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MARCO VALVERDE

LAUDO PERICIAL

Processo: 0000854-14.2017.8.16.0119

Vara Civel de Nova Esperanca

Assunto: Constrigdo / Penhora / Avaliagdo

Exequente T. W. Industria e Comercio de Alimentos Ltda

Executada: MARIA APARECIDA PENDLOSKI

Este laudo visa a avaliagdo do imével objeto da matricula n2 30.792 no 22 SRl de
Arapongas/PR (mov. 145.3) em atendimento ao Acorddo acostado em mov. 275.1, para
fins de penhora. As partes ndo apresentaram quesitos.

De acordo com a referida matricula, o bem avaliando é caracterizado como o
lote de terra n? 61-A, situado na “Gleba Patrimonio Arapongas”’, com area de
20.982,93m?.

Sua poligonal (divisas e confrontagGes) pode assim ser reescrita: iniciando em
marco localizado a margem esquerda do cdrrego Japura com o lote n? 62, segue rumo
NWO06°29'41”SE por 287,44m confrontando o lote 62; dai, agora confrontando o lote
61-A/1, segue rumo SW69°39’11”NE por 83m e, dai, rumo NW13°40’12”SE por 62,23m;
dai, segue rumo SW31°57°33”NW por 10,97m confrontando a rodovia PR444; dai, rumo
SE13°40’12”NW por 248m confrontando o lote n? 60 até encontrar a margem esquerda
do cérrego Japura e, dai, segue a sua jusante até o marco inicial que deu inicio a
descricdo. A descricdo da poligonal ndo corresponde a area indicada, havendo a
necessidade de corregdo.

A propriedade tem inscricgdo municipal n? 01.02.0136.1000 e cadastro
imobiliario n2 447188 conforme averbado na matricula (AV-2). Ndo ha edificacdo
averbada em matricula, entretanto as certiddes municipais acostadas em mov.217.3
indicam 2 construcdes, uma de 80m? e outra de 473,57m?.

De acordo com a Lei n? 5.001/2021 do municipio de Arapongas, que dispde
sobre o zoneamento de uso e ocupacdo de propriedades urbanas e rurais, o imével
avaliando esta localizado em zona urbana, estando a menor parte dele na Zona

Industrial — “ZIN”. O Art. 72 da referida lei especifica que a “ZIN” destina-se
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Engenharia Civil — Seguranca do Trabalho - Avalia¢des

predominantemente ao exercicio das atividades industriais e de comércio e servigos
varejistas e atacadistas de baixo e médio risco.

A maior parcela do imével esta em Zona de Preservagdo Permanente — ZPE. De
acordo com o art. 82 da referida lei, a ZPE, destina-se exclusivamente a preservacgao e
protecdo de mananciais, fundos de vales, nascentes, corregos, ribeirées, matas e
reservas florestais legais. Quaisquer obras nessas zonas restringem-se a correcGes de
escoamento de aguas pluviais, saneamento, combate a erosdo ou de infraestrutura e
equipamentos publicos de suporte as atividades de lazer e recreacdo, observado as
resolucbes do Conselho Nacional do Meio Ambiente - CONAMA, e demais legislacdes de
ambito Municipal, Estadual e Federal aplicaveis a matéria.

O art. 71 da referida lei municipal estabelece que em quaisquer das zonas
urbanas, o lote situado em até 100 (cem) metros de Areas de Preservagdo Permanente
ndo podera receber edificagdo que ultrapasse o gabarito de altura de 2 (dois)
pavimentos (térreo e mais um pavimento), observados o uso e os demais indices de
ocupacdo previstos nos Anexos Il e lll desta Lei para as respectivas zonas onde o lote
estd situado.

——

\
1
1
1

|“‘

Trecho colacionado do mapa de zoneamento municipal (anexo | da Lei 5.001/21) com
sobreposicdo das divisas (cor cinza claro) do imdvel avaliando. Cerca de metade da area
do imével esta em ZPE (verde) e a outra metade em ZIN (roxa) com restrigdo quanto ao
gabarito de altura de suas construgdes, sendo no maximo de 2 pavimentos (térreo mais
um).
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Google Earth

Tracando-se as divisas do imdvel avaliando sobre imagem do Google Earth (2024), pode-
se melhor observar a situagdo real dele. Nota-se a presenca de apenas uma edificacdo
incorporada cuja drea de projecdo n3o chega a 400m?. As coordenadas do centroide do
terreno sdo: 51°27'53"W e 23°23'55"S. O acesso ao imdvel se da pelo km7,5 da Rod.
Herminio Antonio Pennacchi (PR-444).

O lote tem uma frente (testada) de apenas 10,97 metros e aproximadamente
9.500,00m?, 45% dele, é edificavel.

Da vistoria do imdvel avaliando

O perito avaliador, engenheiro civil signatario, realizou visita técnica no imdvel
avaliando, dia 16 de outubro de 2024, as 14 horas, juntamente com seu consultor,
engenheiro agronomo Fabiano Rapacci larossi, CREA/SP 5062413148. Na entrada do
imoével foi tocado o interfone, tendo o Perito e seu consultor aguardado atendimento
por pouco mais de 1 (uma) hora até que resolveram adentrar no imdvel ja que o portdo
se encontrava destrancado. Se aproximaram da edificacdo, uma casa residencial
assobradada mal conservada que parece ter os 473,57m? de area construida conforme
consta da certiddo municipal ora referida, bateram palmas, chamaram por alguém, mas
ninguém saiu em atendimento, a casa parecia estar abandonada se ndo fosse pela
presenca de um cachorro da raca Rottweiler. Nenhuma das partes interessadas se fez
presente.

O Perito conversou com o sr. Fabiano Stella, responsavel pela barraca de venda
de salames ao lado (https://maps.app.goo.gl/3KrTGoSUt6zVaQaY9). Ele informou que
conhece o ocupante do imovel e que por vezes o encontra no local.
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Na data da vistoria, visualmente ndo foram constatados indicios de existéncia de
algum agente ou acdo que possa acarretar restricdo ambiental que influencie no valor
do imovel avaliando. Entretanto, se posteriormente for apresentado um Laudo
Ambiental que comprove alguma ocorréncia de crime ambiental, o Laudo de Avaliagdo
devera ser revisto.

KT S o e -
Da margem da rodovia PR-444, km
(seta vermelha), a loja de salame a direita e uma industria de mdveis a esquerda.

- ; i S
7,5, avista-se a noroeste a entrada da propriedade

RN s

-y

7. o e sl H6 2020,1353:

Do mesmo ponto de registro fotografico, agora sentido nordeste, avista-se a rodovia PR-
444 e a vizinhanca predominantemente industrial.
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Ja dentro do lote, no corredor de acesso que liga a faixa de dominio da rodovia até a sua
maior porg¢ao, observa-se o portdo de entrada e ao fundo a Unica edificacdo implantada.

Do portdo de acesso dentro do lote, avistando-se o corredor sentido PR-444 e o acesso
a residéncia, sentido drea de preservacao permanente.
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Sobre a regido que pode ser edificada do Iote awsta -se a reS|denC|a assobradada e na
varanda o cdo de guarda.

Setor sudeste do lote que confronta o fundo da fabrica de méveis na rodovia. O relevo
do lote é acidentado, mas neste setor foi realizado um corte do terreno.

No acesso ao fundo do lote (APP), observa-se o terrapleno executado ainda no setor
edificavel do lote.
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Sobre o terrapleno avista-se o setor ndo edificavel e no setor nao edificavel avista-se o
terrapleno edificavel.

A drea de preservacdo permanente corresponde a zona urbana de preservacao
permanente ZPE de acordo com lei de zoneamento municipal. Observa-se que nesse
setor do lote encontram-se as nascentes do corrego Japura.

R L

Das vistorias dos imdveis para formag¢do da amostra

No mesmo dia da vistoria do imovel avaliando, foram realizadas buscas nas
imobilidrias locais e visitados diversos imoveis de mesma aptiddo. O Perito encontrou 6
(seis) elementos localizados em zonas urbanas industriais com acesso por via publica
asfaltada e 1 (um) elemento localizado em zona urbana comercial e de interesse social
habitacional que pode ser considerado na amostra diante de sua similaridade com o
avaliando. Dos sete elementos da amostra, dois foram transacionados e os demais estdao
em oferta.

Caracteriza¢do da regido e polos de influéncia

O plano diretor de Arapongas ja esta bem definido e o imével avaliando esta
localizado a beira da PR-444 em zona industrial, com facil acesso e 6tima logistica. A
vizinhanga industrial favorece as relacdes comerciais e de logistica.
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MARCO VALVERDE

A distancia da zona industrial ao centro é de cerca de 3,5km e a cidade estd a
74km do aeroporto de Maringa e 45km do aeroporto de Londrina.

Areas industriais bem planejadas incentivam o desenvolvimento urbano ao
redor, com a construgdo de moradias, servigos e infraestrutura complementar. Isto de
fato esta sendo percebido em Arapongas, ja que no entorno dessas zonas industriais ja
estdo desenvolvidas muitas zonas residenciais, comerciais e de servigos.

Dessa forma, esta sendo avaliado bem que tem mais forca para influenciar o
mercado imobilidrio a ser influenciado por ele.

Diagnéstico do mercado

Conforme extrai-se da rede de computadores, “entre 2000 e 2010, a populagido
de Arapongas cresceu a uma taxa média anual de 2,00%, enquanto no Brasil foi de
1,17%, no mesmo periodo. Nesta década, a taxa de urbanizacdo do municipio passou de
95,74% para 97,79%. Em 2010 viviam, no municipio, 104.150 pessoas. Entre 1991 e
2000, a populagdo do municipio cresceu a uma taxa média anual de 3,16%. Na UF, esta
taxa foi de 1,39%, enquanto no Brasil foi de 1,63%, no mesmo periodo. Na década, a
taxa de urbanizacdo do municipio passou de 92,98% para 95,74%. Entre 2000 e 2010, a
razdo de dependéncia no municipio passou de 47,22% para 41,23% e a taxa de
envelhecimento, de 6,16% para 8,09%".

“Os principais setores da economia local sdo verificados na agricultura e na
industria moveleira. Arapongas é o principal polo moveleiro do estado, com 9.329
postos de trabalho em quase 180 industrias (dados de 2019), contabilizando 32% da
economia industrial do municipio. Com estes numeros, o Parana é o segundo maior polo
do setor no pais, com 10% do faturamento nacional (dados de 2019). A cada dois anos
é realizada a Feira de Moveis do Parana (Movelpar) no Expoara (Centro de Eventos de
Arapongas)”.

“Na cidade de Arapongas, os setores econOmicos que mais reuniram
trabalhadores em 2022 foram Fabricacdo De Mdveis (10,161), Comércio Varejista
(5,528), e Administra¢do Publica, Defesa E Seguridade Social (3,428)".

7

A demanda por lotes industriais em Arapongas é relativamente alta, mas os
precos elevados e a formatagcdo dos mesmos sdo obstaculos a liquidez.

Escolha e justificativa dos métodos e critérios de avaliagao

A bem avaliando e os elementos da amostra sdo terrenos grandes, acima de 5
mil metros quadrados, localizados em zonas urbanas industriais, ou préximas a elas, com
acesso rapido as rodovias que cortam o municipio. As varidveis observadas que podem
interferir no prego de comercializagdo sdo o tamanho da area disponivel a ocupacdo, a
presenca de constru¢Ges ou outras benfeitorias ndo reprodutivas, o relevo, a testada e
a distancia ao centro de Arapongas.
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A amostra permitiu adotar o Método Comparativo Direto de Dados do Mercado
com tratamento (homogeneizagdo) por fatores publicados por entidades técnicas, ja
reconhecidas e de analise oriunda de estudo do signatario com sua equipe.

A caracterizagdo do imdvel avaliando e dos elementos da amostra resultado da
pesquisa mercadoldgica foi feita levando-se em consideracgdo os seguintes fatores:

e Fator de Fonte ou Oferta (Fo) é a relacdo média entre o valor transacionado e o
valor ofertado, a principio 0,9 em consonancia ao citado pelo prof. Lima (2005) e
podendo variar a critério do avaliador, a fim de compensar a superestimativa e
elasticidade da oferta, multiplicada pelo coeficiente de ajuste de pagamento a
prazo (tx j 5,50% aa).

e Fator de relevo (Fr) ou de topografia considerando resultado do estudo do Eng. G.
B. DEI VEGNI — NERI, que apresenta a seguinte composicao, considerando como

situacdo paradigma um terreno plano (fator = 1,0):
Situagdo-paradigma Fator

Terreno plano 1,00

Caimento para o fundo:

ate 5% 0,90
de 5% até 10% 0.80
acima de 10% 0,70

Caimento para a frente:

suave 0,90

acentuado 0,70

e Fator de testada (Ft) considerando a férmula basica de Harper-Berrini (Thofern,

2008, p. 53):
f{ — lv"“(_l

V7

o
-

-
o fator de testada somente ¢ aplicado dentro dos limites 5 < a <

Onde:
fi = fator de testada
a = testada do terreno
r = testada referencial
Sendo o ftmin=0,84, ftmdax=1,19 e a testada referencial igual a 1/7 do perimetro.
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Para a precificacdo das benfeitorias ndo reprodutivas foram considerados:

e O Custo Unitario Basico da Construcdo Civil — CUB/PR (data-base
out/2024), com desconto ou acréscimo de algum insumo constante da
tabela SINAPI (data-base out/2024), bem como, cotacdo de mercado. A
depreciagdo foi arbitrada pelo avaliador engenheiro agrénomo
considerando o “método de Heidecke”, conforme se vera a seguir. Assim,
se alcanca o grau de fundamentacao Il para avaliacdo destas benfeitorias
conforme preceitua o item 2 da tabela 1 (item 9.2.1) da NBR 14.653-3.

e Conforme publicagdo CUB/PR EDIFICAGAO -
(outubro de 2024), o custo unitario noa 0,00

basico desonerado para uma
edificacdo  residencial tipo R-1
(unifamiliar) de padrdo baixo é

Entre nova e regular
Regular

Entre regular e necessitando reparos

0,32

2,52

simples 8,09
2. 3 A

R$2224’31/m2’ de padrao normal € Necessitando de reparos simples 18,10

R$2757'44/m ; € pa fa um galpao Necessitando de reparos simples a
industrial (Gl), é de R$1.224,74/m?. fipousies 3220
° Uma benfeitoria regularmente Necessitando de reparos importantes 52,60

. N itando

conservada deprecia-se de mMOodo edfegosemvan o 7520
regular, enquanto que outra mal semvaior 100,00

conservada, deprecia-se mais

rapidamente. O estado de conservacgdo deve ser classificado segundo a
graduacdo que consta do quadro ao lado, proveniente do estudo de
Heidecke.

Assim, para realizacdo deste trabalho avaliatdrio foram levados em consideragdo
os preceitos das normas técnicas NBR14.653-2/2011 — “Avaliacdo de bens — Parte 2:
Imdveis urbanos” e da NBR14653-1/2019 — “Avalia¢do de bens — Parte 1: Procedimentos
gerais”.

Caracteriza¢do do imdvel avaliando

A caracteriza¢do do bem avaliando esta completa quanto a todos os atributos
analisados. Abaixo seguem os atributos relativos aos dados e variaveis efetivamente
utilizados no modelo:

Atributos do imdével avaliando utilizado no modelo

Terreno com centréide 51°27'53"W / 23°23'55"S com 20.982,93m? sendo
11.540,61m? em ZPE e 9.442,32m? em ZIN. O terreno natural estd em declive
acentudado, mas ja foram feitos terraplenos, podendo ser considerado em
declive de até 5% na ZIN. O perimetro do imdvel na ZIN é de aproximadamente
500m e a testada dele esta limitada ao confronto do corredor de acesso com a
faixa de dominio da PR-444, ou seja, 10,97m. Na ZIN estd edificada uma

Eng. Marco Valverde Gomes CREA-SP 5061087682
E-mail: engmvg@hotmail.com Cel.: 018.99123.4546
End1: Av. J. Arruda Brasil, 100, V. Ind., CEP 16072-105, Aracatuba/SP  End.2: Estr. Lontrinha, km3,5, Rural - Corumbatai do Sul/PR
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residéncia assobradada de 473,57m? de constru¢do, padrdo popular,

210 necessitando de reparos importantes.
Oferta: Se ofertado no mercado, sugere-se um acréscimo para
negociacao, fator de oferta Fo=0,90.
Area util: 9.442,32m? (45%).
Relevo: Pode-se considerar em declive em até 5%, fator de relevo
215 Fr=0,90.
Testada: A testada de referéncia deve ser 1/7 do perimetro, ou seja,

72m, mas a testada real é de apenas 10,97m, bem menos que
a metade, assim, Ft min, fator de testada Ft=0,84.
Benfeitorias: A reedicdo de uma nova casa assobradada de padrdo baixo
220 (R$2.224,31/m?) com 473,57m? custa R$1.053.366,49, que
precisando de reparos importantes pode ser depreciada em
52,6%, passando a valer R$499.295,71.

Caracteriza¢ao dos elementos da amostra da pesquisa de mercado

Documento assinado digitalmente, conforme MP n°® 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugéo do Projudi, do TIPR/OE
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225 O imovel avaliando esta indicado em vermelho. Os alfinetes amarelos indicam os
elementos da amostra pesquisada. Todos os elementos estdo localizados na mesma
microrregido do municipio de Arapongas.

Em pesquisa mercadologica pela internet e com o auxilio do corretor local de
confianca do avaliador, foram encontrados 7 (sete) elementos similares ao avaliando
230 em oferta no mercado de Arapongas/PR, o que permitiu a ado¢do do Método

Eng. Marco Valverde Gomes CREA-SP 5061087682 VISTO CREA-PR sob o0 mesmo numero
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End1: Av. J. Arruda Brasil, 100, V. Ind., CEP 16072-105, Aracatuba/SP  End.2: Estr. Lontrinha, km3,5, Rural - Corumbatai do Sul/PR
Pagina 11 de 24



Pagina 583

PROJUDI - Processo: 0000854-14.2017.8.16.0119 - Ref. mov. 374.1 - Assinado digitalmente por Marco Valverde Gomes: 17663556844
26/11/2024: JUNTADA DE PETICAO DE LAUDO PERICIAL. Arg: Laudo

MARCO VALVERDE

Comparativo Direto de Dados de Mercado com os respectivos fatores de ajustes
detalhados a seguir.

Elemento 1 (oferta)

Terreno com centréide 51°27'40.44"W / 23°23'34.79"S com 24.956,00m? sendo
235 7.053,91m?2 em ZPE e 17.902,09m?Z em ZIN. O terreno estd em declive de até 5%
em seu setor frontal e entre 5% e 10% no seu setor util de fundo. O perimetro
do imdvel na ZIN é de aproximadamente 613,83m e a testada dele confrontando
a faixa de dominio da PR-444 é de 90m. Na ZIN ndo existe qualquer edificacdo
implantada. O imével estava em oferta desde 2019 pelo valor de R$1.5 milhdo e
240 recentemente estd ofertado por R$1.25 milhdo (17% menos) na internet. A fonte
inicial de informacgdo veio da Imobiliaria Franjovi, correto sr. José Horta, tel. 43
99141-4173, no site https://www.josehorta.com.br/164/imoveis/venda-

terreno-arapongas-pr.
https://www.tendtudoimoveis.com.br/194/imoveis/venda-terreno-arapongas-pr

Lotes para Investidor 24.956 m? - Cabeceira com PR 444 - Arapongas PR

Documento assinado digitalmente, conforme MP n°® 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugao do Projudi, do TJIPR/OE
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End1: Av. J. Arruda Brasil, 100, V. Ind., CEP 16072-105, Aracatuba/SP  End.2: Estr. Lontrinha, km3,5, Rural - Corumbatai do Sul/PR
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Transagdo —

Finalidade Resi _

Tipo de imével Terreno —

Endereo Gleba Patriménio Arapongas - PR 444, Lote 54 —

Cidade Arapongas - PR —_—

Ponto de referéncia Margem da PR 444 ————|

Area total 24.956 m? —

Estuda permuta Sim —

Caracteristicas do imével =_

Rua Asfaltada Cerca —

Energia Elétrica Rede de Esgoto —

245 https://www.tendtudoimoveis.com.br/194/imoveis/venda-terreno-arapongas- —
m | —

Eng. Marco Valverde Gomes CREA-SP 5061087682 VISTO CREA-PR sob 0 mesmo numero —
E-mail: engmvg@hotmail.com Cel.: 018.99123.4546 [



Pagina 584

PROJUDI - Processo: 0000854-14.2017.8.16.0119 - Ref. mov. 374.1 - Assinado digitalmente por Marco Valverde Gomes: 17663556844
26/11/2024: JUNTADA DE PETICAO DE LAUDO PERICIAL. Arg: Laudo

@ MARCO VALVERDE

ENGENHEIRO PERITO

Engenharia Civil — Seguranca do Trabalho - Avalia¢des

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJBRM QFAXY C3FYE 6NQL3

250 Vista do terreno confrontando a faixa de dominio.

End1: Av. J. Arruda Brasil, 100, V. Ind., CEP 16072-105, Aracatuba/SP  End.2: Estr. Lontrinha, km3,5, Rural - Corumbatai do Sul/PR
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Atributos efetivamente utilizados no modelo: =

Oferta: E previsto que o imdvel esteja sendo ofertado com uma —

margem pra negociagao, fator de oferta Fo=0,90. —

Area util: 17.902,09m?. —

255 Relevo: Pode-se considerar em declive de 10%, fator de relevo —
Fr=0,80. —_—

Testada: A testada de referéncia deve ser 1/7 do perimetro, ou seja, —

87,69m, mas a testada real é de 90m, assim, fator de testada —

Ft=1,01. —_—

260 Benfeitorias: Sem benfeitorias. —
Eng. Marco Valverde Gomes CREA-SP 5061087682 VISTO CREA-PR sob 0 mesmo numero —
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270

MARCO VALVERDE
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D

Elemento 2 (oferta)

Terreno com centréide 51°27'49.79"W / 23°23'56.92"S com 19.000,00m? todo
na ZIN. O terreno estd em declive de até 5%. O perimetro do imdvel é de
aproximadamente 690,00m e a testada dele confrontando a faixa de dominio da
PR-444 é de 275m. Est3o impantados no terreno um barracdo de 240m?, outro
barracdo de 44m?, ambos precisando de reparos simples, e uma residéncia de
padrao baixo com 150m? precisando de reparos simples a importantes. O imével
estd em oferta desde junho deste ano, pelo valor de R$3.5 milhdes. A fonte de
informacdo veio da Imobilidria Ample, sr. Augusto, CRECIJ 06874, tel. 43 3252-
6881.

Do outro lado da rodovia observa-se o terreno com barracdo industrial.

2000200 €] B J co coveticn
R

®

Imagem do Google Street View em agosto de 2024.

Eng. Marco Valverde Gomes CREA-SP 5061087682 VISTO CREA-PR sob o0 mesmo numero
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280

285

290

295

300

\ MARCO VALVERDE

—

Atributos efetivamente utilizados no modelo:

Oferta:

Area util:
Relevo:

Testada:

Benfeitorias:

E previsto que o imdvel esteja sendo ofertado com uma
margem pra negociacao, fator de oferta Fo=0,90.
19.000,00m?.

Pode-se considerar em declive de até 5%, fator de relevo
Fr=0,90.

A testada de referéncia deve ser 1/7 do perimetro, ou seja,
98,57m, mas a testada real é de 275m, assim, Ftmax, fator de
testada Ft=1,19.

A reedicdo de uma nova casa de padrdo baixo
(R$2.224,31/m?) com 150,00m? custa R$333.646,50, que
precisando de reparos simples a importantes pode ser
depreciada em 32%, passando a valer R$226.879,62; os
galpdes (R$1.224,74/m?) totalizam 284m2, custando
R$347.826,16, que depreciados em 15% ficam em
R$295.652,24, totalizando R$522.531,86 em benfeitorias.

Elemento 3 (negociado)

Terreno com centréide 51°27'48.91"W / 23°23'51.89"S com 41.118,00m? sendo
9.567,51m? em ZPE e 31.550,49m? em ZIN. O terreno estd em declive de até 5%
na ZIN. O perimetro do imével na ZIN é de aproximadamente 687,29m e a
testada dele confrontando a faixa de dominio da PR-444 é de 124,50m. Na ZIN
nao existe qualquer edificagdo implantada. O imdvel ficou em oferta por cerca
de 2 anos e foi transacionado em 2022 por R$1.9 milhdo 3 vista. A fonte de
informacdo veio da Imobilidria Ample, sr. Augusto, CRECIJ 06874, tel. 43 3252-

6881.

——

Da faixa de dominio da PR-444, na divisadireita, observa-se o terreno.

Eng. Marco Valverde Gomes

E-mail: engmvg@hotmail.com

CREA-SP 5061087682 VISTO CREA-PR sob 0 mesmo niimero
Cel.: 018.99123.4546 (©
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Vista do terreno confrontando a faixa d.e dominio.

i

Sobre o setor sul do terreno.
Atributos efetivamente utilizados no modelo:

Oferta: Considerando valor transacionado, fator de oferta Fo=1,00.

Area atil: 31.550,49m?.

Relevo: Pode-se considerar em declive de até 5%, fator de relevo
Fr=0,90.

Testada: A testada de referéncia deve ser 1/7 do perimetro, ou seja,

98,18m, mas a testada real é de 124,5m, assim, fator de
testada Ft=1,06.
Benfeitorias: Sem benfeitorias.

Elemento 4 (negociado)

Terreno com centrdide 51°27'51.71"W / 23°24'9.05"S com 11.667,00m? todo na
ZIN. O terreno é plano. O perimetro do imével é de aproximadamente 600,00m
e a testada dele confrontando a faixa de dominio da PR-444 é de 85m. Nao existe
qualquer edificagdo implantada. O imdvel foi negociado recentemente por

Eng. Marco Valverde Gomes CREA-SP 5061087682 VISTO CREA-PR sob o0 mesmo numero
E-mail: engmvg@hotmail.com Cel.: 018.99123.4546 (©
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RS$3,15 milhdes pagos em 60x (o valor a vista seria de R$2,41 milhdes). A fonte
de informacdo veio da Imobiliaria Ample, sr. Augusto, CRECIJ 06874, tel. 43 3252-
6881.

325 :
Da faixa de dominio da PR-444, observa-se o terreno.
A placa nao foi retirada.
Atributos efetivamente utilizados no modelo:
330 Oferta: O imovel foi transacionado, fator de oferta Fo=1,00.
Area util: 11.667,00m?.
Relevo: O terreno é plano, fator de relevo Fr=1,00.
Testada: A testada de referéncia deve ser 1/7 do perimetro, ou seja,
85,71m, mas a testada real é de 85m, assim, fator de testada
335 Ft=1,00.
Benfeitorias: Sem benfeitorias.
Eng. Marco Valverde Gomes CREA-SP 5061087682 VISTO CREA-PR sob o0 mesmo numero
E-mail: engmvg@hotmail.com Cel.: 018.99123.4546 ©
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Elemento 5 (oferta)

Terreno com centrdide 23°21'31.28"S / 51°28'47.96"W com 110.000,00m? sendo
todo em ZIN. O terreno é plano. O perimetro do imével é de aproximadamente
1.577,00m e a testada dele confrontando a faixa de dominio da PR-218 é de 85m.
Nao existe qualquer edificagdo implantada. O imdvel estd em oferta na internet
por R$17,6 milhdes.

e )

R$ 17.600.000 )

Pr

Arapongas, Parand

10000 m* tot.

Terreno com drea de 110 000M2. SRudO em Arapongas na Gleba Prapd. Vidvel para atividade de loteamento industrial

.
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/area-terreno-arapongas-
2983061783.html.

Pesquize no Google Maps

Goagle mEE =

Imagem do Google Street View, vista do terreno confrontando a faixa de dominio
da rodovia.

Atributos efetivamente utilizados no modelo:

Oferta: E previsto que o imdvel esteja sendo ofertado com uma
margem pra negociacdo e o alto desvio padrdo sugere a
reducdo do fator de oferta, fator de oferta Fo=0,85.

Area util: 110.000,00m?.
Relevo: O terreno é plano, fator de relevo Fr=1,00.
Testada: A testada de referéncia deve ser 1/7 do perimetro, ou seja,

225,29m, mas a testada real é de 85m, bem menor que a
metade, assim, Ft min, fator de testada Ft=0,84.
Benfeitorias: Sem benfeitorias.

Elemento 6 (oferta)

Terreno com centroide 23°23'9.50"S / 51°27'39.77"W com 121.000,00m? sendo
20.000,00m?Z em ZPE e 101.000,00m? em ZIN. O terreno estd em declive de 5% a

Eng. Marco Valverde Gomes CREA-SP 5061087682 VISTO CREA-PR sob o0 mesmo numero
E-mail: engmvg@hotmail.com Cel.: 018.99123.4546 (©
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ENHEIF

10%. O perimetro do imdvel na ZIN é de aproximadamente 1.320,00m e ndo tem
testada confrontando via publica asfaltada. Na ZIN ndo existe qualquer
365 edificacdo implantada. O imdvel estd em oferta na internet pelo valor de R$S8

milhdes.

Sobre sitio com 5 alqueires paulista a venda em Arapongas -
PR

N s "5t
w Area 6o & Fazer uma proposta

) w'“._j“ ‘ 5, sendo aproximadamente 107000m2 de rea @

htt : s://wm)W.winnerbfokers.com.br/imovel/sitio-arapongas-S-an ueires-
paulista/S10177-AKIA
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e =
£ Google

370 L
Da PR-444, vista do acesso por via ndo pavimentada até o terreno.
Atributos efetivamente utilizados no modelo:
Oferta: E previsto que o imdvel esteja sendo ofertado com uma
margem pra negociagao, fator de oferta Fo=0,90.
375 Area util: 101.000,00m?.
Relevo: Pode-se considerar em declive de 10%, fator de relevo
Fr=0,80.
Testada: A testada de referéncia deve ser 1/7 do perimetro, ou seja,
188,57m, mas nao consideraremos testada, assim, fator de
380 testada, Ft min, Ft=0,84.
Eng. Marco Valverde Gomes CREA-SP 5061087682 VISTO CREA-PR sob o0 mesmo numero
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Benfeitorias: Sem benfeitorias.

Elemento 7 (oferta)

Terreno com centréide 23°22'41.92"S / 51°27'0.84"W com 8.841,83m? sendo
todo na ZIN. O terreno é plano. O perimetro do imdvel na ZIN é de

385 aproximadamente 385,00m e tem 3 lados confrontando via publica
pavimentada, totalizando 262m de testada. Sem edificagdo. O imovel estd em
oferta na internet pelo valor de RS5,3 milhdes.

-2 2| Ref. 5627

@“~H Informagdes do imével

Terreno Industrial

Terreno industrial localizado as margem da Br 444 ao lado churrascaria Heranca R$

600.00 o metro quadrado

© Transacao
Finalidade

© Tipo de imével

£ Cidade

© Bairro

£> Ponto de referéncia

© Metragem

£ Area total

Venda

Industrial, Industrial

Terreno

Arapongas - PR

Parque Industrial V

ao lado Churrascaria Heranga
8,841,83

8.841,83 m’

https://www.renatoimoveis.com.br/5627/imoveis/venda-terreno-parque-

390 industrial-v-arapongas-pr

Pesguiee no Google Meps

& @ ST

terreno.

Imagem do Google Street View (dez. 2023). Da via marginal a PR-444, avista-se o

Eng. Marco Valverde Gomes

E-mail: engmvg@hotmail.com
End1: Av. J. Arruda Brasil, 100, V. Ind., CEP 16072-105, Aracatuba/SP

CREA-SP 5061087682
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395 Placa e contato.

Atributos efetivamente utilizados no modelo:

Oferta: E previsto que o imdvel esteja sendo ofertado com uma
margem pra negociagdo, que, ao que parece, é fora do
razoavel, ja que o desvio padrdo do elemento é altissimo,

400 sugerindo um consideravel fator de oferta, fator de oferta
Fo=0,70.

Area util: 8.841,83m?.

Relevo: Terreno plano, fator de relevo Fr=1,00.

Testada: A testada de referéncia deve ser 1/7 do perimetro, ou seja,

405 55,00m, mas tem mais que o dobro, assim, fator de testada,
Ft mdx, Ft=1,19.
Benfeitorias: Sem benfeitorias.

Determinagao do valor de mercado

Com a aplicagdo dos fatores fazemos a homogeneizacdo da amostra para
410 obtengdo do valor unitario da area atil de um imével paradigma.
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415

420

8 Valor

2 Ofertado/Neg.
~ (R$)

1 1.250.000,00
2 3.500.000,00
3 1,900.000,00
4 2.410.000,00
5 17.600.000,00
6 8.000.000,00
7 5.300.000,00

N\ MARCO VALVERDE

Fator

de

Oferta Valor Provavel Valor das Valor do lote

(Fo) (Vo xFo) Benfeits. (R$) (R$)
0,90 1.125.000,00 1.125.000,00
0,90 3.150.000,00 522.531,86 2.627.468,14
1,00 1.900.000,00 - 1,900.000,00
1,00 2.410.000,00 - 2.410.000,00
0,85 14.960.000,00 14.960.000,00
0,50 7.200.000,00 = 7.200.000,00
0,70  3.710.000,00 - 3.710.000,00

CAMPO DE ARBITRIO A RESPEITAR 15%

Fator Fator Valor
Valor Unit. de de Paradigma

Area wtil Esp. Rel. Test. (R$/m2) (Vu/

(m2) (R§/m2) (Fr) (F1) Fr/ Ft)
17.802,09 6234 0,80 1,01 77,77
15.000,00 13829 0,90 1,19 129,12
31.550,49 60,22 090 1,06 63,12
11.667,00 20657 100 1,00 206,57
110.000,00 13600 1,00 0,84 161,90
101.000,00 71,28 080 0,84 106,09
8.841,83 41860 100 1,19 352,61
MEDIA 156,74
LIMITE INFERIOR (0,85 X MEDEA'_I 133,23
LIMITE SUPERIOR (1,15 X MEDIA) 180,25
DESVIO PADRAO 99,33
COEFICIENTE DE VARIAGAO 0,63
30,70%

AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANGA COM NIiVEL DE CONFIANGA DE 80%

0 valor unitério da area util do imével paradigma é de R$156,74/m2, podendo variar
30,70% para mais, ou para menos, com 80% de confianga.

Conforme preceitua o item 7.7.1.5 da NBR 14.653-3/2019: “o0 poder de predi¢do
do modelo deve ser verificado a partir do grafico de precos observados na abscissa
versus valores estimados pelo modelo na ordenada, que deve apresentar pontos
préoximos da bissetriz do primeiro quadrante”. O gréfico resultado da predigcdo desta
avaliacdo esta indicado a seguir.
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Grafico de precgos observados na abscissa versus valores estimados pelo modelo na
ordenada, que deve apresentar pontos proximos da bissetriz do primeiro quadrante.
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MARCO VALVERDE

Considerando o valor médio da area util do imovel paradigma, bem como, os
limites de arbitrio, efetua-se as operac@es inversas com todos os fatores utilizados no
modelo de forma a se chegar nos respectivos valores do imével avaliando.

O Valor Fator Fator
\t\ Paradigma de de Valor Unit.

Av.\f (R$/m2) (Vu Test. Rel. Esp. Area util Valor do lote Valor das Valor Provavel

¥ I FrlFt) (Ft) (Fr) (R$/m2) (m2) (R$) Benfeits. (R§) (Vo x Fo)
AMP. SUP. 204,85 0,84 0,90 154,87 9.442,32 1.462.329,90 499.295,71  1.961.625,61
LIM. SUP. 180,25 0,84 0,90 13627 9.44232 1.286.707,80  499.29571 1.786.00351
MEDIA 156,74 084 0,90 118,50 9.44232 1.118.876,35 499,295,71 1.618.172,06
LIM. INF. 13323 0,84 0,90 100,72 9.44232  951.044,89  499.29571 1.450.340,60
AMP. INF. 108,63 0,834 0,90 82,12 5.44232 775.422,79 499.295,71 1.274.718,50

Aplicando os fatores de forma inversa, chegamos no justo valor do imével de
R$1.618.172,06 (um milh3o, seiscentos e dezoito mil, cento e setenta e dois reais e seis

centavos[.

Como se trata de penhora, ndo havera o tempo de exposi¢cdao no mercado, assim,
ao invés de se aplicar o fator de oferta para se ter uma margem de negociagdo, a de se
arbitrar um valor menor para que ocorra a liquidagao for¢ada.

O campo de arbitrio varia normalmente em 15% do valor justo, entretanto,
considerando a amplitude de 30,7% para o intervalo de confianga, pode-se arbitrar até
o valor de R$1.274.718,50 (um milhdo, duzentos e setenta e quatro mil, setecentos e
dezoito reais e cinquenta centavos) visando a liquidacdo forcada do bem.

Especificacdo da avaliacdo

A especificacdo de uma avaliagdo estd relacionada tanto com o empenho do
engenheiro de avaliagGes, bem como as informagBes que possam ser extraidas do
mercado. O estabelecimento inicial pelo contratante do grau de fundamentagdo
desejado tem por objetivo a determinagdo do empenho no trabalho de avaliagdo, mas
ndo representa garantia de alcance de graus elevados de fundamentagdo. Quanto ao
grau de precisdo, este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da
amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixacdo a priori (item 9.1.1 da NBR14653-
3).

De acordo com a Tabela 3 do item 9.2.2 da NBR 14.653-2/2011, temos que a
caracterizagdo do imodvel avaliando foi completa quanto aos fatores utilizados no
tratamento (grau ll); foram utilizados 7 elementos comparativos (grau ll); a identificacdo
dos elementos e suas caracteristicas foram observadas pelo Perito, mas nem todas
tiveram registros fotograficos (grau Il); e o intervalo de ajuste dos fatores foi de 0,7 a
1,20 (grau Il). De acordo com a tabela 4 do mesmo item, este Laudo de Avaliagdo pode
ser enquadrado no Grau de Fundamentacao Il.

Conforme o tratamento e os dados de mercado pesquisados, a estimativa do
imével paradigma tem 80% de chance de variar 30,7% em torno da média (30,7% é a
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amplitude do intervalo de confianga com nivel de confianga de 80%), enquadrando-se
455  no grau de precisdo Il da tabela 5 do item 9.2.3 da referida norma.

Assim sendo, o presente trabalho é enquadrado, segundo as normas vigentes,
em Grau de Fundamentacdo Il e de Precisdo |l.

RESULTADO

Portanto, o justo valor de mercado do imével avaliando, arredondado dentro do
460 limite de 1% previsto no item 6.8.1 da NBR 14653-1, é de R$1,62 milh3o para liquidagido
normal e até R$1,27 milhdo para liquidagcdo forcada.

Como ndo havera tempo de exposicdo no mercado, uma vez que o bem é objeto
de penhora, deve-se promover a liquidacdo forcada do bem.

Data base: nov./2024.
465

Assim, encerra o laudo de avaliacdo e subscreve.

Corumbatai do Sul, 26 de novembro de 2024.

Q/‘ = o '
Eng. Marco Valverde Gomes
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