MINISTERIO DA JUSTICA E SEGURANCA PUBLICA
SECRETARIA NACIONAL DE POLITICAS SOBRE DROGAS - SENAD

ANEXO VII C
TERMO DE AVALIAGAO DE ATIVOS ESPECIAIS — ALIENACAO JUDICIAL

Aos 20 de janeiro do ano de dois mil e vinte e trés, a Comissao
abaixo assinada, designada pela Portaria n° 006/2019 - DG/SESP, em
atengdo ao contrato n° 01/2022, reuniu-se a fim de conferir, analisar e, se
atendidos todos os requisitos, aprovar a avaliagdo do ativos incluso no
processo SEI n° 08389.001051/2022-77, realizada pelo Perito Criminal
Federal FERNANDO ROSEMANN, descrito a seguir para ser leiloado:

01 (um) imével urbano. O terreno possui dimensées de 30,00 m de
frente e de fundos por 40,44 m e 40,19m de profundidade nas laterais,
perfazendo drea de 1.209,28 m2, sobre o qual encontra-se construida uma
edificacdo residencial em alvenaria, composta por 2 blocos principais, ambos
em 2 pavimentos, mais 1 bloco auxiliar de 1 pavimento nos fundos, além de
uma piscina em alvenaria, totalizando aproximadamente 1.052,98 m2 de drea

construida, averbada na matricula no ano de 2009.

Ressalvamos que a metodologia utilizada na elaboragcao do laudo
apresentado seguem as normativas aplicaveis na NBR 14653-1, bem como
contém todos os elementos exigidos nos modelos referéncia de laudo
constante no Manual de Orientagao expedido pela SENAD/MJSP, a saber:
dados e caracteristicas do bem e sua regiao, solicitante, finalidade,
metodologia empregada, responsavel técnico, resultados da avaliagao,
caracteristicas das benfeitorias quando existentes, fotos do bem avaliado,
tratamento estatistico, elementos amostrais, certid@o de inteiro teor atualizada
e mapas de localizag@o de cada um dos imoveis (quando for o caso).

Assim, esta Comissao entende nao haver Obices




prosseguimento do processo e se manifesta favoravel ao envio, ao Poder
Judiciario, do(s) laudo(s) de avaliagdo apresentados, todos devidadmente
assinados pelo profissional contratado pelo(a) Leiloeiro(a), as suas expensas,
para realizagéo dos servigos técnicos e especificos de avaliacao do(s) ativo(s)
com a finalidade de leva-lo(s) a leiléo.

E, para constar, foi lavrado o presente Termo.

S3o Paulo, 20 de janeiro de 2023.
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SERVICO PUBLICO FEDERAL
MJSP - POLICIA FEDERAL
DELEGACIA DE POLICIA FEDERAL EM FOZ DO IGUACU
NUCLEO TECNICO-CIENTIFICO

LAUDO N° 0234/2022 - NUTEC/DPF/FIG/PR

LAUDO DE PERICIA CRIMINAL FEDERAL
(ENGENHARIA)

Em 7 de marco de 2022, no NUCLEO TECNICO-CIENTIFICO da Delegacia
de Policia Federal em Foz do Iguagu/PR, designados pelo Chefe do Nucleo, Perito Criminal
Federal MARCOS ANTONIO DA SILVA, o Perito Criminal Federal FERNANDO
ROSEMANN elaborou o presente laudo pericial, no interesse do Inquérito Policial n”
2020.0101672 — SR/PF/RJ, a fim de atender a solicitagdo do Delegado de Policia Federal
VINICIUS FERREIRA DA CUNHA, contida no Oficio n°0130/2022 - DPF/FIG/PR de
18/02/2022, protocolado no SEI sob o n® 08389.001051/2022-77, e registrado no Sistema de
Criminalistica sob 0 n°412/2022 em 21/02/2022, descrevendo com verdade ¢ com todas as
circunstancias tudo quanto possa interessar a Justiga ¢ respondendo aos quesitos formulados,
abaixo transcritos:

I. Qual a natureza e caracteristica do local examinado?
II. Qual é o valor do imdvel na data atual?
111. Outros dados julgados utcis pelos peritos.

I- HISTORICO

A vistoria do imovel foi realizada pelo perito no dia 15/02/2022 em cumprimento
a Ordem de Mobilizagdo n° 6.879/2022, quando foram realizadas medigdes ¢ registros
fotograficos do imovel em companhia da equipe policial.

Na data de 24/02/2022 foi obtida a copia da matricula do iméovel questionado

junto ao 2° Oficio de Registro de Imoveis de Foz do Iguaguw/PR, bem como foram realizadas

A\

consultas ao site da Prefeitura Municipal de Foz do Iguagw/PR para obtengdo da Planta Genérica ™

de Valores Tmobiliarios do Municipio utilizada para fins de calculo do valor de IPTU ¢ que

subsidiaria a avalia¢do do imovel questionado.

A forma cletronica deste documento contém assinatura digital que garante sua |
ﬂ autenticidade, integridade ¢ validade juridica, nos termos da Medida Provisoria n®
2.200-2, de 24 de agosto de 2001. 741344?
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11 - OBJETIVO
Os exames visam identificar o valor de mercado do imével questionado para a

data de referéncia de margo/2022.

Il - IMOVEL AVALIANDO

O imével avaliando localiza-se na Alameda das Camélias, n° 512, no interior do
Condominio Residencial Fechado Solar das Crisalidas, que por sua vez localiza-se na Rua das
Crisalidas, n° 419, no bairro Jardim Eliza II, em Foz do Iguagu/PR, préoximo ao ponto de
coordenadas geodésicas 25,562813°S 54,575091°W, datum horizontal WGS84, representado
pelo ponto P1 da Figura O1.

g A |
Figura 01 — Localizagdo do imével avaliando. /\
O ponto P1 indica a localizagio do imével. /

ra

A forma eletrdnica deste documento contém assinatura digital que garante sua autenticidade, integridade ¢ validade
juridiea, nos termos da Medida Proviséria n® 2.200-2, de 24 de agosto de 2001.
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O imovel examinado encontra-se registrado na Matricula n® 30.356 do Livro 02
do Registro Geral do 2° Oficio de Registro de Iméveis de Foz do Iguagu/PR.

O terreno possui dimensdes de 30,00 m de frente e de fundos por 40,44 m ¢ 40,19
m de profundidade nas laterais, perfazendo 4area de 1.209.28 m?*, sobre o qual encontra-se
construida uma edificagdo residencial em alvenaria, composta por 2 blocos principais, ambos
em 2 pavimentos, mais 1 bloco auxiliar de 1 pavimento nos fundos, além de uma piscina em
alvenaria, totalizando aproximadamente 1.052,98 m’ de 4rca construida, averbada na matricula
no ano de 2009, conforme a Figura 02.

A edificagdo principal possui, no bloco a esquerda, um pavimento inferior com
2 salas, 1 escritorio, 1 cozinha, 1 copa, 1 despensa, 2 quartos, | quarto para empregada, 3
banheiros ¢ 1 varanda. No pavimento superior, ha 3 quartos, 1 closet, 3 banheiros e 3 sacadas.

No bloco a direita da edificagao principal, o pavimento superior possui 1
ambiente integrado que reine sala de TV, sala de estar, area de churrasqueira e sala para
refeigdes, possuindo 1 sala para academia ¢ 3 banheiros, além de 1 4rca de lavanderia ¢ varal.
No pavimento inferior (semienterrado), ha 1 garagem para 4 carros, 1 deposito, 1 sala de
maquinas, | quarto, 1 closet e 1 banheiro.

No bloco dos fundos, existem equipamentos para recrea¢io e lazer, possuindo 1
sala de jogos, 1 sala de massagem, 1 sauna, 1 banheiro, | lounge, além de 1 casa de maquinas
anexa.

A cedificagdo possui portas de madeira ¢ janclas em esquadrias de madeira ¢
vidro. A pavimentagao de piso ¢ em porcelanato, com revestimento de parede de argamassa
com textura ¢ pintura ¢ de ceramica (nas arcas molhadas de banheiros ¢ cozinha). Possui forro
de gesso e, em algumas partes, de madeira. O telhado possui telhas de concreto.

O imovel ndo possui muro frontal, sendo o terreno delimitado no fundo e nas |
laterais por um muro de alvenaria com revestimento em argamassa ¢ pintura. Observou-se ainda

que o terreno é relativamente plano e néo alagadico.

A forma eletrdnica deste documento contém assinatura digital que garante sua autenticidade, integridade ¢ validade
juridica, nos termos da Medida Provisoria n® 2.200-2, de 24 de agosto de 2001.
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Figura 02 — Imagem aérea do imével avaliando.
Imagem superior obtida com uso de drone, enquanto a imagem inferior ilustra os limites do terreno ¢
as areas construidas (poligonos na cor vermelha).

4

ﬁ A forma cletrbnica deste documento contém assinatura digital que garante sua autenticidade, integridade e validade
juridica, nos termos da Medida Provisoria n® 2.200-2, de 24 de agosto de 2001,
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As Tabelas 01 a 06 ilustram com fotografias digitais o imével avaliando.

Tabela 01 — Fotografias do imével avaliando.

% e
¥4

Quarto na andar inferior,
A

1S

Escritorio.

A forma eletrénica deste documento contém assinatura digital que garante sua autenticid

juridica, nos termos da Medida Provisoria n® 2.200-2, de 24 de agosto de 2001,
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Tabela 02 — Fotografias do imovel avaliando.

Quarto no andar inferior.

Despensa.

Quarto para empregada.

o/

A forma ¢letronica deste documento contém assinatura digital que garanie sua autenticidade, integridade ¢ validade
juridica, nos termos da Medida Provisoria n® 2.200-2, de 24 de agosto de 2001,
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T

Tabela 03 — o raﬁs do imovel avalia.

[ \

(Quarto no andar superior.

.

Closet no andar superior.

A forma eletrénica deste documento contém assinatura digital que garante sua autenticidade, integridade ¢ validade

Juridica, nos termos da Medida Provisona n® 2.200-2, de 24 de agosto de 2001,
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Tabela 04 — Fotografias do imdvel avaliando. _

-

=

"'-;(m - ]

¥ puiidy

sl 1

5 i‘. ” :'_':"'-:-: RO A S B Ear : ;
Escada que liga os blocos de edificagdes.

- >

Ambiente integrado com mesa de jantar.

4

Sala de estar. Sala de estar.

ﬁ A forma cletrénica deste documento contém assinatura digital que garante sua autenticidade, integridade ¢ validade
Juridica, nos termos da Medida Provisoria n” 2.200-2, de 24 de agosto de 2001,
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Sala de academia. s Varanda.
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Sala de massagem. Sauna.

ﬁ A forma cletrdnica deste documento contém assinatura digital que garante sua autenticidade, integridade ¢ validade
juridica, nos termos da Medida Provisonia n® 2.200-2, de 24 de agosto de 2001,
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s

‘Deck para piscina. '

Deck para jardim.

d.

=

Conclui-se pela vistoria que se trata de imovel com edificagdo de luxo, com alto

padrio de acabamento.

O imével encontra-se em condominio residencial de alto padrdo, com

pavimentagdo asfaltica, contando também com disponibilidade de redes de energia elétrica,

telefone, internet, televisdo a cabo ¢ agua potavel.

O indice fiscal do im6vel para fins de cobranga de IPTU pela Prefeitura

Municipal, chamado de FK, ¢ 4.200, segundo consulta a Planta Genérica de Valores

Imobilidrios do Municipio de Foz do Iguagu/PR constante na Lei Complementar n® 142/2008 ¢

demais alteragoes.

10

ﬁ A forma cletrdnica deste documento contém assinatura digital que garante sua autenticidade, integridade ¢ validade
juridica, nos termos da Medida Provisria n® 2.200-2, de 24 de agosto de 2001.
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IV - EXAME
IV.1 - Glossario

Para um melhor entendimento deste trabalho, expde-se abaixo a defini¢do dos
principais termos téenicos nele apresentados:

AMOSTRA: conjunto de dados de mercado representativos de uma populagio;

AMOSTRAGEM: procedimento utilizado para constituir uma amostra;

AVALIACAO DE BENS: andlise técnica, realizada por engenheiro de avaliagdes
(ou, neste caso especifico, por Peritos Criminais Federais), para identificar o valor de um bem, de
seus custos, frutos ¢ direitos, assim como determinar indicadores da viabilidade de sua utilizagio
econdmica, para uma determinada finalidade, situagio e data;

CUSTO: total dos gastos diretos e indiretos necessarios a produgio, manutengio ou
aquisi¢do de um bem, numa determinada data e situagdo;

DADO DE MERCADO: conjunto de informagdes coletadas no mercado
relacionadas a um determinado bem;

ESTADO DE CONSERVACAO: situaciio das caracteristicas fisicas de um bem, em
um determinado instante, em decorréncia da sua utilizagdo e da manutengao a que foi submetido;

INTERVALO DE CONFIANCA: intervalo de valores dentro do qual estd contido
o parimetro populacional com determinada confianga;

LIQUIDACAO FORCADA: condi¢do relativa a hipotese de uma venda
compulsoria ou em prazo menor que 0 médio de absorgao pelo mercado;

MODELO DE REGRESSAO: modelo matemdtico utilizado para representar
determinado fendmeno (no caso, o valor de mercado do imovel avaliando), com base numa
amostra, considerando-se as diversas caracteristicas influenciantes;

NiVEL DE CONFIANCA: probabilidade de um intervalo conter um
determinado valor;

NIVEL DE SIGNIFICANCIA: probabilidade de rejeitar a hipotese nula, quando ela
for verdadeira;

PESQUISA: conjunto de atividades de identificagdo, investigagio, coleta, selecio,
processamento, analise ¢ interpretagao de resultados sobre dados;

PONTO INFLUENCIANTE: ponto atipico que, quando retirado da amostra, altera

N\
/
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A forma cletrdnica deste documento contém assinatura digital que garante sua autenticidade, integridade ¢ validade
juridica, nos termos da Medida Provisoria n” 2.200-2, de 24 de agosto de 2001,

significativamente os pardmetros estimados ou a estrutura do modelo;

\
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POPULACAO: totalidade de dados de mercado do segmento que se pretende
analisar;

VALOR DE MERCADO: quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente ¢ conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condigdes do
mercado vigente;

VARIAVEL DEPENDENTE: varidvel cujo comportamento se pretende explicar
pelas variaveis independentes;

VARIAVEIS INDEPENDENTES: variaveis que ddo conteudo l0gico a variagio
dos pregos de mercado coletados na amostra;

VISTORIA: constatagio local de fatos, mediante observagdes criteriosas em um

bem e nos elementos e condi¢des que o constituem ou o influenciam.

V.2 — Método de avaliagio adotado

A avaliagio do imovel realizada neste Laudo seguiu as orientagdes das seguintes
normas da Associacdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT):

- NBR 14653-1: Avaliacio de bens — Parte 1: Procedimentos gerais;

- NBR 14653-2: Avaliagdo de bens — Parte 2: Imoveis urbanos.

Seguindo o recomendado pela NBR 14653-1, o presente trabalho utilizou o
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para realizar a avaliagdo do imovel
questionado. Tal método identifica o valor de mercado do imével por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis entre o imovel avaliando e imoveis ofertados
ou transacionados no mercado.,

O método exige que seja colhida no mercado uma amostra de imoveis ofertados
ou transacionados com atributos os mais semelhantes possivel aos do imovel avaliando, de
preferéncia contempordncos com a data de referéncia da avaliagdo. A partir de tal amostra sao
avaliados por meio de regressdo lincar miltipla os atributos que explicam a maior parte do
comportamento de formagdo do valor do imovel, resultando numa equagdo matematica,
denominada fungio estimativa do modelo de regressio, onde cada atributo correspondera a uma
variavel a ser quantificada ¢ inserida na equagao para obtengio do valor do respectivo imovel.

As diferencas entre os valores preditos pela fungiio estimativa e os valores
cfetivamente ofertados ou transacionados no mercado sdo denominadas de residuos e séo

oriundas de varidveis menos importantes ndo incorporadas no modelo ou pela simples

12
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@ A forma cletrdnica deste documento contém assinatura digital que garante sua autenticidade, integridade ¢ validade
juridica, nos termos da Medida Provisoria n® 2,200-2, de 24 de agosto de 2001,
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aleatoriedade nas negociagdes de mercado. No método tais residuos sdo tratados
estatisticamente de forma a criar um intervalo de valores (valor maximo ¢ valor minimo) mais
provaveis para o imovel com determinado nivel de confianga pré-estabelecido.

Os peritos utilizaram o software SISREN (Sistema de Regressdo Linear ¢ Redes
Neurais Artificiais) para a realizagdo dos calculos necessérios de regressio linear multipla e

tratamento estatistico dos residuos.

1V.3 — Coleta da amostra de dados de mercado

A coleta de dados de mercado foi realizada a partir de antincios de oferta de
venda de imoveis das seguintes fontes:

1) Portal Imovelweb (https.//www.imovelweb.com.br/), um dos principais sitios
da internet com anincios de vendas de imoével utilizado como meio de
divulgagio de ofertas de imoveis pelas principais imobilidrias e corretores
imobiliarios da regiao de Foz do Iguagu/PR;

2) Sitio na internet da imobiliaria Lobato Machado Imobilidria
(htp://www.lobatomachado.com.br/);

3) Sitio na internet da imobilidria Pauluk Imoveis
(http://’www.paulukimoveis.com.br/);

4) Sitio na internet da imobiliaria MGA  Assessoria Imobiliaria
(http://'www.mgaimobiliaria.com.br/);

5) Sitio na internet da imobiliaria Iguassu Invest
(https.://www.iguassuinvest.com.br/).

A partir das fontes de pesquisa consultadas foram obtidas informagdes de
imoveis ofertados para venda no Municipio de Foz do Iguagu/PR. Os peritos buscaram compor
a amostra de dados de mercado com imédveis mais semelhantes possiveis ao imovel avaliando,
ou seja, que possuem construgdes de uso residencial, com elevada drea construida, de alto

padrdao de acabamento ¢ situadas em condominios fechados.

A amostra de dados de mercado obtida ¢ apresentada na Tabela 07.

13 K ;

ﬁ A forma ¢letrénica deste documento contém assinatura digital que garante sua autenticidade, integridade ¢ validade
juridica, nos termos da Medida Provisoria n® 2.200-2, de 24 de agosto de 2001,
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Tabela 07 — Amostra de dados de mercado.
Imovel Endereco / Oferta / Fonte

01 Av. das Cataratas, 2000 - Bourbon - Cond.
Quinta do Sol — Foz do Iguagu/PR

Imagem do Imével

Oferta: RS 2.300.000,00

https://www.lobatomachado.com.br/imovel/v e
enda/sobrado/foz-do-iguacu-pr/loteamento- =
bourbon-/sobrado---condominio-quinta-do- et A —————
so0l/340834

02 Av. das Cataratas, 6468 - Vila Yolanda - Cond.
Royal Boulevard Yacht

Oferta: RS 2.270.000,00

https://www.lobatomachado.com.br/imovel/v
enda/sobrado/foz-do-iguacu-pr/vila-
yolanda/sobrado---royal-boulevard-
yacht/274857

03 Av, das Cataratas, 6468 - Vila Yolanda - Cond,
Royal Boulevard Yacht

Oferta: RS 2.900.000,00

https://www.iguassuinvest.com,br/imovel/resi
dencia-a-venda-no-condominio-royal-
boulevard-em-foz-do-iguacu/390

04 Av. das Cataratas, 6845 - Vila Yolanda - Cond.
Village Iguassu Golf Residence

Oferta: RS 5.550.000,00

https://www.iguassuinvest.com.br/imovel/cas
a-alto-padrao-a-venda-no-condominio-
village-iguassu-em-foz-do-iguacu/703

05 Av. das Cataratas, 6845 - Vila Yolanda - Cond.
Village Iguassu Golf Residence

Oferta: RS 4.900.000.00

https://www.iguassuinvest.com.br/imovel/cas
a-alto-padrao-a-venda-no-condominio-

village-iguassu-em-foz-do-iguacu/702

ﬁ A forma cletrénica deste documento contém assinatura digital que garante sua autenticidade, integridade ¢ validade
juridica, nos termos da Medida Provisoria n® 2.200-2, de 24 de agosto de 2001,
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06 Av. das Cataratas, 6845 - Vila Yolanda - Cond.
Village Iguassu Golf Residence

Oferta: RS 4.850.000,00

https://www.lobatomachado.com.br/imovel/v
enda/sobrado/foz-do-iguacu-pr/vila-
yolanda/sobrado----condominio-village-
iguassu-goll-residence/352766

07 Av. das Cataratas, 6845 - Vila Yolanda - Cond.
Village Iguassu Golf Residence

Oferta: RS 2.800.000,00
https://www.iguassuinvest.com.br/imovel/cas

a-alto-padrao-a-venda-no-condominio-
village-iguassu-em-foz-do-iguacu/704

08 Av. Felipe Wandscheer - Cond. Eco Bella
| Vista

Oferta: RS 3.300.000,00
https://www.iguassuinvest.com.br/imovel/sob

rado-de-alto-padrao-a-venda-em-foz-do-
iguacu-no-condominio-eco-bella-vista/1045

09 Av. Felipe Wandscheer - Cond. Eco Bella
Vista

Oferta: RS 2.600.000,00

https://www _paulukimoveis.com.br/imovel/so
brado-com-4-dormitorios-a-venda-311-m-
por-2600000-condominio-eco-bella-vista-foz-
do-iguacu-pr/SO0182-PAS5J?from=sale

10 Av. General Meira, 900 - Jardim Eldorado -
Cond. Porto Madero

Oferta: RS 6.000.000,00

https://www lobatomachado.com.br/imovel/v
enda/sobrado/foz-do-iguacu-pr/jardim-
eldorado/sobrado---condominio-porto-
madero/151398

15

5 A forma eletrdnica deste documento contém assinatura digital que garante sua autenticidade, integridade ¢ validade
juridica, nos termos da Medida Provisoria n® 2.200-2, de 24 de agosto de 2001,
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Av. José Maria de Brito, Jardim Polo Centro -
Cond. Paranoa

Oferta: RS 3.900.000,00
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/

maravilhoso-sobrado-luxuoso-5-suites-em-
condominio-2956532275.html

12

Av. Macei6 - Cond. Terras Alpha Il
Oferta: RS 2.600.000,00
https://www.iguassuinvest.com.br/imovel/cas

a-a~venda-no-condominio-terras-alphaville-ii-
em-foz-do-iguacu/491

13

Av. Macei6 - Cond. Terras Alpha I1
Oferta: RS 3.400.000,00
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/

sobrado-esplendido-com-4-suites-no-
condominio-terras-2962413923 . html

14

Av. Republica Argentina, 2203 - Vila
Maracand - Cond. Castel Franco

Oferta: RS 3.800.000.00

https://www .lobatomachado.com.br/imovel/v
enda/sobrado/foz-do-iguacu-pr/vila-
maracana/sobrado---condominio-castel-
franco/255226

15

Av. Republica Argentina, 2203 - Vila
Maracana - Cond. Castel Franco

Oferta: RS 3.200.000,00

https://www.lobatomachado.com.br/imovel/v
enda/sobrado/foz-do-iguacu-pr/jardim-
taroba/sobrado---condominio-castel-
franco/147397
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16 Av. Repiblica Argentina, 2203 - Vila
Maracand - Cond. Castel Franco

Oferta: RS 2.100.000,00

https://www .lobatomachado.com.br/imovel/v Lk
enda/sobrado/foz-do-iguacu-pr/jardim-
taroba/sobrado---residencial-castel-
franco/152619

17 Av. Republica Argentina, 2203 - Vila
Maracana - Cond. Castel Franco

Oferta: RS 3.200.000,00 B

https://www.paulukimoveis.com.br/imovel/so ‘
brado-com-4-dormitorios-sendo-3-suites-a-
venda-555-m-por-3200000-condominio-
residencial-castel-franco-foz-do-iguacu-
pr/SO0014-PAS5J?from=sale

18 Av. Tancredo Neves, 3000 - Jardim Parana -
Cond. Porto Seguro

Oferta: RS 4.300.000.00

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/
sobrado-com-5-dormitorios-a-venda-com-
578-m-sup2--n0-2961980523.html

19 Rua Consuelo, 152 - Jardim Ana Cristina -
Cond. Lago dos Cisnes

Oferta: RS 5.500.000.00

https://www.mgaimobiliaria.com.br/imovel/so
brado-de-834-m-condominio-residencial-
lago-dos-cisnes-foz-do-iguacu-a-venda-por-
5500000/S00405-MGAB

20 Rua das Acacias - Conjunto Vila B

Oferta: RS 2.290.000.00

https://www.iguassuinvest.com.br/imovel/sob
rado-a-venda-no-condominio-vila-b-em-foz-
do-iguacu/946

17
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Rua das Crisalidas, 419 - Jardim Eliza Il -
Cond. Solar das Crisalidas

Oferta: RS 3.500.000,00
https://www.lobatomachado.com.br/imovel/v

enda/sobrado/foz-do-iguacu-pr/jardim-cliza-
ii/sobrado---solar-das-crisalidas/221715

22

Rua das Crisalidas, 419 - Jardim Eliza 1l -
Cond. Solar das Crisalidas

Oferta: RS 2.800.000,00

https://www paulukimoveis.com.br/imovel/so
brado-com-4-suites-a-venda-584-m-por-
2800000-condominio-residencial-solar-das-
crisalidas-foz-do-iguacu-pr/SO0001 -
PASJ)?from=sale

23

Rua das Crisalidas, 419 - Jardim Eliza Il -
Cond. Solar das Crisalidas

Oferta: RS 2.380.000,00

https://www .imovelweb.com.br/propriedades/
sobrado-com-4-dormitorios-a-venda-316-m-
sup2--por-2955845815.html

24

Rua das Crisalidas, 419 - Jardim Eliza 1l -
Cond. Solar das Crisalidas

Oferta: RS 2.600.000,00
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/

sobrado-com-4-dormitorios-a-venda-com-
439-m-sup2--por-2958752782 html

25

Rua das Crisdlidas, 419 - Jardim Eliza 1l -
Cond. Solar das Crisalidas

Oferta: RS 2.600.000,00

https://www paulukimoveis.com.br/imovel/so
brado-com-4-suites-a-venda-400-m-por-
2600000-condominio-residencial-solar-das-
crisalidas-foz-do-iguacu-pr/SO0271-
PASJ?from=sale
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26 Rua Jorge Sanwais, 2300 - Jardim Naipi -
Cond. Country Iguagu
Oferta: RS 2.250.000,00
https://www.iguassuinvest.com.br/imovel/sob
rado-de-alto-padrao-a-venda-no-condominio-
country-iguacu-em-foz-do-iguacu/418

27 Rua Jorge Sanwais, 2300 - Jardim Naipi -
Cond. Country Iguagu
Oferta: RS 4.200.000,00
https://www.paulukimoveis.com.br/imovel/so
brado-com-4-suites-a-venda-575-m-por-
4200000-condominio-country-iguacu-foz-do-
iguacu-pr/SO0169-PASI?from=sale

28 Rua Paulo Pontes, Vila Perola - Cond.
Moradas do Parque
Oferta: RS 4.500.000,00
https://www .iguassuinvest.com.br/imovel/resi
dencia-de-alto-padrao-a-venda-no-
condominio-moradas-do-parque-em-foz-do-
iguacu/461

29 Rua Paulo Pontes, Vila Perola - Cond.

Moradas do Parque

Oferta: RS 3.500.000,00

https://www.mgaimobiliaria.com.br/imovel/so
brado-de-539-m-condominio-moradas-do-
parque-foz-do-iguacu-a-venda-por-
3500000/SO0189-MGAB
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IV.4 - Elaboragio das funcdes estimativas de valor de mercado do imdvel

A modelagem matematica da fungdo estimativa inicia-se pela escolha dos
atributos comparéveis entre os imoveis integrantes da amostra e do imével avaliando. Tais
atributos serdo as variaveis a serem consideradas na fungio estimativa dos valores de mercado.

Os atributos escolhidos para a elaboragdo da fungdo estimativa foram:

- Valor unitario do imével (Vu): variavel dependente, tipo quantitativa, calculada
dividindo o valor total do imével pela sua drea construida (R$/m?);

- Area construida (Ac): varidvel independente, tipo quantitativa, podendo
assumir valores numéricos que representam a érea construida no imével em m?;

- Area do terreno (A1): variavel independente, tipo quantitativa, podendo assumir
valores numéricos que representam a drea do terreno do imovel em m?;

- Fator de localizagdo (FK): varidvel independente, tipo proxi, obtida da Planta
Genérica de Valores do Municipio e busca relacionar o nivel de valor entre os imdveis
exclusivamente em fungdo da sua localiza¢do geografica, identificando assim as dreas mais e
menos valorizadas no Municipio. Os valores obtidos variam de 1.680 a 22.000, possuindo
ordem crescente, conforme aumenta o valor econdmico da regido.

Os valores de cada varidvel dos imdveis da amostra sdo apresentados na Tabela
08.

Os valores presentes nos anlncios coletados referem-se a pregos de oferta, ou
seja, correspondem ao valor méximo para aquele imével anunciado visto que por aquela quantia
0 anunciante aceita realizar a venda. Tais valores normalmente encontram-se superestimados e
ndo necessariamente significam o valor real do imovel, ja que este pode ser minorado em
virtude da negociagdo entre as partes interessadas ou da forma de pagamento pelo imével. A
fim de considerar tal efeito adotou-se na andlise dos pregos um desconto de 10% no valor
anunciado de cada imovel, adotando metodologia proposta por FIKER (2005)".

Também foi efetuada uma corregdo no valor dos iméveis que encontram-se
sendo negociados na planta ou em construgdo, mediante a multiplicagio de um fator de
comercializagdo, conhecido também como vantagem da coisa feita. Foi adotado o coeficiente

de vantagem da coisa feita de 1,15, conforme sugere o Manual de Avaliagdo claborado pela

" FIKER, J. Manual de Avaliagdes ¢ Pericias em Iméveis Urbanos, 2* Ed.: Sdo Paulo : PINI, 2005, p.6.
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Secretaria do Patriménio da Unido — SPU, divulgado na ON-GEADE-004", de 28/08/2002, para

imoveis do tipo “residencial de luxo”, com idade “nova”,

Tabela 08 — Valores das variaveis dos iméveis da amostra.

Imavel Area Area FK Valor Valor Valor
Construida | Terreno Ofertado Corrigido Unitario
(m?) (m?) (R$) (RS) (R$/m’)
1 320,00 480,00 4.200 2.300.000,00 2.070.000,00 6.468.75
2 293,50 500,00 16.000 2.270.000,00 2.043.000,00 6.960,82
3 360,00 500,00 16.000 2.900.000,00 2.610.000,00 7.250.00
4 473,27 1.352,14 22.000 5.550.000,00 5.744.250,00 12.137.36
5 374,46 1.000,00 22.000 4.900.000,00 5.071.500,00 13.543,50
6 405,56 910,00 22.000 4.850.000,00 5.019.750.00 12.377.33
7 273,71 650,42 22.000 2.800,000,00 2,898.000,00 10.587.85
8 460,00 777,00 9.000 3.300.000,00 2.970.000,00 6.456.52
9 311,00 510,00 9.000 2.600.000,00 2.340.000,00 7.524.12
10 990,00 717,00 4.200 6.000.000,00 5.400.000,00 5.454.55
11 546,00 800,00 2.800 3.900.000,00 3.510.000,00 6.428.57
12 335,00 373,80 7.200 2.600.000,00 2.340.000,00 6.985.07
13 680,00 620,00 7.200 3.400.000,00 3.060.000,00 4.500,00
14 555,32 612,70 5.600 3.800.000,00 3.420.000,00 6.158.61
15 652,33 614,14 5.600 3.200.000,00 2.880.000,00 4.414.94
16 425.92 600,00 5.600 2.100.000,00 1.890.000,00 443745
17 555,00 638.00 5.600 3.200.000,00 2.880.000.,00 5.189.19
18 578.00 450,00 5.600 4.300.000,00 3.870.000.00 6.695,50
19 834,28 1.271,00 1.680 5.500.000,00 4.950.000,00 5.933,26
20 375,62 827,47 5.600 2.290.000,00 2.061.000,00 5.486.93
21 480,01 748,45 4.200 3.500.000,00 3.150.000,00 6.562.36
22 585,00 735,00 4.200 2.800.000,00 2.520.000,00 4.307.69
23 316,00 916,00 4.200 2.380.000,00 2.142.000,00 6.778,48
24 439,98 610,89 4.200 2.600.000,00 2.340.000,00 531842
25 400,00 600,00 4,200 2.600.000,00 2.340.000,00 5.850,00
26 354.87 360,00 4.200 2.250.000,00 2.025.000,00 5.706.31
27 575,00 554,00 4.200 4.200.000,00 3.780.000.00 6.573.91
28 800,00 1.150,00 4.200 4.500.000,00 4.050.000,00 5.062.50
29 539.42 540,00 4.200 3.500.000,00 3.150.000,00 5.839.61

* Secretaria do Patrimonio da Unido — SPU. Manual de Avaliagio contido na ON-GEADE-004, de 28/08/2002.
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A partir dessa amostra, foi realizada andlise de regressio linear multipla com
transformagdo de variaveis utilizando o software SISREN, resultando na seguinte fungdo

estimativa dos valores de mercado:

— 8,759274112 - (0,01655408206v4c) + (0,008984663657VAt) + (1,345191248.10~°.FK
V= p

Sendo:

Vu = valor unitario do imovel, em R$/m’;

Ac = area construida, em m?;

At = drea do terreno, em m?;

FK = fator de localizagio, o qual varia de 1.680 a 22.000.

O comportamento da fungdo estimativa para as varidveis independentes

encontra-se representado nos graficos das Figuras 03 a 05.

Estimativa p/Area Construida

8700
£800
6500
8400
£.300
£200
6.100
000
5900

Figura 03 — Representagio grafica da fungio estimativa dos valores de mercado para o imovel.
O cixo das coordenadas representa o valor unitirio (RS/m2) do imével, enquanto o eixo das abscissas

representa a varidvel “Ac” (arca construida).
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Estimativa p/Area do Terreno

Figura 04 — Representagdo grafica da fungio estimativa dos valores de mercado para o imdvel.
O eixo das coordenadas representa o valor unitario (R$/m2) do imével, enquanto o eixo das abscissas
representa a variavel “Ar” (area do terreno).

Estimativa p/Fator de Localizagao

Figura 05 — Representagdo grafica da fungdo estimativa dos valores de mercado para o imovel.
O cixo das coordenadas representa o valor unitario (RS$/m2) do imével, enquanto o eixo das abscissas
representa a variavel “FK” (fator de localizagao).

Os gréficos do modelo indicam que as casas com dreas unitarias mais valorizadas
sd0 as que se situam em arcas geograficamente valorizadas ¢ que possuem terrenos maiores,
fato condizente com o esperado pelo mercado. Percebe-se também que os valores unitarios das

edificagdes tendem a diminuir com o acréscimo da area construida, semelhante a um efeito
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escala em que o prego se reduz nas aquisicdes em grande quantidade, caracteristica também
frequentemente observada no mercado imobiliario.

Os resultados das analises da regressdo linear multipla realizada encontram-se
nos pardmetros apresentados na Tabela 09, bem como no grafico de aderéncia do modelo onde
sdo comparados os valores por ele estimados com os valores efetivamente observados na
amostra, conforme a Figura 06,

Os resultados dos parametros (Tabela 09) ¢ do grafico de aderéncia da equagio

de regressio (Figura 06) indicam ser adequado o uso da fungéo estimativa obtida.

Tabela 09 - Parametros de analise da equacio de regressdo.

Parimetros Valor Significado

87% da variag¢do dos preg¢os unitarios em
torno da média aritmética dos imoveis da
amostra sido explicados pelas variaveis
independentes “fator de localizagdo”, “area
0,860 | do terreno”, “area construida™ e “tipo de
imovel”. A variagdo restante ndo explicada
de 13% seria causada por outras variaveis
ndo consideradas ¢ pela aleatoriedade na
coleta dos dados da amostra,

Valores entre 0,75 ¢ 1,0 indicam uma forte
correlagdo entre as variaveis independentes
“fator de localizagdo”, “area do terreno”,

Coeficiente de determinagdo
(Regressdo)

Coeficiente de correlagdo

(Regressdo) 9,9%7 “drea construida” e “tipo de imovel” com a
variavel dependente “valor unitario do
imovel”.

t-Student  calculado para a 170 A variavel “drea construida™ ¢ significativa
variavel “Ac¢” . para a forma¢do do modelo, estando
Niwel de significkncia 10.06% associada a uma probabilidade de erro desta

hipotese em 10,06%.

t-Student calculado para a 113 A variavel “area do terreno” ¢é significativa

variavel “4¢” ' para a formagdo do modelo, estando
. i o, | associada a uma probabilidade de erro desta

Nivel de significancia 26,78% hipbtese em 26,78%.

t-Student calculado para a ; A variavel *“fator de localizagio” é

varidvel “FK” %20 significativa para a formagdo do modelo,
, g Lkt e ) . estando associada a uma probabilidade de
Nivel de significancia 0,01% erro desta hiptese em 0,01%.
F de “Snedecor” calculado 29,44 | Ao menos uma das variavers adotadas ¢
significativa para a formagdo do modelo,
Nivel de significancia 0,01% |com uma probabilidade de erro desta
hip6tese em apenas 0,01%.
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Figura 06 — Gréfico de aderéncia da funcdo estimativa dos valores de mercado.

Grafico contendo a reta de regressio linear dos pontos formados pelos pregos estimados pelo modelo
versus valores efetivamente observados na amostra. Quanto mais proximas a reta de regressao (em cor
marrom) ¢ a bissetriz do grafico (reta amarela), melhor ¢ o modelo adotado.

A andlise dos residuos (diferengas entre os valores estimados pela fungio
estimativa e os efetivamente verificados na amostra) foi realizada pelo grafico da Figura 07,
onde sdo plotados os residuos padronizados (residuos divididos pelo desvio padrido do modelo).
A Figura 07 mostra que ndo hd pontos influenciantes na amostra (pontos discrepantes com
valores de residuos padronizados superiores a 2 ou inferiores a -2). Ainda, a distribuigdo
aleatéria dos residuos ao longo do eixo das abscissas indica a ocorréncia de homocedasticidade,
ou seja, a distribuigao dos residuos em torno da média ¢ aleatoria, requisito este imposto pela
norma NBR 14653-2.

As varidveis adotadas também foram testadas e nio apresentaram colinearidade |

entre as variaveis independentes.

25

A forma cletronica deste documento contém assinatura digital que garante sua autenticidade. integridade ¢ validade
juridica, nos termos da Medida Provisoria n® 2.200-2, de 24 de agosto de 2001,



LAUDO N*® 0234/2022 - NUTEC/DPF/FIG/PR
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Figura 07 = Verificagdo de outliers nos residuos da fungio estimativa dos valores de mercado.

Observa-se que ndo ha dados cujo residuo extrapola dois desvios-padrdo do modelo.

A distribuigdo dos residuos padronizados apresenta-se proxima a distribuigao

Normal, conforme a Figura 08, tornando possivel estabelecer pelo seu uso um intervalo de

valores no qual se pode afirmar, com determinado nivel de confianga, que o valor estimado para

o imével questionado estéa nele inserido.

Mistribuigao Frequéncias

Figura 08 — Sobreposi¢do da distribui¢do Normal padronizada ao histograma dos residuos da

fungdo estimativa dos valores de mercado.
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A quantidade de dados da amostra utilizada ¢ superior a0 minimo estabelecido
pela NBR 14653-2, ou scja, foram utilizados vinte ¢ nove dados quando o minimo estabelecido
¢ de doze dados para modelos com trés variaveis independentes.

Por fim, toda a andlise anteriormente apresentada fundamenta a utilizagdo do
modelo alcangado para a estimativa do valor médio de mercado do imével para a data de

referéncia de margo de 2022,

IV.5 — Valor de mercado do iméovel avaliando

Inserindo na fungéo estimativa descrita na subse¢do V.4 os valores das variaveis
constantes na Tabela 10 para o im6vel questionado obteve-se o valor mais provavel (moda) de
mercado para o imovel em margo de 2022. Como ja explicado, os peritos calcularam também
o intervalo de valores possiveis do imével para o nivel de confianga de 80%, conforme descrito

na Tabela 11.

Tabela 10 = Valores das variaveis utilizadas no modelo matematico para obtengao do respectivo
valor de mercado do imovel questionado para a data de referéncia de margo de 2022.

Variavel Valor
Area construida 1.052,98
Area do terreno 1.209 28
Fator de Localizagao 4.200

Tabela 11 — Estimativas dos valores unitarios ¢ totais do imével questionado para a data dec
referéncia de margo de 2022 ¢ para o nivel de confianga de 80%.

Data de referéncia: margo/2022
Nivel de confianca de 80%
Valor Unitario Valor Total /
Valor minimo R$ 4.536,61/m? R$ 4.776.963.87
Valor médio (moda) RS 5.096,36/m’ RS 5.366.370,97
Valor maximo RS 5.725,18/m? RS 6.028.502,23
Diferen¢a pef'centl{al. 10.98%
entre valor médio e minimo
Diferenca ?ercentual 12.34%
entre valor médio e maximo
Amplitude do intervalo em torno da 13.329%
s moda Bk
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Assim, os_peritos estimam o valor de mercado do_imével avaliando_em
R$ 5.360.000,00 (cinto milhdes, trezentos e sessenta mil reais) para a data de referéncia de

marco/2022.

IV.6 — Especificagio da avaliagio

A especificagdo da avaliagio pelo Metodo Comparativo Direto de Dados de
Mercado, segundo a NBR 14653-2, ¢ rcalizada pela sua classificagdo quanto ao grau de
fundamentagiio e grau de precisdo. O grau de fundamentagdio estd relacionado tanto com o
empenho do avaliador, como com o mercado ¢ as informagdes que possam ser dele extraidas,
enquanto o grau de precisdo depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da
amostra coletada, Os graus de fundamentagio e de precisdo variam de I a I11, sendo tanto melhor
quanto maior o grau alcangado.

Segundo a prépria norma, “o estabelecimento inicial pelo contratante do grau
de fundamentacao desejado tem por objetivo a determinagdo do empenho no trabalho
avaliatério, mas ndo representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentagao”.
Ou seja, nem sempre ¢ possivel obter os graus clevados de fundamentagdo, ndo por falta de
empenho do avaliador, mas pelas proprias restri¢des do mercado ou da amostra possivel de se
coletar. J4 em relagdo ao grau de precisio, este depende apenas exclusivamente do mercado ¢
da amostra e, por isso, ndo é possivel sua fixagcdo a priori.

A pontuagio atingida pela avaliagdo realizada pelos peritos quanto ao grau de
fundamentagdo encontra-se na Tabela 12, atingindo o grau I. Em relagdo ao grau de precisao a

avaliagio alcangou o nivel IIl, conforme especificagdo constante na Tabela 13.

Tabela 12 — Especificagdo definida pela NBR 14653-2 para classificagdo quanto ao grau de
precisiio da avaliagio pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
O valor em negrito define a carateristica alcancada pela avaliag¢io.

Grau Pontos
11 11 | obtidos

Completa quanto a | Completa quanto as
todas as variaveis | varidveis wutilizadas
analisadas no modelo

Item Descrigio

Caracterizacio  do

Adogdo de situacdo 4
imovel avaliando

paradigma

Quantidade minima
de dados de |6 (k+1), onde k ¢ 0 (4 (k+1), onde k ¢ 0|3 (k+1), onde k ¢ 0

2 | mercado, niamero de varidveis | niimero de varidvers | nimero de variaveis 3
efetivamente independentes independentes independentes
utilizados
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Item Descrigio Sree Enpive
1] 1 | obtidos
Apresentagao de | Apresentagdo de Apresentaciio de
informagdes relativas | informagdes relativas | informacoes
a todos os dados ¢ |atodos os dados ¢ relativas aos dados e
3 [dentificagdo  dos | varidveis analisados | varidveis analisados | varidveis |
dados de mercado | na modelagem, com | na modelagem efetivamente
foto ¢ caracteristicas utilizados no
conferidas pelo autor modelo
do laudo
Admitida para | Admitida, desde que:
apenas uma |a) as medidas das
variivel, desde que: | caracleristicas do
a) as medidas das | imovel avaliando ndo
caracteristicas  do | sejam superiores a
imével avaliando|100% do limite
nio sejam | amostral  superior,
superiores a 100% | nem inferiores A
do limite amostral | metade do limite
4 | Extrapolagio Nio admitida superior, nem | amostral inferior; b) o 2
inferiores & metade | valor estimado nio
do limite amostral | ultrapasse 20 % do
inferior, b) o valor |valor calculado no
estimado nio | limite da [ronteira
ultrapasse 15% do|amostral, para as
valor calculado nao | referidas varidveis, de
limite da fronteira | per si ¢
amostral, para a|simultaneamente, e
referida variivel em médulo
Nivel de
significincia
(somatorio do valor
das duas caudas)
5 |miximo para a 10% 20% 30% 1
rejeicdo da hipdtese
nula  de  cada
regressor (leste
bicaudal)
Nivel de
significancia
maximo  admitido
6 |para a rejeicdo da 1% 2% 5% 3
hipotese  nula  do
modelo através do
teste F de Snedecor
Total 12

Enquadramento: Grau |

Observagio: Por ser obrigatorio o item 5 da tabela ser de grau I1 para alcangar o grau de fundamentagio

II, conforme especifica a NBR 14653-2, a avaliagdo foi entdo classificada em grau .

@ A forma eletronica deste documenio contém assinatura digital que garante sua autenticida
Juridica, nos termos da Medida Provisoria n® 2.200-2, de 24 de agosto de 2001,
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Tabela 13 — Especificagio definida pela NBR 14653-2 para classificagdo quanto ao grau de
precisdo da avaliagdo pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
O valor em negrito define a carateristica alcancada pela avaliagdo.

Grau
Descricio
I I I
Amplitude do intervalo de confianga de 80% em ;30% < 40% < 50%
torno do valor central da estimativa

V - RESPOSTAS AOS QUESITOS

1. Qual a natureza e caracteristica do local examinado?

O imdvel encontra-se descrito na segdo [11.

I1. Qual é o valor do imével na data atual?
O imével foi avaliado pelos peritos no valor de 5.360.000,00 (cinto milhdes,

trezentos ¢ sessenta mil reais) para a data de referéncia de margo/2022.

111. Outros dados julgados uteis pelos peritos.

Outras informagdes no corpo do presente Laudo.

Nada mais havendo a lavrar, o Perito Criminal encerra o presente laudo que,
elaborado em 30 (trinta) paginas, lido e achado conforme, assinam acordes eletronicamente por

meio de certificado digital.

FERNANDO ROSEMANN
PERITO CRIMINAL FEDERAL
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19/01/2023 15:43 Dados do Profissional

SERVIGO PUBLICO FEDERAL
CONSELHO FEDERAL DE ENGENHARIA E AGRONOMIA -
CONFEA

Nome: FERNANDO ROSEMANN
RNP: 2501313968

Data de Registro: 31/01/2001
Crea de Registro: CREA-SC
Situagao: Interrompido

Vistos:

Crea-PR

Titulos de Graduagao:

Engenheiro Civil

Titulos de Pés-Graduacao:
Nenhum titulo de p6s graduacao encontrado.

Atribuigdes:

Graduacao:

" ARTIGO 7 DA RESOLUCAO NR. 218 DE
29/06/1973, DO CONFEA'. APTO PARA
FABRICACAO DE ESTRUTURAS METALICAS
Pés Graduagao:

Nenhuma atribuicdo encontrada.




