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Parecer Técnico de Avaliagcdo Mercadolégica: 926/2020

Data da Vistoria: 01 de Fevereiro de 2020

Referente aos autos: 0000053-07.1998.8.16.0106

Exeqiiente: A FAZENDA PUBLICA DO ESTADO DO PARANA
Executado: SULMATE IND COM IMPORTACAO E EXPORTACAO LTDA

OBJETO AVALIADO

Um lote de Terra Rural situado na localidade denominada Vicinal Trés, Distrito de
Dorizon, Mallet, Parana, com area total de 12,1 ha (Doze virgula um hectares), ou
seja, 5 (cinco) alqueires, conforme consta em Matricula Imobilidria 163, registrada
no Cartdrio de Iméveis desta comarca.

Por ndo possuir mapa, memorial descritivo, apenas constatado dois marcos no imoével
delimitando suas divisas, esta avaliacéo fora elaborada seguindo a orientacdo e descricdo
verbal no local do imovel por intermédio do confrontante “Norte” no quesito pertinente a
metragens, delimitacdes, divisas e afins.
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DESCRICAO DO IMOVEL

Atributos do Objeto

Esta avaliacdo trata-se de um lote de terras em area rural, sera apresentado o valor total
do imdvel considerando todos 0s objetos, atributos e conceitos presente no dia da vistoria
ao imével.

Conforme vistoria fisica, constatou-se caracteristicas singulares quanto a detalhes
pertinentes ao formato, topografia, gleba limpa, dimenses, usabilidade, area (til, area ndo
aproveitavel, reserva e afins.

OBJETIVO

Determinar o preco de mercado do Imével Avaliando, sendo o imdével acima descrito nas
medidas e proporc¢des, junto aos seus atributos caracterizados aqui como imovel rural e de
pratica de culturas.

NIVEL DE RIGOR
Parecer Técnico Mercadoldgico
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SUMARIO EXECUTIVO

Os procedimentos técnicos empregados no presente Parecer Técnico estdo de acordo
com os critérios estabelecidos pela Norma de Avaliagdo NBR 14653-2 da ABNT -
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e nos moldes da Resolucdo do COFECI
(Conselho Federal de Corretores de Iméveis) 1044/2007 e amparado pela Lei 6.530/78 e
Decreto-Lei 1.871/78. Os calculos avaliatérios para determinacdo dos valores foram
elaborados com base nos métodos descritos na sequiéncia deste parecer.

COMPOSICAO DE VALOR

Diante do percentual de dispersédo de erros, é usado como enquadramento:

Valor Minimo : Tido como menor valor de venda, sendo o referido dentro do valor de
mercado.

Valor Maximo : Tido como maior valor de venda, sendo o referido dentro do valor de
mercado.

O preco de venda € determinado ao encontro dos valores minimo e maximo.

Na elaboracdo deste trabalho foram utilizados dados e informacBes fornecidos por
terceiros, na forma de documentos e entrevistas verbais, bem como visitas aos Imoéveis
coletados como amostras. As estimativas utilizadas neste processo estdo baseadas nos
documentos e informacdes, os quais incluem calculos dos valores referentes as amostras
utilizando os Métodos apropriados ao Imével.
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PRINCIPIOS E RESSALVAS

O presente Parecer Técnico, obedece criteriosamente os principios fundamentais

descritos a seguir:

O presente Parecer Técnico atende as especificacdes e critérios estabelecidos pela
Norma de Avaliagdo NBR 14653-2 da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas e nos moldes da Resolu¢cdo do COFECI (Conselho Federal de Corretores
de Imédveis) 1044/2007 e amparado pela Lei 6.530/78 e Decreto-Lei 81.871/78.

O avaliador ndo tem inclinagdo pessoal em relagcdo a matéria envolvida neste
Parecer Técnico e tampouco dela aufere qualquer vantagem.

O honorario profissional do avaliador ndo esta, de forma alguma, sujeito as
conclusdes deste Parecer Técnico.

O relatério foi elaborado exclusivamente por este Profissional.

No presente relatério assumem-se como corretas as informacdes recebidas de
terceiros.

No melhor conhecimento e credito das fontes para amostras, as analises, opinides
e conclusBes expressas no presente Parecer Técnico, sdo baseadas em dados,
diligencias, pesquisas e levantamentos tidos como verdadeiros e corretos.

O relatério apresenta todas as condicfes limitativas impostas pelas metodologias
adotadas, que afetam as analises, opinides e conclusdes contidas nos mesmos.

LIMITACOES DE RESPONSABILIDADE

a) Para elaboracgéo deste relatério o Avaliador utilizou informacgdes e dados, fornecidos

por escrito ou verbalmente por imobiliarias ou obtidos das fontes mencionadas.
Sendo assim, o avaliador assumiu como verdadeiros os dados e informacdes
obtidos para este Parecer Técnico e ndo tem responsabilidade com relagdo a sua
veracidade.
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METODOLOGIAS DE AVALIACAO

As metodologias normalizadas, em geral, atendem as necessidades do mercado imobiliario
tradicional, priorizando os iméveis de utilidade particular, desejabilidade econémica do
lucro e temporaneidade conhecida. A Associagdo Brasileira de Normas Técnicas (ABNT),
através da NBR 14653-1 relaciona e define os métodos para identificar o valor de um bem,
de seus frutos e direitos:

Método comparativo direto de dados de mercado: Identifica o valor de mercado
do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis,
constituintes da amostra.

Método involutivo: Identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu
aproveitamento eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-
econdmica, mediante hipotético empreendimento compativel com as caracteristicas
do bem e com as condi¢cdes do mercado no qual esta inserido, considerando-se
cenarios viaveis para execugao e comercializagdo do produto.

Método evolutivo: Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus
componentes. Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, deve ser
considerado o fator de comercializagéo.

Método da capitalizacdo da renda: Identifica o valor do bem, com base na
capitalizacdo presente da sua renda liquida prevista, considerando-se cenarios
viaveis.

Método comparativo direto de custo: Identifica o custo do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da
amostra.

Método da quantificagdo de custo: Identifica o custo do bem ou de suas partes
por meio de orcamentos sintéticos ou analiticos a partir das quantidades de servigos
e respectivos custos diretos e indiretos.
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AVALIACAO DA BENFEITORIA

A aplicacdo de qualquer método de avaliacdo de benfeitorias fornece o valor de custo ou
de venda de uma constru¢cdo nova, semelhante ou igual a avalianda. Todavia, ocorre
geralmente que a construgdo ou benfeitoria existente ndo € nova, tornando-se entdo
necessario efetuar-se um desconto para corrigir o desgaste causado pela idade, utilizacéo,
manutencado e outros, ou seja, torna-se necessario considerarmos a depreciagdo da
benfeitoria.

A depreciacdo € a diminuicdo do valor econémico ou do preco de um bem, por alguma
causa que lhe modificou o estado ou qualidade. Também pode ser entendida como a
perda da plena aptiddo da benfeitoria de servir ao fim a que se destina. No caso de imével,
as depreciacbes das construcdes existentes no mesmo ocasionam perda de interesse, de
comodidade, de procura e, portanto, de valor. Suas causas podem ser de ordem fisica e
funcional.

a) Depreciacdo De Ordem Fisica: E a decorrente do desgaste das varias partes que
constituem a edificagéo.

b) Depreciacdo De Ordem Funcional: Pode ser decorrente de 3 fatores:
a. INADEQUACAO: Devida a falha de projeto ou na execucao;
b. SUPERACAO: Devida ao aparecimento de novas técnicas construtivas ou
materiais;
c. ANULACAO: Inadaptacéo a fins diferentes para os quais foi concebido.

c) VIDA UTIL DE UM BEM (VU): Periodo decorrido entre a data em que foi concluido
e 0 momento em que deixa de ser utilizado devido a necessidade de manutengéo
de grande monta.

d) IDADE REAL DE UM BEM (IR): Periodo decorrido entre a data que foi concluido e
a data da avaliacao.

e) VIDA REMANESCENTE DE UM BEM (VR): Periodo decorrido entre a avaliagéo e
o fim de sua vida util. Temos entdo: VU = IR + VR

fy VALOR RESIDUAL DE UM BEM (R): E o valor de demolicdio ou de
reaproveitamento de parte dos materiais no fim da vida (til.

g) IDADE APARENTE: E aquela atribuida pelo avaliador tendo em vista as
caracteristicas visuais de projeto e conservacao, atribuidas pela sua experiéncia
profissional, ndo existem métodos ou critérios técnicos para a fixacdo e
determinacdo da idade aparente. Todavia, existe para orientacdo do avaliador um
parametro, que é a idade real da construcdo, esta geralmente contada a partir da
concessao do “Habite-se” expedido pelos érgaos publicos. Assim, para benfeitorias
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bem tratadas, conservadas ou mesmo reformadas, a idade aparente sera menor
que a idade real e, inversamente, ocorrendo falta de tratos, a idade aparente sera
maior que a real. Resumindo, os principais fatores que contribuem para que a idade
aparente seja sempre menor do que a idade real séo:

Manutencéo de boa qualidade, com mao de obra qualificada;

b. Pinturas constantes;
c. Reformas parciais e totais.

Vé-se que a atribuicdo de idade aparente é muito subjetiva, motivo pelo qual nem sempre
€ utilizada atualmente para célculo de depreciacao.
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LOCALIZACAO DO IMOVEL

ENDERECO : Vicinal Trés, Distrito de Dorizon;
MUNICIPIO : Mallet;
ESTADO : Parana;

Latitude: 25°58'36.88"S
Longitude: 50°45'41.40"0O
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Imagem de Satélite

Matricula 163

| 400 m

Imagem produzida por satélite através do Software Google Earth, representa dimensdes e
topografia aproximadas servindo apenas como facilitador para compreensao do local. O

periodo da imagem € anterior a data da vistoria ao imdvel, podendo apresentar
divergéncias.
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CARACTERIZACAO DA REGIAO

ASPECTOS FISICOS GERAIS
e OCUPACAO DO SOLO : aproximadamente 32 %;

e NIVEL SOCIO - ECONOMICO : Bom.
e AREA:RURAL.

e MEIO AMBIENTE : Bom.

o ENERGIA ELETRICA : Ausente.

e AGUA : Ausente.

e ACESSO AO TERRENO : Bom.

e CERCA 35,40 %.

e ESCOAMENTO: Declive.

e TOPOGRAFIA : Declive.

e TRACADO : Retangular.

e PAVIMENTACAO: Cascalho.

e ARBORIZACAO : Alta.

¢ MOVIMENTO DE VEICULOS : Baixo.
e SERVICOS PUBLICOS : Ausente.

e TRANSPORTES COLETIVOS : Néo.
e ACABAMENTO: Baixo.

e SISTEMA DE CONSTRUCAO: Madeira.

e ESTADO DE CONSERVACAO: Baixo.
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CABANA

LEANDRO ANTONIO WODONOS

PTAM - Parecer Técnico de Avaliacdao Mercadolégica

Pericia Judicial

Avaliagdo de Iméveis Urbanos e Rurais
Corretagem Imobiliaria

CRECI: 18693F

Telefone: (42) 9.9874-6705
leandro@wodonos.com
www.cabana.imb.br

DEFINICAO DE VALORES E COLETANEA DE AMOSTRA

PLANILHA DE DADOS DA AMOSTRA

ou apartamento avaliando

DADOS X (m?2) Y (R$)
1 125.050,00 150.000,00
2 130.500,00 170.000,00
3 145.020,00 140.000,00
4 110.200,00 160.000,00
5 115.500,00 150.000,00
6 150.500,00 130.000,00
7 98.040,00 190.000,00
8 125.225,00 180.000,00
9 122.111,00 150.000,00
10 110.252,00 120.000,00
11 180.050,00 160.000,00
12 160.000,00 180.000,00
1.880.000,00
Digite a area (m?) do terreno 121.000,00

1° Passo

Tabela de regresséo, método dos minimos quadrados
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Dados X Y X*Y X2 Y2
1 125.050,00 150.000,00 18.757.500.000,00 15.637.502.500,00 22.500.000.000,(
2 130.500,00 170.000,00 22.185.000.000,00 17.030.250.000,00 28.900.000.000,(
3 145.020,00 140.000,00 20.302.800.000,00 21.030.800.400,00 19.600.000.000(
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LEANDRO ANTONIO WODONOS

PTAM - Parecer Técnico de Avaliacdao Mercadolégica

Pericia Judicial

Avaliagdo de Iméveis Urbanos e Rurais
Corretagem Imobiliaria

CRECI: 18693F

Telefone: (42) 9.9874-6705
leandro@wodonos.com
www.cabana.imb.br

4 110.200,00 160.000,00 17.632.000.000,00 12.144.040.000,00 25.600.000.000,(
5 115.500,00 150.000,00 17.325.000.000,00 13.340.250.000,00 22.500.000.000,(
6 150.500,00 130.000,00 19.565.000.000,00 22.650.250.000,00 16.900.000.000,(
7 98.040,00 190.000,00 18.627.600.000,00 9.611.841.600,00 36.100.000.000,(
8 125.225,00 180.000,00 22.540.500.000,00 15.681.300.625,00 32.400.000.000,(
9 122.111,00 150.000,00 18.316.650.000,00 14.911.096.321,00 22.500.000.000,(
10 110.252,00 120.000,00 13.230.240.000,00 12.155.503.504,00 14.400.000.000,(
11 180.050,00 160.000,00 28.808.000.000,00 32.418.002.500,00 25.600.000.000,(
12 160.000,00 180.000,00 28.800.000.000,00 25.600.000.000,00 32.400.000.000,(

SOMA 1.572.448,00 1.880.000,00 246.090.290.000,00 | 212.210.837.450,00 299.400.000.000,(

Y=a+bX
2° Passo

Calculando os coeficientes da reta de regressao

Coef. A 162.193,97
Coef. B (0,04)
3% Passo

a=

DOXZEDY = X ED XY

Calcular a equacado daretaY =a + bx

Yest =

157.090,05

n*ZXZ—( X)2
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ne > (XY)- (3 x)«(>y

nx>x2 (3 x)

Cliqgue na pasta seguinte, pois encontrara o grafico
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LEANDRO ANTONIO WODONOS ChEC\1 893k
PTAM - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica Telefone: (42) 9.9874-6705
Pericia Judicial leandro@wodonos.com

Avaliagdo de Iméveis Urbanos e Rurais

yOrs. www.cabana.imb.br
Corretagem Imobiliaria

CABANA

Gréfico dareta

200.000,00

*
*

180.000,00

*
L 4

160.000,00

e
240.000,00

L 2

2 .
>
120.000,00

*

100.000,00

80.000,00 T T T T T

250,0(20.250,@0.250,60.250,80.250,1101)&?&3,%)22501,@0.2501,60.250],80.25(200.250,00

4° Passo

Calculando o coeficiente "r"

Coef.r = -0,047461737

5° Passo

Calculando o coeficiente de determinacéo e a tabela
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r2- 0,002252617| E=(C-B)/B
Y =a+bx
Valor Residuos Diferenca
Dados Valor Total Y Estimado . . ¢ (Y-Yest)? (Yest - Ymed )2
ei=Y - Yest Relativa
Yest
1 150.000,00 156.919,22 (6.919,22) 4,61% 47.875.593,22 63.782,74
2 170.000,00 156.689,33 13.310,67 -7,83% 177.173.882,85 513,72
3 140.000,00 156.076,86 (16.076,86) 11,48% 258.465.493,82 347.869,47
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LEANDRO ANTONIO WODONOS CRECk1800%F
PTAM - Parecer Técnico de Avaliacdao Mercadolégica Telefone: (42) 9.9874-6705
Pericia Judicial leandro@wodonos.com
Avaliagdo de lméygis‘Urbanos e Rurais www.cabana.imb.br
Corretagem Imobiliaria
4 160.000,00 | 157.545,61 2.454,39 -1,53% 6.024.036,08 772.539,30
5 150.000,00 | 157.322,05 (7.322,05) 4,88% 53.612.399,47 429.525,82
6 130.000,00 | 155.845,71 (25.845,71) 19,88% 668.000.699,66 673.970,67
7 190.000,00 | 158.058,53 31.941,47 -16,81%| 1.020.257.423,34 1.937.287,13
8 180.000,00 | 156.911,84 23.088,16 -12,83%) 533.063.251,21 60.108,70
9 150.000,00 | 157.043,19 (7.043,19) 4,70%| 49.606.517,54 141.769,40
10 120.000,00 | 157.543,42 (37.543,42) 31,29%| 1.409.508.039,79 768.688,34
11 160.000,00 | 154.599,26 5.400,74 -3,38% 29.168.021,98 4.274.181,59
12 180.000,00 | 155.444,99 24.555,01 -13,64% 602.948.574,06 1.492.496,76
Soma 1.880.000,00 4.855.703.933,03 10.962.733,64
Média 156.666,67

Calculando o coeficiente pela férmula

rz= 0,002252617

6° Passo
Calculando o Desvio Padréao Y _Y
| est)

22.035,66 Se:
n—2

Se

7° Passo

Calculando o coeficiente de variacao

CV = 14,07%

8° Passo

Analisando os Outliers
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CABANA

LEANDRO ANTONIO WODONOS CRECI: 18693F

PTAM - Parecer Técnico de Avaliagcdo Mercadolégica Telefone: (42) 9.9874-6705
Pericia Judicial Ieandro@wodonos.com
Avaliagdo de Iméygis‘Urbanos e Rurais www.cabana.imb.br
Corretagem Imobiliaria

Residuos

D .

ados ei=Y - Yest

1 (6.919,22)

2 13.310,67

3 (16.076,86)

4 2.454,39

5 (7.322,05)

6 (25.845,71)

7 31.941,47

8 23.088,16

9 (7.043,19)

10 (37.543,42)

11 5.400,74

12 24.555,01

Gréfico Dispersao dos Erros

40.000,00

30.000,00 Ad

. L 2

20.000,00

10.000,00 hd

L 2
L 2
¢ 2 4 o4 6 8 o 10 12 14
-10.000,00
L 2
-20.000,00
L 2

-30.000,00
-40.000;06 °
-50.000,00

9° Passo
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L
Q
LEANDRO ANTONIO WODONOS il 9;2’;3'278359” %
PTAM - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica elefone: (42) 9. '8
Pericia Judicial Ieandro@wodonos.com -g
CABANA Avaliagdo de lméygis‘Urbanos e Rurais www.cabana.imb.br g
Corretagem Imobiliaria S
>
FE
Calculando o intervalo de confianga para o valor estimado ig’” N
g2
=S
88
Dados X X - Xmed ( X - Xmed)?2 2
S &
S =
1 125.050,000  (5.987,33) 35.848.160,44 § R
- X
e
2 130.500,00 (537,33) 288.727,11 €5
$a
3 145.020,00 13.982,67 195.514.967,11 g g
Q8
4 110.200,00 (20.837,33) | 434.194.460,44 g g
Q=
5 115.500,00 (15.537,33) | 241.408.727,11 ;\‘ -
c O
=}
o=
6 150.500,00, 19.462,67 378.795.393,78 = g
Q=
E S
7 98.040,00 (32.997,33) | 1.088.824.007,11 .fgﬁ
S5
8 125.225,00 (5.812,33) 33.783.218,78 5 %
c >
[Chre)
9 122.111,000  (8.926,33) 79.679.426,78 Es
=5
10 110.252,000 (20.785,33) | 432.030.081,78 TE
S E
11 180.050,000  49.012,67 |2.402.241.493,78 @ s
< &
12 160.000,00 28.962,67 838.836.060,44 ‘% E
E &
Soma 1.572.448,00 6.161.444.724,67 § %
a>
Média 131.037,33

Area do imovel = 121.000,00 —

t student (tabelado) = 1,372 —
desvio padréo = 22.035,66 —
1/n = 0,08333 (x N

(Xo - Xmed)? = 100.748.060,44 | =Y x Sex [— _|_ med (==
est— l—g'(n—Z) —

Y estimado = 157.090,05 2’ n E (X - X =

Célculo da raiz (veja a formula) 0,315728844 —

Valor minimo = 147.544,65 77.800,00 Coeficiente = 9.545,41 —
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LEANDRO ANTONIO WODONOS

PTAM - Parecer Técnico de Avaliacdao Mercadolégica
Pericia Judicial

Avaliagdo de Iméveis Urbanos e Rurais
CABANA Corretagem Imobiliaria

CRECI: 18693F

Telefone: (42) 9.9874-6705
leandro@wodonos.com
www.cabana.imb.br

‘ Valor maximo =‘ 166.635,46 84.600,00

PLANILHA DE DADOS DA AMOSTRA
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DADOS X (m?3) Y (R$) Dados de Mercado
3 145.020,00 140.000,00 200.000,00
4 110.200,00 160.000,00 200.000,00
5 115.500,00 150.000,00 200.000,00
6 150.500,00 130.000,00 250.000,00
7 98.040,00 190.000,00 210.000,00
8 125.225,00 180.000,00 200.000,00
9 122.111,00 150.000,00 200.000,00
10 110.252,00 120.000,00 200.000,00
12 180.050,00 160.000,00 380.000,00
1.380.000,00
153.333,33
Digite a area (m?) do terreno 121.000,00
ou apartamento avaliando
0 0 0
Qtde de dados = 9
1° Passo
Tabela de regresséo, método dos minimos quadrados
Dados X Y X*Y X2 Y2
3 145.020,00 140.000,00 20.302.800.000,00 | 21.030.800.400,00 19.600.000.000,00
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PTAM - Parecer Técnico de Avaliacdao Mercadolégica
Pericia Judicial

Avaliagdo de Iméveis Urbanos e Rurais

Corretagem Imobiliaria

LEANDRO ANTONIO WODONOS

CRECI: 18693F

Telefone: (42) 9.9874-6705
leandro@wodonos.com
www.cabana.imb.br

4 110.200,00 160.000,00 17.632.000.000,00 | 12.144.040.000,00 25.600.000.000,00
5 115.500,00 150.000,00 17.325.000.000,00 | 13.340.250.000,00 22.500.000.000,00
6 150.500,00 130.000,00 19.565.000.000,00 | 22.650.250.000,00 16.900.000.000,00
7 98.040,00 190.000,00 18.627.600.000,00 9.611.841.600,00 36.100.000.000,00
8 125.225,00 180.000,00 22.540.500.000,00 | 15.681.300.625,00 32.400.000.000,00
9 122.111,00 150.000,00 18.316.650.000,00 | 14.911.096.321,00 22.500.000.000,00
10 110.252,00 120.000,00 13.230.240.000,00 | 12.155.503.504,00 14.400.000.000,00
12 180.050,00 160.000,00 28.808.000.000,00 | 32.418.002.500,00 25.600.000.000,00
SOMA 1.156.898,00 1.380.000,00 176.347.790.000,00 | 153.943.084.950,00 215.600.000.000,00
2° Passo

Calculando os coeficientes da reta de regresséo

Coef. A 178.971,66
Coef. B (0,20)
3% Passo

Calcular a equacdo daretaY =a + bx

Yest =

154.838,04

Cligue na pasta seguinte, pois encontrara o grafico
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CABANA

LEANDRO ANTONIO WODONOS

PTAM - Parecer Técnico de Avaliacdao Mercadolégica

Pericia Judicial

Avaliagdo de Iméveis Urbanos e Rurais
Corretagem Imobiliaria

CRECI: 18693F

Telefone: (42) 9.9874-6705
leandro@wodonos.com
www.cabana.imb.br

200.000,00
190.000,00
180.000,00
170.000,00
160.000,00
@

250.000,00
S

g0.000,00
130.000,00
120.000,00
110.000,00
100.000,00

250,0(20.250,@0.250,60.250,80.250,1101)£

4° Passo

Gréfico de Dispersdo Area x Valor

L 4

*

*

Calculando o coeficiente "r"

r

Coef.r =

-0,228076186

5° Passo

5010,250180.2

Calculando o coeficiente de determinacéo e a tabela

50160.250180.25®00.250,00
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r2= 0,052018747
Dados Valor Total Y Valor Estimado Yest eiR:e?(i(fl?;t D;S:ir:;a (Y-Yest)?
3 140.000,00 150.047,22 (10.047,22) 7,18%) 100.946.565,64
4 160.000,00 156.992,11 3.007,89 -1,88% 9.047.380,18
5 150.000,00 155.935,02 (5.935,02) 3,96% 35.224.478,83
6 130.000,00 148.954,22 (18.954,22) 14,58% 359.262.580,11
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LEANDRO ANTONIO WODONOS

PTAM - Parecer Técnico de Avaliacdao Mercadolégica

Pericia Judicial

Avaliagdo de Iméveis Urbanos e Rurais
Corretagem Imobiliaria

CRECI: 18693F

Telefone: (42) 9.9874-6705
leandro@wodonos.com
www.cabana.imb.br

7 190.000,00 159.417,44 30.582,56 -16,10%) 935.292.830,49

8 180.000,00 153.995,36 26.004,64 -14,45% 676.241.469,64

9 150.000,00 154.616,45 (4.616,45) 3,08%) 21.311.595,35

10 120.000,00 156.981,74 (36.981,74) 30,82% 1.367.649.255,92

12 160.000,00 143.060,44 16.939,56 -10,59% 286.948.856,82
Soma 1.380.000,00 3.791.925.012,98
Média 153.333,33

Calculando o coeficiente pela féormula

rz2=

0,052018747

6° Passo

Calculando o Desvio Padréao

Se =

23.274,53

7° Passo

Calculando o coeficiente de variacao

CV =

15,18%

8° Passo

Analisando os Outliers

Residuos
Dados ei=Y - Yest
3 (10.047,22)

4 3.007,89
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LEANDRO ANTONIO WODONOS CRECI: 18693F
Telefone: (42) 9.9874-6705

PTAM - Parecer Técnico de Avaliacdao Mercadolégica

Pericia Judicial Ieandro@wodonos.com
Avaliagdo de Iméygis‘Urbanos e Rurais www.cabana.imb.br
Corretagem Imobiliaria
5 (5.935,02)
6 (18.954,22)
7 30.582,56
8 26.004,64
9 (4.616,45)
10 (36.981,74)
12 16.939,56
Gréfico de Disperséo dos Residuos
40.000,00
30.000,00 [ |
[ |
20.000,00
[ ]
10.000,66
[ |
2 4 ®m 6 s W 10 12 14
-10.000,00 [ |
-20.000,00 u
-30.000,00
| ]
-40.000,00
-50.000,00
9° Passo
Calculando o intervalo de confianca para o valor estimado
Dados X X - Xmed ( X - Xmed)?
3 145.020,00 16.475,78 271.451.253,38
4 110.200,00 (18.344,22) 336.510.488,94
5 115.500,00 (13.044,22) 170.151.733,38
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LEANDRO ANTONIO WODONOS ChEC\1 893k
PTAM - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica Telefone: (42) 9.9874-6705
Pericia Judicial leandro@wodonos.com

Avaliagdo de Iméveis Urbanos e Rurais

yOrs. www.cabana.imb.br
Corretagem Imobiliaria

6 150.500,00 21.955,78 482.056.177,83
7 98.040,00| (30.504,22) 930.507.573,38
8 125.225,00 (3.319,22) 11.017.236,16
9 122.111,00 (6.433,22) 41.386.348,16
10 110.252,000 (18.292,22) 334.605.393,83
12 180.050,00 51.505,78 2.652.845.144,49
Soma 1.156.898,00 5.230.531.349,56
Média 128.544,22
Qtde de dados = 9
Area do imével = 384,00
t student (tabelado) = 1,415
desvio padrdo = 23.274,53
1n = 0,11111 >
X, — X
(Xo- Xmedy2=  16.425.042.560,05 | —Y estl o xSex [—+ (%o mea ) 2
' ' ' , 175’0172) n Z (X i X med )
Y estimado = 154.838,04
Célculo da raiz (veja a formula) 1,803146025
Valor minimo = R$ 147.544,65 Coeficiente = 59.383,83
Valor maximo =|R$ 166.635,46
Usando a média R$ 153.333,33
Valor Sugerido
Usando a média R$ 157.090,05

R$ -
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Fator de Profundidade

Utilizado para calcular valor de profundidades do imével, e analise comparativa quanto a
adaptabilidade nos padrdes comerciais.

FATOR DE PROFUNDIDADE:

Como ja calculado na consideracdo dos elementos da amostra, levando em conta as
seguintes hipéteses:

e Ky;=0,7071se Pe < 0,5 Pmin 0U s€ Pe > 2 Prax
e K;=1,0s€e Pmin < Pe<Pmax

o Ky=1,0404 se Pmax <Pe>2Pnax €

o K;,=1,1213 se 0,5 Pmin < Pe < Pmin

FATOR DE TESTADA:

Jr

T
K= | —=05=- =200
-.J Tp Tp
Sendo T = a testada efetiva do terreno e T, = a testada padréo definida para o local.
Utiliza-se K1 = 0,84 quando (T/ T, ) <0,5e Ky =1,18 quando (T/T,)>2,0

O imdvel oferece como medidas um padrdo de proporcionalidade adequado ao ideal de
aproveitamento, apresentando testada favoravel o que faz enriquecer o valor do mesmo, o
estudo nao cria equivaléncia ao valor médio do metro quadrado equiparado aos iméveis
coletados, 0 que exige um novo recalculo. Uma vez que a profundidade é incombinavel
com a testada, prejudicando assim a avaliacdo do imével, a ndo ser que 0 mesmo seja
incorporado a outro.

A parte mais valiosa do imével esta situado em sua testada, ou seja, 0s metros iniciais do
terreno criam uma linha na qual os valores sdo diminuidos a medida que atingem sua
profundidade no imével, quando se trata de esquina, possui-se duas testadas.
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O valor aqui apresentado se refere ao imovel como um todo, com benfeitorias, o valor da
profundidade faz uma mencao ao formato geométrico irregular no que diz respeito a parte
que tem maior valor dentro do imdvel é a parte correspondente a frente, ou seja, quanto
mais proximo ao fundo menor o valor em comparacéo ao metro quadrado da frente.

A profundidade estando fora dos limites recomendados pela zona de norma (inferior a
minima ou superior a maxima) atua sempre como fator desvalorizante e, portanto,
profundidade de valor maior deve estar sempre em denominadora. A frente vai atuar como
fator valorizante se for maior que a de referencia e desvalorizante, se for menor que a
frente padréo.

Conforme se constatou, a pontos limitados de referencias com testada igual e a de
referencias de profundidades dentro dos limites prescritos pela zona de norma, o caminho
na pesquisa de valores se restringiu ao de efetuar operacdo contraria aquelas que foram
arranjadas para avaliar o lote posto a venda, tirando exatamente o que ele acrescentou
para observar quanto custaria o terreno se fora nas propor¢des usuais, isto €, com
medidas proximas ao comercializado.
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CONCLUSAO

O objetivo deste trabalho foi o de obter de forma conclusiva o valor de mercado do objeto
ja qualificado, obtido através das metodologias avaliatérias normatizadas, utilizando-se do
tratamento cientifico, no qual é criado um modelo matematico, através da inferéncia
estatistica, que comprove o valor através da variabilidade de pregcos de imOveis similares
ao imovel avaliando no mercado imobiliario e, quais as analises necessarias para validar
esse determinado modelo.

Com base nas informacdes obtidas através deste trabalho, conclui-se como sendo o valor
total do imovel o seguinte:

Matricula Imobiliaria: 163;
Latitude: 25°58'36.88"S
Longitude: 50°45'41.40"0O

Valor Total: R$ R$ 150.090,05

(Cento e cinglienta mil, noventa reais e cinco centavos).

Mallet, 06 de Fevereiro de 2020

Perito Avaliador Responsavel:
Leandro A. Wodonos — CRECI: F18.693 — CNAI: 04546

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PI5QR 2JW2H J5VNQ ZEUNY




PROJUDI - Processo: 0000053-07.1998.8.16.0106 - Ref. mov. 125.1 - Assinado digitalmente por Leandro Antonio Wodonos:04620650900
06/02/2020: JUNTADA DE MANIFESTA(;Z\O DO PERITO. Arg: Laudo Pericial

LEANDRO ANTONIO WODONOS CRECL:18693F

PTAM - Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadolégica Telefone: (42) 9.9874-6705

Pericia Judicial leandro@wodonos.com
CAB A Avaliagdo de Iméygis_Urbanos e Rurais www.cabana.imb.br
Corretagem Imobiliaria

Fotos do Imovel
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