO DE 2,50 M

Atenciosamente,

Departamento de Cadastro Técnico
Secretaria Municipal do Urbanismo
Prefeitura Municipal de Curitiba

Av. Jodo Gualberto, 623, Edificio Delta, 4° Andar, Torre A
80030-000 - Curitiba, PR - Brasil

10. Queira o Sr. Perito informar o atual trimite de desmembramento do imével e se

pendente de alguma diligéncia pelas partes desses autos, seja autora ou rés.

Resposta do quesito: Ndo foram apresentados documentos pelas partes informando
tal tramite. Por meio de consulta a guia amarela (anexo A) o processo 01-037720/2018 de

subdivisdo do lote foi negado para revalidagdo de parametros.

Quesitos DFT Corporation (mov. 43.1)

1. Favor descrever as caracteristicas do imdvel de matricula n® 73.836 do 9° Cartério
de Registro de Imédveis de Curitiba, atentando-se em especial a sua dimensdo, localizagdo,

parametros urbanisticos e benfeitorias existentes.
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Resposta do quesito: item respondido em 7.1 do laudo — descrigdo do imovel. Os

confrontantes estdo detalhados na matricula e anexo A — guia amarela do imével.

2. Considerando a drea total do imével de 100.457,00 m?, seria possivel sua divisdo em
duas por¢des, uma de 45.252,20 m? (Lote remanescente) e outra de 55.204,80 m? (Lote da
porcdo do hospital), conforme acordado no contrato de garantia e delimitado na avaliacdo
previamente realizada (ambos documentos na mov. 1.5 e planta na mov. 1.7)? (Abaixo uma

imagem ilustrativa da situagdo de divisdo do imdvel).

Resposta do quesito: Sim, é possivel. Vide quesito 9 acima.

3. Favor realizar a avaliac¢do do valor do terreno nu (sem considerar benfeitorias): a) da
drea total da matricula; b) da drea do lote remanescente (45.252,20 m?); e c¢) do lote no qual
encontra-se o hospital atualmente (55.204,80 m?). Nessa avaliacdo considerar que o lote
remanescente se localiza na parte dos fundos do imével, no qual atualmente ndo existe acesso
direto por via publica, estando apenas prevista a abertura futura de via no local, restando

apenas uma pequena testada para a Linha Verde.

—t

Resposta do quesito: Os valores estdo discriminados abaixo. =

—

Area total Valor médio —

55204,80 | R$  72.400.000,00 —

Lotes 45252,20 RS 57.600.000,00 —

100457,00 | RS 130.000.000,00 ——

Benfeitorias| 17768,50 |[RS$S  25.000.000,00 —_—
Total R$ 155.000.000,00

—_—

—

—

4. Qual o estado de conservacgdo, padrao construtivo e idade aparente das edificacdes

existentes sobre o imével? Favor discriminar cada uma delas.
Resposta do quesito: Verificar item 9.2. Método Evolutivo. —
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5. Considerando-se essas construgdes, favor estabelecer o valor atual para cada uma

delas, levando-se em conta a depreciacdo pelo seu uso.

Resposta do quesito: Valor atual=R$ 25.000.000,00 (vinte e cinco milhdes de reais).

6. Considerando-se que o valor apresentado nas amostras utilizadas na avaliagdo
representa o valor anunciado por imobilidrias, que cobram comissdes, € que em uma
efetivacdo de compra e venda usualmente ocorrem redugdes do preco inicialmente ofertado,
favor considerar na avaliacdo este desconto através da utilizacdo do fator de fonte ou de

oferta.

Resposta do quesito: Foi considerado. Verificar folha 12 do laudo.

7. Favor apresentar o valor global, bem como o valor que corresponde a cada um dos
lotes oriundos do desmembramento proposto no contrato firmado entre as partes (lote da
por¢do do hospital e lote remanescente), considerando-se as benfeitorias em seu estado atual;

o valor de terreno nu; e fator de oferta.

Resposta do quesito: Item respondido no quesito 3. —

8. Considerando o cendrio socioecondmico da regido em que se encontra o imdvel, a
tendéncia para os proximos 5 (cinco) anos € de que haja valorizagdo ou desvalorizagdo do =

valor global e de cada um dos lotes? —

¢ o cendrio economico, a tendéncia é que haja valoriza¢do. ==

9. Indicar os critérios, fundamentacio e parametros utilizados no laudo de avaliagdo,

—
segundo NBR 14.653-2/2011. =
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Resposta do quesito: Verificar itens 8 e 9 do laudo.

Quesitos Banco Bradesco (mov. 71.1)

1 - Queira o Sr. Perito descrever e indicar a drea total do imdvel e se 0 mesmo possui

area construida;

Resposta do quesito: Respondido no quesito 1 acima.

2 — Queira o Sr. Perito informar se, para a confec¢do do laudo de avaliacio utilizados

por imobilidrias, corretoras, etc;

Resposta do quesito: Foram utilizados dados atualizados de imobilidrias.

3 — Queira o Sr. Perito informar qual o valor atualizado do imével;

Resposta do quesito: R$ 155.000.000,00 (cento e cinquenta e cinco milhdes de reais).

—
==
4 — Queira o Sr. Perito informar se o imdvel estd localizado em zona urbana, suburbana —-
ou rural; —
==
=
Resposta do quesito: zona urbana. =
——LL|
=
 —
=
5 —Queira o Sr. Perito informar o valor por m2 do imével considerando sua localizacdo, —
—
relevo etc;
—
—

Resposta do quesito: respondido no quesito do hospital vita.
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6 — Queira o Sr. Perito informar se hd benfeitorias no imével? Em caso positivo, em
que consistem e qual seu valor?

Resposta do quesito: Vide item 7.1. Valor das benfeitorias: R$ 25.000.000,00 (vinte e

cinco milhées de reais).

7 — Queira o Sr. Perito prestar os esclarecimentos e informacdes pertinentes que julgar

necessarias.

Resposta do quesito: Nada a acrescentar.
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11) RESULTADO DA AVALIACAO E SUA DATA DE REFERENCIA

Baseada nas consideracdes citadas nos tépicos acima, utilizando valor médio e

arredondando-se até 1% conforme ABNT NBR 14.653-1 (2019), temos:

Avaliacio dos terrenos

o Area de 55.204,80 m? = R$ 72.400.000,00 (setenta e dois milhdes e
quatrocentos mil reais.

e Area de 45.252,20 m?2 = R$ 57.600.000,00 (cinquenta e sete milhdes e

seiscentos mil reais.

e Areade 100.457,00 m2 = R$ 130.000.000,00 (cento e trinta milhdes de reais)

Avaliacdo das benfeitorias

Valor total das benfeitorias = R$ 24.072.849,96 reais
Arredondando-se até 1% conforme ABNT NBR 14.653-1 (2019),

Valor total das benfeitorias = R$ 25.000.000,00 reais (vinte e cinco milhdes de reais)

Valor médio do imével: R$ 155.000.000,00 (cento e cinquenta e cinco milhdes de reais).

12) ENCERRAMENTO

Encerrados os trabalhos, foi redigido este LAUDO, que se compde de 29 folhas numeradas

impressas de um s6 lado e a dltima datada e assinada, além dos anexos.
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12) QUALIFICACAO LEGAL E COMPLETA DA PROFISSIONAL
RESPONSAVEL PELA AVALIACAO

Engenheira Civil: Stephanie Vicente Moi, VISTO CREA-PR: 156925/D
CPF: 063.810.079-82

Perita e Avaliadora Extrajudicial e Judicial

Pds-graduada em Avaliacdes e Pericias de Engenharia INBEC

Especialista em Ingenieria de La Tasacién y Valoracién — Universitat Politecnica De

Valéncia

Curitiba, 01/11/2023.

J Stephanie Vicente Moi

7) Engenheira Civil -
CREA-PR 156925/D
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