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Email: Felipe cossich@hotmail.com

LAUDO DE AVALIACAO — FOLHA RESUMO

Solicitante: Juiz de Direito da 5* Vara Civel da Comarca de Maringa - Estado do Parana.

Objetivo da avaliagdo: Realizagdo de pericia, conforme nomeagao feita, visando avaliar um
imovel de propriedade dos executados.

Matricula do imével: n° 23.096; 23.095; 29.099 CRI da Comarca de Maringa-PR
Area: 12,1 ha; 12,1 ha; 972m?

Meétodo (s) utilizado (s): Método comparativo direto de dados de mercado/evolutivo.

Especificacdo (fundamentagéo / precisdo) Grau II (Fundamentagao) e Grau I1I (Precisio)

Resultados de avaliacéao:
- Valor de mercado para venda do imével matricula 23.096: R$2.174.709,00

(Dois milhées cento e sessenta e quatro mil setecentos e nove reais)
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Valor de mercado para venda do imoével matricula 23.095: RS 2.084.709,00

(Dois milhées oitenta e quatro mil setecentos e nove reais)
Valor de mercado para venda do imoével matricula 29.099: R$1.797.655,26

(Um milhdo setecentos e noventa e sete mil seiscentos e cinquenta e cinco reais e vinte
e seis centavos)

Responsavel Técnico: Eng. Civil Felipe Ferreira Cossich - CREA137170/D.
Maringa 29 de junho de 2021
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LAUDO DE AVALACAO

SOLICITANTE

Juiz de Direito da 5" Vara Civel da Comarca de Maringé - Estado do Parana.

PROPRIETARIOS

POMPILIO FRANCISCO BRESSAN DA SILVEIRA

OBJETO DA AVALIACAO

Matricula 23.096 do Lote de terras n° 167, com area de 5,0 alqueires paulistas, iguais a 121.000
metros quadrados ou 12,1Hectares (Ha), situado na Gleba Patriménio Agua Boa, municipio de
Doutor Camargo-Parana. Possui uma casa de alvenaria com aproximadamente 90m?.

Matricula 23.095 do Lote de terras n° 166, com area de 5,0 alqueires paulistas, iguais a 121.000
metros quadrados ou 12,1Hectares (Ha), situado na Gleba Patriménio Agua Boa, municipio de

Doutor Camargo-Parana. Sem benfeitorias.

Matricula 29.099 do Lote de terras n° 8/7/9 da quadra 103, com area de 972 metros quadrados,
situado no loteamento JARDIM NOVO HORIZONTE, na cidade de Maringa- Parana

FINALIDADE DO LAUDO
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A finalidade exclusiva desta avaliagdo é a determinac@o do valor desta propriedade para fins de
Execucdo de Titulo Extrajudicial dos Autos n°. 0006226-42.2006.8.16.0017.

A data-base para o presente laudo de avaliag@o € junho de 2021.

OBJETIVO DA AVALIACAO

O objetivo deste laudo de avaliagdo é a determinagdo valor de mercado do imovel, que a expressao
monetaria do bem na data de referéncia da avaliagdo, com base em pesquisas do mercado
imobiliario, consideragdes da situagdo econémica do mercado em que os imoveis estdo inseridos,
determinando-se assim o valor mais provavel pelo qual o bem seria transacionado nas condigdes
aqui expostas.

REFERENCIAS NORMATIVAS

Serdo utilizadas como referéncia para a composigdo desse laudo as normas técnicas NBR 14.653
da Associagao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), principalmente na Parte 1: Procedimentos
Gerais (2019) e na Parte 3: Imodveis Rurais (2019). e as recomendagdes do IBAPE-PR e
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IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliagdes e Pericias de Engenharia do Estado do Parand/PR,
de maneira restritiva quando cabiveis.

PRESUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

A(s) area(s) informada(s) da(s) matricula(s) / propriedade(s) foi(ram) obtida(s) por meio de
observagdo a(s) documentacdo(des) que foi(ram) fornecida(s) nos autos. ou por meio de
consulta(s) a sistema(s) informatizado(s), ndo sendo objeto deste trabalho qualquer medigcdo em
campo para validagdo da(s) informagao(des) obtida(s).

A avaliagio foi feita pelo valor bruto, ou seja, incluindo eventuais despesas de venda e impostos
decorrentes para possivel alienagdo do imovel como um todo.

Utilizou-se para os calculos do valor da terra nua (VIN) a pesquisa de valores de terra realizada
junto a corretores, agentes imobiliarios e/ou profissionais habilitados durante a execugdo dos
trabalhos.

Nao foi considerada a existéncia de dividas, 6nus ou gravames sobre os titulos de propriedade
apresentados, nem efetuada analise juridica da documentac@o do imével. Nao foram consultados
os orgdos publicos de ambito Municipal, Estadual ou Federal, quanto a situagdo legal e fiscal do
imovel.

Considerou-se, como premissa, para efeito de avaliagdo, os bens livres de hipotecas, arrestos,
usufrutos, penhores, passivos ambientais ou quaisquer 6nus ou problemas que prejudiquem o seu
bom uso ou comercializagdo.
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Foi considerado apenas o valor de mercado dos imdveis conforme o objeto da pericia.

O profissional que elaborou este trabalho nido tem no presente, nem contempla no futuro, interesse
algum nos bens objeto deste laudo de avaliacéo.

METODOS AVALIATORIOS

Com o intuito de se obter o justo e real valor do imdvel avaliando, adotaremos os métodos
preconizados pela moderna técnica avaliatoria, sintetizados nas Normas do Instituto Brasileiro de
Avaliagdes e Pericias de Engenharia e, do Instituto de Engenharia do Parand -
www.iengenharia.org.br.

Em avaliagdo de imodveis existem, fundamentalmente, duas metodologias, a saber:

Método Direto: método que define o valor de um imével de forma imediata,
pela comparagdo direta com dados de elementos assemelhados. Compreende o Método
Comparativo Basico de Dados de Mercado.
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Métodos Indiretos: métodos que definem o valor do imdvel por meio de
processos de calculos com o emprego de métodos auxiliares. Compreende o Método de
Capitalizagdo da Renda, o Método Evolutivo, o Método Involutivo e o Método da
Quantificagdo do Custo de Reprodugao.

O método Comparativo Basico de Dados de Mercado ¢ aquele
em que o valor do imdvel ¢ obtido através da comparagdo direta com outros
iméveis de caracteristicas similares, homogeneizando-se os aspectos técnicos
através de tratamentos matematicos. E aplicado preferencialmente na busca do
valor de mercado de terrenos, casas padronizadas, lojas, apartamentos,
escritorios, armazéns, dentre outros, sempre que houver dados semelhantes ao
avaliando.

O método da Capitalizacao da Renda determina o valor do imovel
encarando-o como a um capital que, uma vez operado em mercado normal,
produz rendimentos. Uma vez conhecida a renda liquida que um imével produz
ou poderia produzir, pode-se, através da utilizagdo de taxas de renda e operagao,
determinar o capital gerador, ou seja, o valor do bem imével. E aplicado
preferencialmente na busca do valor de centros de compras, hotéis, hospitais etc.

O método Evolutivo devera ser aplicado quando inexistirem
elementos amostrais semelhantes ao bem avaliando, como galpdes e residéncias
de altissimo padrao.

O método Involutivo devera ser aplicado quando for conhecido o valor
final do imével e baseia-se na subtragdo do valor das benfeitorias, obtendo-se o
valor do terreno nu. Deve ser aplicado quando inexistirem elementos amostrais
semelhantes ao bem avaliando.

O método da Quantificacio do Custo de Reproducao se
caracteriza por reproduzir os custos de construgdo com bases em or¢amentos.
Uma vez que se obtenha o padrio construtivo, as medidas da parcela edificada e
analisada as condi¢des de manuteng@o e obsolescéncia, é possivel reproduzir o
custo construtivo da edificagdo.

IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

Os dominios dos imdveis, estdo depositados no Cartorio de Registro de Imoéveis da Comarca de
Maringa-PR, sob as matriculas de n° 23.096; 23.095 e 29.099

DESCRICAO DO IMOVEL

Tratam-se de trés imoveis, dois localizados na gleba patriménio Agua Boa em Doutor Camargo
e o outro localizado na cidade de Maringa.
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Matricula 23.096 do Lote de terras n° 167, com area de 5,0 alqueires paulistas, iguais a 121.000
metros quadrados ou 12,1Hectares (Ha), situado na Gleba Patriménio Agua Boa, municipio de
Doutor Camargo-Parana. Possui uma casa de alvenaria com aproximadamente 90m?.

Matricula 23.095 do Lote de terras n° 166, com area de 5,0 alqueires paulistas, iguais a 121.000
metros quadrados ou 12,1Hectares (Ha), situado na Gleba Patriménio Agua Boa, municipio de
Doutor Camargo-Parand. Sem benfeitorias.

Matricula 29.099 do Lote de terras n® 8/7/9 da quadra 103, com area de 972 metros quadrados,
situado no loteamento JARDIM NOVO HORIZONTE, na cidade de Maringé- Parana, possui
uma residéncia térrea com 416,23 m? de padrdo alto de construcdo, com duas piscinas, sauna e
um pequeno campo de futebol

VISTORIA

A vistoria do imovel foi realizada no dia 22 de junho de 2021 na parte da tarde. Procedeu-se a
vistoria pelo aspecto interno do imdvel e externo na area, e da regido em que o imovel esta
localizado com objetivo de identificar as caracteristicas importantes na formacdo dos pregos do
imovel.

DIAGNOSTICO DE MERCADO

O local zona rural de Doutor Camargo ¢ composto por pequenas propriedades rurais destinadas a
agricultura (com solo favoravel para o plantio de soja) e pecuaria.

Existem poucos imoéveis livres de ocupagdo no entorno avaliado. Pelos motivos expostos os
iméveis avaliados tém baixa liquidez.
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Essa regido ¢ composta predominantemente por imdveis rurais.

O local JARDIM NOVO HORIZONTE em Maringa, é composto por imoveis residenciais, e
alguns comerciais localizados na avenida Cerro Azul, os imdveis nessa regido possuem média
liquidez.

A pesquisa de mercado utilizada para elaboragdo do presente laudo se encontra no Anexo C.

AVALIACAO DO IMOVEL

Em atendimento ao objetivo do laudo serdo apresentados os valores de mercado para venda
referente ao terreno e benfeitorias separadamente no primeiro momento e posteriormente um
valor totalitario.

Metodologia
Como primeiro passo na investigagcdo dos valores de mercado foi realizado extensas pesquisas
imobiliarias na regido, visando a obtengdo de elementos comparativos, ou seja, de terrenos
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similares, ofertados ou j& transacionados, & venda ou para locacdo, na mesma regido geo-
econdmica em que se localizam os iméveis objetos do presente estudo. Esses elementos se
encontram devidamente caracterizados no Anexo C do presente laudo.

A metodologia aplicavel é funcdo, basicamente, da natureza do bem avaliando, da finalidade da
avaliac@o e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informagdes colhidas no mercado. O
processo de avaliacdo € concluido através da analise dos resultados provindos de cada método.
Quando mais de um método ¢ utilizado, cada abordagem ¢ julgada segunda sua aplicabilidade,
confiabilidade, qualidade e quantidade de informagdes. O valor final da propriedade tanto pode
corresponder ao valor de um dos métodos, quanto a uma correlagio de alguns deles ou todos. Para
a avaliacio do imével avaliado, utilizamos 0 METODO COMPARATIVO DIRETO DE
DADOS DE MERCADO, para a terra Nua, no qual diante do campo amostral obtido na
pesquisa de mercado, foi utilizado o Tratamento de Dados de Mercado denominado “por Fatores”
ou convencionalmente chamado de “Homogeneizagdo”, através da qual se obteve o valor unitario
médio de mercado para a situagdo paradigma considerado, neste caso semelhante ao imovel
avaliando.

A coleta de dados de mercado para a avaliacdo sempre envolve imdveis heterogéneos, distintos
daquele que estd sendo avaliado, devido as particularidades de cada unidade. Em fungdo disto, o
avaliador necessita transformar (homogeneizar) os valores, para poder comparar estes imoveis.
Essas corre¢des buscam transpor as condigdes encontradas nos iméveis pesquisados na regido de
origem para as do imovel avaliando.

Conforme a NBR 14653, os fatores utilizados neste tratamento devem ser indicados
periodicamente pelas entidades técnicas regionais reconhecidas e revisados em periodos maximos
de dois anos, e devem especificar claramente a regido para a qual s3o aplicaveis.
Alternativamente, podem ser adotados fatores de homogeneizagdo medidos no mercado.

No presente trabalho, utilizamos os fatores que efetivamente contribuiram na homogeneizagao.
Analisamos o coeficiente de varia¢do antes e depois da aplicacdo de cada variavel isoladamente,
visando alcangar a melhor resposta do imével ao mercado atual imobiliario.
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FATOR OFERTA foi utilizado para retirar dos imoveis colocados em oferta os

Acréscimos sistematicos que geralmente sdo dados pelos ofertantes, esperando atingir uma
posicdo de equilibrio, através da negociacdo com o comprador. Admite-se geralmente
superestimavas da ordem de 10% e 15% para opinides e ofertas, respectivamente, o que resulta
em F Fonte=0,90 e F Fonte=0,85, enquanto que para dados transacionados, F Fonte=1,00. Este
fator € considerado um pré-homogeneizador do elemento pesquisado.

FATOR NOTA AGRONOMICA

Trata-se da conjugacdo da classe de capacidade de uso do solo da propriedade, relagdo entre o
relevo e os solos da propriedade, com a situagdo, que sdo as caracteristicas de acesso e localizagdo
da gleba.

Seguem as planilhas abaixo e sdo utilizados no céalculo da Nota Agronomica (NA) de cada
elemento, incluindo o avaliando.

Escala de valores de terras segundo a situagao e viabilidade de circulagio.
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Caracteristicas

Valor
Situacdo Tipo de acesso Importincia  Praticabilidade relativo
Terrestre Fluvial distancias durante o ano (%)
. Ndo
Otima Asfaltada 0-1h P Permanente 100
significativa
: 12 classe ndo 5
Muito boa 1-3h Relativa Permanente 95
asfaltada
Boa Ndo pavimentada 3-6h Significativa Permanente 90
s T Sem condigtes
Desfavoravel ServidGes passagem 6—-12h Significativa . [; 80
satisfatorias
o Parte do s Problemas
Ma Fecho nas serviddes Significativa S 75
ano sérios chuvas
Fechos/interceptada Problemas
Péssima por corrego sem Restrita Significativa  sérios mesmo 70
ponte na seca

Fonte: Caires.

Tabela 2 - Capacidade de uso do solo e valor relativo de cada classe de capacidade de uso do solo

Classe de e Escala de
Criterio
Cap. de Uso Valores (%)
| terras para culturas, sem problemas de conservacao e fertilidade, ita
exige adubacdo de manutencdo.
i terras de culturas, com pequenos problemas de conservacao e .
fertilidade exigem praticas simples (nivelamento).
" terras de culturas, com sérios problemas de conservacgdo e fertilidade -

exigem praticas complexas (terraceamento).

i terras de culturas ocasionais (2 anos) e pastagens (3 anos), sem £
problemas de conservagdo.
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i terras so de pastagens, sem problemas de conservagao, renda liquida 55
de pecuaria leiteira.

v terras so de pastagens, pequenos problemas de conservacao, 4D
fertilidade exige praticas simples, renda liquida de pecuaria leiteira.
terras de florestas, sérios problemas de conservacdo, fertilidade exige
VIl praticas complexas (estradas de acesso), renda liquida de exploragdo 30
silvicola.
terras de abrigo de vida silvestre, sem problemas de conservacdo,

il S e 20
renda liquida de eventual exploragao piscicola.

Fonte: Mendes Sobrinho

Para o presente trabalho foi escolhida, como tabela de fatores de homogeneizacao, a tabela
de Franga, para classe de capacidade de uso, conjugada com a tabela de Caires, para a situagdo,
por ser considerada de abrangéncia nacional.

Tabela de fatores de homogeneizacdo do INCRA.
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Classe de capacidade de uso

Situacdo l l i v v Vi Vi Vil

100% 80% 61% 47% 39% 29% 20% 13%

Otima 100% 1,000 0,800 0,610 0,470 0,390 0,290 0,200 0,130

Muito Boa  95% 0950 0,760 0,580 0,447 0,371 0,276 0,190 0,124

Boa 90% 0,900 0,720 0,549 0,423 0351 0,261 0,180 0,117

Desfavordvel 80% 0,800 0,640 0,488 0,376 0,312 0,232 0,160 0,104

M4 75% 0,750 0,600 0,458 0,353 0,293 0,218 0,150 0,098

Péssima 70% 0,700 0,560 0,427 0,329 0,273 0,203 0,140 0,091

Fonte: Manual de Obtencdo de Terras - INCRA (2009).

FATOR DE AREA: O fator de 4rea na amostragem para estabelecer uma corre¢io no valor
unitario da terra nua em relagdo ao tamanho das propriedades, conforme relagdo estabelecido
entre o fator area da amostra e o fator area do avaliando.

Area (ha) Fator

0 500 1,00
500 1.500 0,95
1.500 2.500 0,90
2.500 5.000 0,85
5.000 0,80

O fator area foi desconsiderado neste trabalho pelo fato de o imével avaliando e todas as amostras
coletadas serem menores que 500 hectares, sendo consideradas assim homogéneas entre si.

Os fatores adotados para a homogeneizag@o dos elementos amostrados foram o Fator de Nota
Agrondmica e o Fator Oferta.

Para a avaliagdo do imovel residencial no JARDIM NOVO HORIZONTE, foram utilizados o
Fator Oferta e o Fator Testada.

Utilizou-se como fator de elasticidade 10% valor que representa adequadamente o sobre

preco imputado aos elementos do tipo oferta, e grau de fundamentaggo , com intervalo de dados
validos entre 0,70 a 1,40 da nota agronomica da propriedade.
Os dados amostrais foram analisados em rela¢do ao item dados semelhantes, contido na Norma
ABNT e sao apresentados no ANEXO C. Neste teste sdo expurgados os elementos com Nota
Agrondmica inferiores ou superiores ao intervalo citado no paragrafo anterior. S6 continuam no
processo avaliatorio os elementos que sejam realmente semelhantes ao avaliando.
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Na sequéncia procede-se a homogeneizacdo do conjunto amostral foram aplicados os 04 (quatro)
critérios de saneamento conhecidos e aceitos: Média, Desvio-padrao, Chauvenet e Arley.

Concluido o saneamento e recalculada a média (X;) e o desvio padrdo (sg) do conjunto amostral
saneado, parte-se entdo para determinar o campo de arbitrio (CA), cujo resultado pode ser
observado no topico ANEXO A.

Findo a homogeneizagdo e o saneamento amostral, conclui-se o trabalho de determinar
tecnicamente o valor da terra nua da propriedade.

Foi utilizado o critério do desvio padréo pois se mostrou o critério com maior grau de precisao.

Para o valor das benfeitorias que sdo: as culturas comerciais, as construgdes e demais itens
descritos neste laudo.foi utilizado o0 Método da Quantificacdo do Custo de Reproducao.

Para as produgdes vegetais comerciais (denominadas como benfeitorias reprodutivas) como as
culturas semiperenes e perenes ou as lavouras anuais em alguns casos e situagdes, sera utilizado
preferencialmente o método do valor econdmico (VE), conforme recomendagdao da ABNT NBR
14.653-3.

As culturas anuais, de acordo com a norma, ndo sdo avaliadas, pois a cada ano necessitam de um
novo ciclo de investimento para produzir.

As benfeitorias ndo reprodutivas (construgdes e outros) serdo avaliadas pelo Método do Custo de
Reproducio, face ao seu tipo, padrdo e acabamento. Em assim sendo, considera-se a depreciagao
advinda do estado de conservacido, padrdo do acabamento e do tipo de construgio utilizando-se o
critério de Ross-Heideck, da idade aparente e de projeto.
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Valor da terra nua matriculas n° 23.096; 23.095

Para célculo do valor da terra nua foram considerados procedimentos recomendados pelo
IBAPE/PR e visando a consideragdo da elasticidade das ofertas, os pregos unitarios (por ha de
area de terreno) pedidos nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos de 10%
(dez por cento), compensando assim a superestimava. Os calculos para estimar o valor do terreno
se encontram no Anexo A Segundo as Normas de Avaliagdo de Imoveis, o valor do terreno
resultara do seguinte tratamento matematico:

Vu

M =irFi-n"

At

Sendo:

Vt -Valor do Terreno

Vu — Valor unitario: calculado segundo homogeneizacdo das amostras: R$ 172.290,00 /ha;

At -area do terreno:12,1 ha
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F1 -Fator de localizagao:

Vt=R$ 2.084.709,00

Portanto o valor do terreno NU calculado foi de R$ 2.084.709,00

Valor Benfeitorias matricula n° 23.096

A construgdo sera avaliada pelo Método do Custo de Reprodugdo, face ao seu tipo, padrio e
acabamento. Em assim sendo, considera-se a depreciacdo advinda do estado de conservagio,

padrdo do acabamento e do tipo de construgéo utilizando-se o critério de Ross-Heideck, da idade
aparente e de projeto na seguinte equagdo matematica:

Vb=Scx PcxCcxFoc,

Foc=R+ K x (1-R)

onde:

Vb -valor da benfeitoria;

Sc -area construida;
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Pc -Padrao da construgao;

Cc -custo de constru¢io;
Foc- Fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservagao;
K- Coeficiente de Ross-Heideck;

R- Valor residual.

Sequencia Valor (R$)
Casa de alvenaria R$80.000,00

O padrdo de construc¢do foi comparado com as denominagdes proposta pelo CUB/Sinduscon,
sendo que as caracteristicas de cada benfeitoria foram categorizadas segundo a qualidade e tipo
do revestimento, estrutura, tipo do piso, esquadrias, pintura e outros mecanismos construtivos.
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Valor do terreno matricula n° 29.099

Para célculo do valor da terra nua foram considerados procedimentos recomendados pelo
IBAPE/PR e visando a consideracdo da elasticidade das ofertas, os pregos unitarios (R$/m?)
pedidos nos elementos comparativos relativos a ofertas foram abatidos de 10% (dez por cento),
compensando assim a superestimava. Os célculos para estimar o valor do terreno se encontram
no Anexo A Segundo as Normas de Avaliagdo de Imdveis, o valor do terreno resultara do seguinte
tratamento matematico:

Vu

M =irFi-n"

At

Sendo:

Vt -Valor do Terreno

Vu — Valor unitério: calculado segundo homogeneizagdo das amostras: R$ 920,00 /m?;
At -area do terreno: 972,00m?

F1 -Fator de testada:

Vt=RS$ 894.240,00

Portanto o valor do terreno NU calculado foi de R$ 894.240,00

Valor Benfeitorias matricula n° 29.099
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A construgdo sera avaliada pelo Método do Custo de Reprodugdo, face ao seu tipo, padrio e
acabamento. Em assim sendo, considera-se a depreciagdo advinda do estado de conservagao,
padréo do acabamento e do tipo de construgéo utilizando-se o critério de Ross-Heideck, da idade
aparente e de projeto na seguinte equagdo matematica:

Vb=ScxPcxCcxFoc,

Foc=R+ K x (1-R)

onde:
Vb -valor da benfeitoria;
Sc -area construida;

Pc -Padrao da construgao;

12
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Cc -custo de construgio;
Foc- Fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservagao;
K- Coeficiente de Ross-Heideck;

R- Valor residual.

L
Q
o4
o
-
'_
8
=
=
<]
o
8
g%
Sq
25
L g
~ 0
S3
N L
2
area da cosntrugdo (m?) 416,23 < =z
idade aparente(anos) 31 ; §
padrdo alto T
Residéncia unifamiliar padrdo alto: 1 pavto, 4 dormit, sendo = 'g
um suite ¢/ banh e closet, g §
CUB - R1-A outro ¢/ banh, banheiro social, sala de estar, sala de jantar g %
e sala intima, circulagdo, coz, AS &=
completa e varanda (abrigo para automovel) 2 =
a2
RS 25
VALOR DO CuB 2.476,06 g a
€=
8&
g3
RS é _E?
VALOR = CUB X AREAXx BDI 1.339.793,59 I .%
2%
RS S £
CUSTO RESIDUAL (20%) 267.958,72 3 ';
T o
RS a9
CUSTO DEPRECIAVEL 1.071.834,87 f §
COEF DEPRECIACAO LINEAR 0,516666667 % 3
COEF DE KUENTZLE 0,266944444 as
COEF DE ROSS 0,391805556 —
COEF DE HEIDECKE (ESTADO BOM ) 0,0252 e
COEF ROSS.HEIDECKE 0,407132056 —
RS
DEPRECIACAO FINAL 436.378,33
R$
VALOR FINAL 903.415,26
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RESULTADO E CONCLUSAO

Tendo sido considerados todos os fatores que podem influir no valor de um imovel, o resultado
advindo das operagdes matematicas efetuadas no corpo deste trabalho espelha o valor praticado
pelo mercado imobiliario local para o tipo e padrdo do bem em estudo.

Isto posto, o valor de mercado do imdvel (terra nua) designado na matricula n°® 23.096 situado no
Municipio de Doutor Camargo, do Estado do Parana, importa em R$ 2.084.709,00 (dois milhdes
oitenta e quatro mil setecentos e nove reais), validos para a data do Laudo de Avalia¢do —junho
de 2021. Ja as avaliagGes das benfeitorias contidas no Lote somam um valor de R$ 80.000,00
(oitenta mil reais), totalizando assim, o valor de terreno mais benfeitorias em:

V (total) =V (terreno) + V (benfeitorias) = R$2.164.709,00
(Dois milhées cento e sessenta e quatro mil setecentos e nove reais)

Isto posto, o valor de mercado do imdvel (terra nua) designado na matricula n°® 23.095 situado no
Municipio de Doutor Camargo, do Estado do Parana, importa em R$ 2.084.709,00 (dois milhdes
oitenta e quatro mil setecentos e nove reais), validos para a data do Laudo de Avalia¢do —junho
de 2021.

(Dois milhées oitenta e quatro mil setecentos e nove reais)

Isto posto, o valor de mercado do imdvel (terra nua) designado na matricula n°® 29.099 situado no
Municipio de Maringd, do Estado do Parand, importa em RS 894.240,00 (oitocentos e noventa e
quatro mil duzentos e quarenta reais), validos para a data do Laudo de Avaliagdo — junho de
2021. Ja as avaliagdes das benfeitorias contidas no Lote somam um valor de R$ 903.415,26
(novecentos e trés mil quatrocentos e quinze reais e vinte e seis centavos), totalizando assim,
o valor de terreno mais benfeitorias em:
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V (total) =V (terreno) + V (benfeitorias) = R$1.797.655,26

(um milhdo setecentos e noventa e sete mil seiscentos e cinquenta e cinco reais e vinte
e seis centavos)
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No que concerne aos aspectos técnicos da avaliacdo, considerando-se o item
“Especificagdo das Avaliagdes” da NBR 14.653: 2019(ABNT) -Avalia¢do de Bens da
Associacao Brasileira de Normas Técnicas, o presente trabalho apresentou o Grau de
Fundamentacao II, enquanto o Grau de Precisao foi classificado como III conforme
demonstrado no Anexo A e B

Vai o presente Laudo Pericial de Avaliagio digitado via computador, em nove folhas mais anexos,
impressas de um s6 lado, todas elas rubricadas e a tlltima datada e assinada.

Maringa, 29 de junho de 2021

Felipe Ferreira Cossich
Perito Judicial Nomeado - Engenheiro Civil— CREA-PR 137170/D
Mestre em Ciéncias Ambientais
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Anexo A — Calculo de Homogeneizagio do terreno

QUADRO RESUMO DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS

Elemento Tipe Situagdo Area Total NA Fotasticidade VTl Benfeitorias VTN/ha VTNingexada contato
1 Oferta Boa 2,000 0,900 09 400.000,00 0,00 180.000,00 190.000,00 diego
2 Realizado Boa 2,000 0,900 09 400.000,00 0,00 180.000,00 190.000,00 diego
3 Oferta boa 16,940 0,900 09 1.540.000,00 0,00 81.818,18 86.363,64 Massaru Iméveis
4 Oferta Boa 2,000 0,900 09 400.000,00 0,00 180.000,00 190.000,00 oswaldo
5 Oferta muito boa 2,000 0,900 09 400.000,00 0,00 180.000,00 190.000,00 oswaldo
6 Oferta Boa 11,850 0,900 09 2.000.000,00 0,00 151.898,73 160.337,55 Ingaville Imadveis
7 Oferta boa 54,450 0,900 0,9 3.700.000,00 0,00 61.157,02 64.554,64 imobiliaria
8 Oferta boa 7,260 0,900 09 1.200.000,00 300.000,00 107.438,02 113.406,80 amarildo corretor
9 Oferta boa 3,380 0,900 09 780.000,00 0,00 207.692,31 219.230,77 Ingaville Imaveis

VTN perao = f(VTNpesquim X NAavnlx’ando)]
L NApesquisa
Equagao 9: Valor da terra nua indexado (VTN 4,00

SANEAMENTO PELO CRITERIO DA MEDIA

DADOS SEMELHANTES

DADOS SANEADOS

Elemento VTNingexado Elemento VTNindexado

1 RS 190.000,00 1 RS 190.000,00
2 RS 190.000,00 2 RS 190.000,00
3 RS 86.363,64

4 RS 190.000,00 4 RS 190.000,00
5 RS 190.000,00 SANEAMENTO 5 RS 190.000,00
6 RS 160.337,55 Limite jnrenor | RS 109.191,71 6 RS 160.337,55
7 RS  64.554,64 Limite syperior | RS 202.784,60

8 RS 113.406,80 8 RS 113.406,80
9 RS 219.230,77

Meédia RS 155.988,15
s RS 54.390,49
n 9

Média saneada

RS 172.290,72

S saneado

RS 31.191,89

Msaneado

6
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DADOS SEMELHANTES

SANMEAMENTO PELO CRITERIO DO DESVIO PADRAO

DADOS SANEADOS

| Elemento VTN;ngexado Elemento VTNindexado
| 1 RS 190.000,00 1 RS 190.000,00
2 RS 190.000,00 2 RS 190.000,00
3 RS 86.363,64
4 RS 190.000,00 4 RS 190.000,00
5 RS 190.000,00 SANEAMENTO 5 RS 190.000,00
6 RS 160.337,55 Limite jnrerior | RS 101.597,67 6 RS 160.337,55
7 RS 64.554,64 Limite Superior RS 210.378,64
8 RS 113.406,80 8 RS 113.406,80
9 RS 219.230,77
0
0
0
0
0
0
0
Média RS 155.988,15 Meédia .3pea0a | RS 172.290,72
5 RS 54.390,49 S saneado RS 31.191,89
n 9 Msaneado 6
SANEAMENTO PELO CRITERIO DE CHAUVENET
DADOS SEMELHANTES DADOS SANEADOS 1
Elemento VTNindexada dfs Elemento VTNingdexsio dfs
1 RS 190.000,00 063 1 190.000,00 0,63
Z RS 190.000,00 0,63 2z 190.000,00 0,63
3 RS 26.363,64 1,28 3 86.363,6¢ 1,28
4 RS  190.000,00 0,63 LS 190.000,00 0,63
5 RS 190.000,00 0,63 ‘ SANEAMENTO 1 ‘ 5 190.000,00 0,63 ‘ SANEAMENTO 2 |
6 RS 160.337,55| o008 | dfscame 1920 | 5 16053755 0,08 [ dhsie 1920 |
74 RS 64.554,64 1,68 7 64.554,64 1,68
8 RS 113.406,80 0,78 8 115.406,80 0,78
9 RS 219.230,77 1,16 9 219.230,77 1,16
media | R§ 155.988,15 média | R§ 155.988,15
s RS 54.390,49 s 54.390,49
n 9 n 9
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CALCULO INTERVALO DE CONFIANCA, CAMPO DE ARBITRIO E GRAU DE
PRECISAO

Resumo dos critérios de saneamento

CRITERIO Nsaneado Média saneada S saneado
Média 6 172.290,72 31.191,89
Desvio-padrao 6 172.290,72 31.191,89
Chauvenet 9 155.988,15 54.390,49
Arley 9 155.988,15 54.390,49

Melhor Critério de Saneamento

Desvio-padrao

INTERVALO DE CONFIANCA

IC inferior 154.972,44
IC superior 189.609,01 GP
20,10%
CAMPO DE ARBITRIO +- 15% n
Elementa Brea V=RS/m? | Testada | Profundid |indiceFiscal| F. Testada| F. Prof. F.Loc Vu homaog
ade
1 300| 633,30 12 25 1 0,964 1,000 1,000 610,62
2 366,47 132340 13 28,13 1 0,945 0,942 1,000 | 117862
3 366| 1.17486 13 28,15385 1 0,945 0,942 1,000 | 1.047,04
4 441,31| 1.019,69 14 31,52214 1 0,935 0,891 1,000 841,73
5 340) 92593 12 45 1 0,964 0,745 1,000 656,99
média 915,50
desv. Padrio 24495
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Anexo B — Graus de fundamentagdo e de precisdo: Tratamentos de fatores 59
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minima de dados . NE=
2 ilioomone 8 6 4 fundamentaca § s
utiizados 0 no caso de o~
. , utilizagio do 3
Agg g;ogsrgfézzsea Afrbutos relativos a | Atributos relativos aos ¢ < :gl
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foto ° .2
05' a—
?2%?2;%? Estudos embasados i %
: h . em metodologia Publicacdes Anélise do avaliador £5
DgeTe g0 cientifica £3
(conforme 7.7.2.1) 28
Intervalo 3 ;
admissivel de 2 ¢
§ | austeparao 080212 0702140 050a2,00° Grau Ill = 13 pts 2 g
conjunto de Grau Il = 8 pts 29
e Grau | =5 pts £ l%
2 No caso de utiizagdo de menos de cinco dados pesquisados, o intervalo admissivel de ajuste & de 3=
0,80a1,25, pois & desejavel que, com um nimero menor de dados pesquisados, a amostra seja as

menos heterogénea
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Anexo C — Pesquisa de Mercado

Imével de Mainga

amostra  enderego

1 PROXIMO A AVENIDA CERRO AZUL, PROXIMO AQ CONDOMINIO VILAGGIO BOURBON
2 Rua Antdnio Valdir Zanutto

3 Rua Jdlio Meneguetti
4 Rua Martin Afonso

5 Avenida Dona Maria Gaspar Pedrosa Moleirinho

Imével de Doutor Camargo

larea frente
300
366,47
366
441,31
540

QUADRO RESUMO DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS

1
1
1
1
1

REL &R

valor

RS 190.000,00
RS 485.000,00
R$430.000,00
RS 450.000,00
RS 500.000,00

valor.unid contato

R$ 633,33 Camargo Corretor De Imdveis

R$ 1.323,44 Imobilidria Home Center

RS 1.174,86 Rodrigo Real Beraldo - Corretor de Imoveis
RS 1.019,69 Moraes e Moraes Negdcios imobilidrios

Elemento Tipo Situagio Area Total NA Ficadice VTl Benfeitorias VIN/hd VTNiugesado
1 Oferta Boa 2,000 0,000 0,9 400.000,00 0,00 180.000,00 190.000,00
2 Realizado Boa 2,000 0,000 0,9 400.000,00 0,00 180.000,00 190.000,00
3 Oferta boa 16,940 0,900 0,9 1.540.000,00 0,00 81.818,18 86.363,64
4 Oferta Boa 2,000 0,900 0,9 400.000,00 0,00 180.000,00 190.000,00
5 Oferta muito boa 2,000 0,000 0,9 400.000,00 0,00 180.000,00 190.000,00
6 Oferta Boa 11,850 0,900 0,9 2.000.000,00 0,00 151.898,73 160.337,55
7 Oferta boa 54,450 0,900 0,9 3.700.000,00 0,00 61.157,02 64.554,64
8 Oferta boa 7,260 0,900 0,9 1.200.000,00 300.000,00 107.438,02 113.406,80
9 Oferta boa 3,380 0,900 09 780.000,00 0,00 207.692,31 219.230,77

VTN ponnny = | (T Noesauiza X NA )
NApesquisa
Equacao 9: Valor da terra nua indexado (VTN 4.,.4,)

RS 925,93 Imobilidria Santa Catarina

contato
diego
diego
Massaru Iméveis
oswaldo
oswaldo
Ingaville Imdveis
imobiliaria
amarildo corretor

Ingaville Iméveis
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ART de Obra ou SP;girTI(I;g
1720213123715

Anotacdo de Responsabilidade Técnica - ART
Lei n® 6.496, de 7 de dezembro de 1977 CREA-PR

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Parana

1. Responsavel Técnico

FELIPE FERREIRA COSSICH
Titulo profissional: RNP- 1712907670
ENGENHEIRO CIVIL Carteira: PR-137170/D

2. Dados de Contrato

Confratante: CARTORIO DA 5A. VARA CIVEL DE MARINGA

AV PEDRO TAQUES, 294

ZONA ARMAZEM - MARINGA/PR 87030-008

Celebrado em: 22/06/2021

Tipo de confratante: Pessoa Juridica (Direito Pablico) brasileira

CNPJ: 08.456.908/0001-16

Confrato: (Sem nimero)
Valor: RS 6.000,00

3. Dados da Obra/Servigo
AV PEDRO TAQUES, 294
ZONA ARMAZEM - MARINGA/PR 87030-008
Data de Inicio: 22/06/2021 Previsio de termino: 20/06/2021

= 4. Atividade T;cnisi
Quantidade Unidade
[Avaliagdo] de imdveis 1,00 UNID
| Apos a condlusido das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART |

~ 6. Declaragfes —

Clausuia Compromissoria: As partes decidem, livremente e de comum acorde, que qualquer confiito ou fitigio
originade do presente contrato, inclusive No tocante a sua interpretacio ou execucio, serd resolvido por -
de scords com a Lei n2 930736, de 23 de setembro de 1996 & Lei n? 13 123, de 26 de maio d= 2015, através da Profissional
C3mara de Mediacio e Arbitra gem do Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Parana — CMA/CREA-PR,
localizada & Rua Dr. Zamenhof, n235, Alto da Glariz, Curitiba, Parana, tefefone 41 3350-67127, e de conformidade

com o seu Regulamento de Arbitragem. Ao optarem pelz inserg3o da presente ddusula neste contrato, as partes
declaram conhecer o referido Regulamento e concordar, em especial & expressamente, COM 05 SEUS 1ermos.

Contratante

7. Assinaturas
Declaro serem verdadeiras as informagbes adima

8. Informacdes
- A ARTS vdlida somente quando quitada, conforme informagSes no
rodapé deste formulirio ou conferéncia no site www.crea-pr.org.br.
-A il deste pode ser it no site

de de

local i
FELIPE FERREIRA oo fomadigna
COSSICH:0635925 25,

waNw.crea-pr.org.br ou www.confea.org.br

- A guarda da via assinada da ART sers de responsabilidade do profissional
e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

TS a
TS ¢etiPE FERREIRY. COSSICH - CPF: 063.592.519-22

CREA-PR

Acesso nosso site www. crea-pr.org br

CARTORIO DA 5A. VARA CIVEL DE MARINGA - CNPJ: 08.456.908/0001-16

Valor da ART: RS 88,78 Registrada em : 28/06/2021

Comssihe Augioral e tgenharis

Central de atendimento: 0800 041 0057  Agrenomia i Barand

Valor Pago: RS 88,78 Nosso ndmero: 2410101720213123715
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