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1) CONSIDERACOES PRELIMINARES

a. Interessado/Contratante:
Nome Completo: Paulo Jose Cardoso
CPF: 010.107.009-87
Enderego Completo: Alberto Santos Dumont s/n
CEP: 83.420.-970
Municipio: Quatro Barras

Contato: 41 98882-7677

b. Proprietario
Nome Completo: PARANA GRANITOS LTDA
CNPJ: 80.223.944/0002-48
Endereco Completo: Trés Corregos - PR, 83.642-000
Municipio: Campo Largo

Contato: 41 98882-7677

c. Objetivo

Tem-se como objetivo no presente trabalho a determinagao do justo valor de mercado
do imével, infracitado e especificado:

i. Tipo de imoével: Terreno Rural com 15 alqueires, ou se€ja,
aproximadamente 363.000,00m?

ii. Enderego Completo: Trés Cdrregos - PR, 83.642-000
Municipio: Campo Largo, Estado: Parand, CEP: 83.420.-970.

d. Finalidade:

Apuracgéo do valor de venda do imével supra identificado para fins de compra e venda,
bem como a apresentagao dos fatores que subsidiam a execugdo do mesmo.
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e. Atividades Basicas

Neste topico, destacam-se as etapas desenvolvidas durante a realizagao do presente
trabalho avaliatério, conforme elencadas abaixo:

iii. Vistoria: A vistoria realizada esta signataria aconteceu no dia 30 de
novembro de 2024, as 15 horas;

iv. Acompanhante: A diligéncia de vistoria foi acompanhada pelo Sr. Paulo
Roberto Cardoso, CPF: 054.563.749-00;

v. Diagndstico de mercado: O diagnéstico de mercado ocorrera durante
os quatro dias subsequentes a realizagao da vistoria;

vi. Coleta de dados: A coleta de dados ocorrera através de levantamentos
realizados em vistoria local da microrregido, levantamento de anuncios
junto a imobiliarias locais, consulta a corretores de imdveis e contato
direto.

vii. Escolha e justificativa da metodologia e critérios utilizados;

viii. Calculo de valor do imével;
x. Conclusao e consideragdes finais.

f. Conceito de Valor:

Entende-se como valor de mercado, a expressdao monetaria do bem, na data de
referéncia da avaliagdo, numa situagdo em que as partes, conhecedoras das possibilidades
de seu uso e envolvidas em sua transagao, nao estejam compelidas a avaliagao.

O referencial normativo adotado nesta avaliagdo encontra-se respaldado na NBR
14.653-1 da ABNT - Associagao Brasileira de Normas Técnicas —, conforme seu item 3.1.47,
preconiza:
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“Valor de mercado: quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa
data de referéncia, dentro das condig6es do mercado vigente.”

Este valor corresponde também ao prego que se definiria em um mercado de
concorréncia adequada, caracterizado pelas seguintes premissas:

X. Homogeneidade dos bens levados a mercado;
xi. Numero elevado de compradores e vendedores de tal sorte que nao
possam individualmente ou em grupos, alterar o valor de mercado;
xii. Inexisténcia de influéncias externas;
xiii. Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de todos
sobre o bem, o mercado e as tendéncias deste;
xiv. Perfeita mobilidade de fatores de participantes, oferecendo liquidez
com liberdade plena de entrada e saida do mercado;

Pagina 4 de 42



PROJUDI - Processo: 0000248-10.1995.8.16.0037 - Ref. mov. 254.2 - Assinado digitalmente por Matheus Filipe Poletto Cardos0:05456356910

06/12/2024: JUNTADA DE PETIGAO DE MANIFESTACAO DA PARTE. Arq: Laudo de Avaliagio

C?- Laudo de Avaliagéo

Ainda, de acordo com a Unido Panamericana de Associagdes de Avaliagao (UPAV):

xv. A UPAV adota a definigdo contida na Norma IVS-1: “Valor de mercado é

a quantia estimada pela qual um bem poderia ser negociado na data da
avaliagdo, entre um comprador disposto a comprar e um vendedor
disposto a vender, em uma transagéo livre, através de comercializagdo
adequada, em que as partes tenham agido com informacgé&o suficiente,
de maneira prudente e sem coagao.”

g. Pressupostos, Ressalvas e Fatores Limitantes

Este laudo atende as prescrigdes da Norma Brasileira de Avaliagdo de Bens — NBR
14653-1- Parte 1/ Procedimentos Gerais e NBR 14653-2- Parte 2/ Imoéveis urbanos —
elaboradas pela Associacao Brasileira de Normas Técnicas — ABNT.

N&o foram efetuadas investigagdes quanto a corregdo dos documentos analisados.
Investigacdes envolvendo aspectos legais nao fizeram parte do presente trabalho. Néo fez
parte do escopo do trabalho o levantamento de areas e de confrontagdes através de
instrumentos de medicdo. Eventuais divergéncias, se significativas, alteram os resultados
deste trabalho. Na presente analise considerou-se que toda a documentagao pertinente se
encontrava correta e devidamente regularizada, e que o imdvel objeto estaria livre e
desembaragado de quaisquer 6nus ou gravames.

Além disso, este laudo técnico avaliatorio segue as condigoes e limitagOes elencadas

abaixo:

Foram tomadas como verdadeiros e corretos os elementos
documentais consultados e as informagdes prestadas por
terceiros, ou seja, tidos como de boa fé e confidveis.

O trabalho apresentado e os resultados sao validos apenas para
a sequéncia metodolégica apresentada, sendo proibida a
utilizagdo deste laudo em conexdo com qualquer outra, sem
expressa autorizagao;

A responsabilidade técnica pelo presente trabalho encontra-se
explicada na legislagdo que disciplina o exercicio da profissao,
bem como em regulamentos elaborados pelo respectivo
conselho profissional de classe.

Por ndo ser escopo deste trabalho avaliatério, foram dispensadas
consideragOes acerca de discussdes de mérito, concernentes a
titulos, hipotecas, esbulho, superposicdo de dividas, entre
outros.
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h. Diagndstico de Mercado

Campo Largo € um dos 29 Municipios integram a regido metropolitana de Curitiba, ,
reconhecida como a "Capital da Louga" devido a sua forte tradigdo na industria ceramica.
Com cerca de 140 mil habitantes (estimativa 2024), a cidade combina caracteristicas de polo
industrial e residencial com qualidade de vida, atraindo novos moradores e investimentos.
Também é importante destacar que ha escolas publicas, padarias, agougues, e toda
infraestrutura local que permite que esta cidade tenha sua autossuficiéncia de servigos locais.

A cidade é atendida por todos os servigos publicos, tais como saneamento basico,
coleta de lixo, iluminagéo publica, correios, pavimentagao asfaltica, drenagem pluvial e 100%
das vias pavimentadas.

Os terrenos encontrados em oferta tém uma predominéncia de 20 mil a 563.500 mil
metros quadrados, e sdo compativeis com o bem avaliando.

Diante destas informagdes, afirma-se que néo houve dificuldades quanto a obtengéao
de elementos comparativos para a avaliagéo, na area Rural de Campo Largo.

Com relagao a liquidez — tem-se que é baixa. Observou-se que poucas unidades foram
comercializadas nos ultimos 06 meses. Tal situagéo justifica uma estabilizagdo nos pregos dos
imoéveis em relagao a anos anteriores.

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIXDT SCZXG M2FT4 PLUWU

Pagina 6 de 42



Pagina 1.033

PROJUDI - Processo: 0000248-10.1995.8.16.0037 - Ref. mov. 254.2 - Assinado digitalmente por Matheus Filipe Poletto Cardos0:05456356910
06/12/2024: JUNTADA DE PETICAO DE MANIFESTAGCAO DA PARTE. Arq: Laudo de Avaliagdo

C?- Laudo de Avaliagéo

2)METODOLOGIA E CRITERIO DE AVALIACAO
a. Método Comparativo Direto de Dados de Mercado - MCDDM:

A metodologia adotada para determinagao do valor foi através do método comparativo
direto de dados de mercado, nos ternos do item 7.2.1 da NBR 14.653 - 1 da ABNT, onde se tem
o seguinte preceito:

“7.2.1 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.”

Este método configura-se pela determinagéo do valor por meio da comparagao. Com
informacdes (dados) de mercado analogas em relagdo as caracteristicas intrinsecas e
extrinsecas, os elementos e atributos dos dados pesquisados, que influenciam na
composicao dos pregos e, por conseguinte, no valor estipulado, devem ser ajustados através
de homogeneizagdo ou mediante inferéncia estatistica, atendendo aos graus de
fundamentagéo e precisao estabelecidos pela Norma pertinente. Uma premissa essencial
para a adogao deste método € a disponibilidade de um conjunto de dados representativo, que
possa ser considerado, do ponto de vista estatistico, uma amostra fidedigna do mercado
imobilidrio.

b. Especificacao da Avaliagao:

A NBR 14653 - 1 da ABNT, em seu item 8, determina que uma avaliagdo sera
especificada em decorréncia de prazos demandados, recursos despendidos, disponibilidade
de dados de mercado e natureza do tratamento a ser empregado, tudo isto relativo a
fundamentacgéo e precisao, que assim se definem:
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“A fundamentagéao sera fungao do aprofundamento do trabalho
avaliatdrio, com envolvimento da sele¢do da metodologia em
razdo da confiabilidade, qualidade e quantidade de dados
amostrais disponiveis.

A precisao sera estabelecida quando for possivel medir o grau
de certeza e o nivel de erro tolerdvel numa avaliagdo. Depende
da natureza d bem, do objetivo da avaliagao, da conjuntura de
mercado, da abrangéncia alcangcada na coleta de dados
(quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos
instrumentos utilizados.”

Os graus de fundamentagao e precisdo foram definidos na NBR 14653-2 da ABNT -
Avaliagao de Imdveis Urbanos. A seguir reproduzidos:

Método Comparativo:
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“9.2.1 o Grau de fundamentagdo, no caso de utilizagdo de
modelos de regresséo linear, deve ser determinado conforme a

Tabela 1:

Grau
Item Descrigho
1] I I
Caracterizagao Completa quanio a Completa quanto as
1 do imdvel lodas as varkives varlivids uliizadas ﬂﬂoﬁ;;;ﬁ;;;ﬁ'?&o
avallando analisadas no modalo
Cuantidada
mimima de dades | G(k+ 1)jondekdo | 4k« 1), ondekdo | 3(k+ 1) ondakéo
2 da mercado, nimero de variavels | ndmero de varidvetss | nimero de varidvels
elelivamenia indapandeanlas indapendenies independentas
utilizados
Apresemacio de
Igﬁaﬁms Apresentagao de Apreseniagio
Identificagao S s infrmactes relativas de Informagtes
3 dos dados da : atodos os dados e | relativas aos dados @
mercado e ‘“mag"m.- (.mm variavels analisados | vanavels eletivamenle
foto & caracteristicas e e GllEzaidas o T
observadas no local e
palo autor do laudo
Adrmitida para Admitida, desde que:
apanas uma varidivel,
desde que:
a} as medidas das a) as medidas das
caracteristicas do caracieristicas do
4 Extrapoiagio Mo admitida imovel avaliando ndo | imével avaliando ndo
sejam superores sejam supenofes a
a 100 % dolimita 100 % do kmile
amostral superior, amastral superior,
mem inferiores & nem inferiores &
metade oo limits metade do limite
amosiral inferior; amaostral intarior;
b} & valor estimado b} @ valor estimado
nao ullirapasse 15 % nao ulrapasse
do valor calculado 20 % do valor
no limite da fronteira calcutado na fimdle
4 Extrapolacao Méo admitida amaostral, para a da fronteira amosiral,
refierida varidvel, em para as referidas
médufo varidvels, de pev sie
gimullaneamenla,
e em modulo
Nivet de
significhncia a
(somatorno do
valor das duas
3 caudas) maximo 10% 20 % 30 %
para a rajelclo da
hipétese nuta da
cada regressor
(leste bicaudal)
Nivel de
significincia
miaximo admifido
para a rejeigao da "
B | hipstese nula do 1 s %
modelo alraves
o testa F de
Snedecor
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9.2.1.2 E permitido ao engenheiro de avaliacdes fazer ajustes prévios nos atributos dos dados
de mercado, sem prejuizo do grau de fundamentagao, desde que devidamente justificados, em
casos semelhantes aos seguintes:

a) converséo de valores a prazo em valores a vista, com taxas de desconto praticadas
no mercado na data de referéncia da avaliagao;

b) converséo de valores para moeda nacional na data de referéncia da avaliagao;

c) converséao de dreas reais de construgdo em dreas equivalentes, desde que com base
em coeficientes publicados ou inferidos no mercado;

d) incorporagéo de luvas ao aluguel, com a consideragao do prazo remanescente do
contrato e taxas de desconto praticadas no mercado financeiro.

9.2.1.3 E permitida a utilizagdo de tratamento prévio dos precos observados, limitado a um
tnico fator de homogeneizagéo, desde que fundamentado conforme 8.2.1.4.2, sem prejuizos
dos ajustes citados em 9.2.1.2.

9.2.1.4 Recomenda-se a nao extrapolagcédo de variaveis que presumivelmente explicariam a
variagdo dos pregos e que ndo foram contempladas no modelo, especialmente quando o
campo de arbitrio néo for suficiente para as compensagoes necessarias na estimativa de valor.

9.2.1.5 O Engenheiro de avaliagées deve analisar o modelo, com a verificagdo da coeréncia da
variagao das variaveis em relagdo ao mercado, bem como exame de suas elasticidades em
torno do ponto de estimacgé&o.

9.2.1.6 Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentagéao, devem ser
considerados os seguintes critérios:

a) Na Tabela 1, identificam-se trés campos (graus Ill, Il e I) e seus itens;
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b) o atendimento a cada exigéncia do grau | terd um ponto; do grau Il, dois pontos; e do
grau lll, trés pontos;

c) o enquadramento global do laudo quanto a fundamentagéao deve considerar a soma
de pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 2.

9.2.1.6.1 No caso de amostras homogéneas, serd adotada a Tabela 1, com as seguintes
particularidades:

a) serdo admitidos os itens 3 e 4 apenas no Grau lll, de forma a ficar caracterizada a
homogeneidade;

b) sera atribuido o Grau lll para os itens 5 e 6, por ser nulo o modelo de regressao.

Tabela 2 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagao no caso de utilizagao
de modelos de regresséo linear
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Graus ] ] |
Pontos minimos 16 10 6
2,4,5e6no Graulll 2,4, 5 e 6 no minimo
i ; i : Todos, no
ltens obrigatdrios e 0s demais no minimo | no Grau Il e os demais i
" minimo no Grau |
no Grau ll no minimo ne Grau |

c. Aproveitamento eficiente:

O principio que norteou o trabalho avaliatério € o do aproveitamento eficiente,
determinado por analise do mercado imobilidrio, cujo conceito encontra-se assim definido na
NBR-14.653-2 da ABNT:

"Aquele recomenddvel e tecnicamente possivel para o local,
numa data de referéncia, observada a tendéncia mercadolégica
nas circunvizinhangas, entre os diversos usos permitidos pela
legislagao pertinente".

3)DESCRICAO DO OBJETO

a. Localizacao:
Quanto a localizagao, o imovel avaliando possui as seguintes caracteristicas:

i. Logradouro: Tres Corregos - PR, 83.642-000
ii. AreaRural;
iii. Coordenadas Geograficas: 637751.23 m E; 7210088.00 m S

b. Acesso:
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Mesmo por se tratar de imdvel situado em perimetro rural, seu acesso é facilitado e
possivel por diversas vias, destacando-se como principais as seguintes:

i PR-090;
ii. Estrada de Trés Corregos;
iii. Estrada de Santa Cruz.

c. Tipo de ocupacéao
Microrregiao: Os vizinhos do terreno avaliando sdo ocupados predominantemente por
industrias limpas e operadores de logistica.

d. Infraestrutura urbana:

Observa-se para o local onde esta inserido o imével sob avaliagdo os seguintes
melhoramentos publicos e equipamentos comunitarios: vias pavimentadas, drenagem
superficial e captagao pluvial, passeio e meio-fio, abastecimento de agua potavel, energia
elétricaeiluminagéao publica, arborizagao, transporte coletivo: 6nibus, coleta de lixo e servigos
de correios.
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e. Caracteristicas Fisicas:

i Frente O (para a Estrada de Trés Corregos);
ii. Formato: Irregular;
iii. Matricula: n.: 8.412, Livro:02-RG, Cartério de Registro de Imdveis
Comarca de Campo Largo;
iv. Posigao: Situado no lugar “Taquara”, quarteirdao Vilinha, Distrito de
Trés Corregos s/n, Municipio e Comarca de Campo Largo - PR;
V. Topografia: Aclive/Declive — com terraplanagem em parte do terreno.
vi. Situagéo: Esquina;
vii.  Areatotal: 363.000,00 m%;

As caracteristicas construtivas do imodvel, referindo-se aos seus aspectos
quantitativos e qualitativos, sdo as seguintes:

viii. Area privativa do terreno: 363.000,00 m?;
iX. Sem benfeitorias.

Caracteristicas do imoével:

e Terreno sem benfeitorias;
e Zoneamento: Zona Rural;
e RuaPavimentada: Sim;

4)DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO

a. Analise de regressao:

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIXDT SCZXG M2FT4 PLUWU

A anélise de regressao consiste na aplicagdo de métodos matematicos e estatisticos
para interpretar o comportamento das varidveis que influenciam na determinagao da variavel
dependente.

No caso avaliatorio, a inferéncia estatistica permite o estudo do comportamento de
uma varidvel (dependente) em relagdo a outras (independentes), responsaveis pela sua
formagao, que podem ser de natureza quantitativa (area, frente etc.) ou qualitativa (padrao,
idade aparente, etc.).

Através desta analise, busca-se a orientagao de como cada atributo estd influenciando
na formacgao do valor, podendo concluir se os atributos testados sdo ou ndo importantes na
formacgcdo do valor, como se comportam na composicdo do modelo e o seu grau de
confiabilidade.
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b. Coleta de dados:

E o pilar das avaliagdes imobiliarias, pois, além de compreender uma das etapas
iniciais é nela que serdo levantados os dados relativos a imoéveis com caracteristicas
semelhantes ao avaliando, cujos tratamentos seguintes fornecerao estruturatécnica ao Laudo
de Avaliacgao.

Para uma melhor comparagao entre todos os elementos da amostra, foi realizada uma
pesquisa seletiva, onde todos os imdveis semelhantes ao avaliando sédo terrenos, entre
20.000,00 e 563.500,00m2, fazendo um recorte bem representativo do mercado
imobiliario local.

Processamento e analise dos dados:

O valor de um imovel, quer para locagao, quer para venda, se forma a partir da
combinagao de alguns fatores ou varidveis influenciantes, que concorrem de modo mais ou
menos significativo na composicao do valor, exigindo atengdo especial quanto a sua
importancia.

Neste caso, apds a coleta de informagdes e analise dos dados pesquisados,
realizamos estudos das seguintes varidveis, conforme descrigao abaixo:

X. Valor/m* (valor unitario) varidvel dependente, de natureza
quantitativa, € o elemento procurado, a incognita da avaliacéo, é a
varidvel que recebe influéncia das demais, razdo pela qual é
denominada variavel dependente, sendo as outras chamadas
varidveis independentes.

Amplitude da amostra aproveitada:

De R$ 2,25/m2 a R$ 16,90/m2
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Xi. Area Privativa/Util: variavel independente, de natureza quantitativa,
relativa a medida da area dos imodveis pesquisados em metros
quadrados.

Amplitude da amostra efetivamente utilizada:

Areas privativas compreendidas entre 91.335,00,00 e 563.500,00m2

Obs. Para as areas privativas, observa-se uma relagéo inversamente proporcional, ou
seja, quanto maior a Area Privativa, menor seu valor unitario em reais por metro quadrado
(R$/m?).

i Topografia: Variavel independente qualitativa, tipo dicotémica,
relacionada a topografia do terreno. Sendo: Plano ou Aclive/Declive.

Observa-se que quando Plano, maior a valorizagao do imoével.

ii. Construcao: Varidvel independente tipo dicotdmica, relacionada a
presenca ou nao de construgéo existente no terreno.
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As variaveis supracitadas foram organizadas em uma planilha, onde o valor (variavel
dependente) de cada um dos elementos pesquisados foi relacionado juntamente com suas
varidveis independentes descritas. Foram utilizadas na inferéncia 16 amostras.

A tabulagao dos dados encontra-se anexada a este laudo para consulta - ver Anexo 2.

c. Modelo de melhor ajuste:

Para operacionalizagcdo dos dados, utilizou-se do software INFER-32, onde se
encontrou a curva que apresentou melhor ajuste do modelo, ou seja, aquela que melhor
representou o conjunto de dados pesquisados, segue a equagao:

[VU] = Exp(2,6231 - 2,5147x10° x [AREA] - 0,5239 x [TOP] + 0,3466 x [CONSTR])

d. Tratamento estatistico da amostra:

Em funcao da especificagdo da avaliagéo, os dados amostrais obtidos no processo
avaliatorio terdo tratamento dispensado para serem levados a formagao do valor, através da
estatistica inferencial.

As diversas fases do estudo realizado serdao detalhadas a seguir, com o objetivo de
explicar-se de forma simplificada, mas ampla, os calculos realizados e os resultados obtidos.

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIXDT SCZXG M2FT4 PLUWU

Pagina 13 de 42



Pagina 1.040

PROJUDI - Processo: 0000248-10.1995.8.16.0037 - Ref. mov. 254.2 - Assinado digitalmente por Matheus Filipe Poletto Cardos0:05456356910
06/12/2024: JUNTADA DE PETICAO DE MANIFESTAGCAO DA PARTE. Arq: Laudo de Avaliagdo

C?- Laudo de Avaliagéo

i. Coeficiente de Correlagao (r):

E uma medida estatistica, que variade -1 a +1, embora ndo seja obrigatéria por Norma,
oferece indicagéo sobre a escolha dos diversos modelos testados.

Nas situagdes em que o coeficiente de correlagao (r) aproxima-se de +1 ou -1, observa-
se um maior agrupamento em torno da curva testada, sendo que a bibliografia técnica sugere
0s seguintes parametros indicativos:

0 nula
entre 0 e 0,30 fraca
entre 0,30 e 0,60 media
entre 0.60 e 0,90 forte
entre 0,90 e 0,99 fortissima
1 perfeita

O calculo do valor do coeficiente de correlagéo, nos levou ao seguinte valor no modelo
escolhido
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r=0,9020 = 90,20%

ii. Coeficiente de Determinacgao (r2)

Como a prépria representacgédo indica, o coeficiente de determinagéao é o quadrado do
coeficiente de correlagao (r), por exemplo, se o valor do r calculado é igual a 0,85, entdo o
coeficiente de determinagéao seraiguala 0,72.

Esta medida é muito importante, pois fornece o percentual explicado do resultado das
variaveis testadas, ou seja, na hipdtese sugerida acima, significa que 72% do resultado é
explicado pelas variaveis adotadas, enquanto os outros 28% indicam a existéncia de outras
varidveis nao testadas ou algum erro amostral.

Em nosso estudo, teremos:

r2 ajustado: (0,9020) > = 0,72 ou 72%
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iii. Analise de Variancia:

A anélise de variancia, que se encontra na memoaria de calculo juntada ao ANEXO 3,
indicara a significdncia do modelo, que devera ter um valor tanto menor quanto maior for o grau
de fundamentagao.

Analise da Variancia

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regressao 2,4431 3 0,8143 8,732
Residual 0,5595 6 0,0932
Total 3,0026 9 0,3336

F Calculado 18,732

F Tabelado . 4,757 (para o nivel de significancia de 5,000 %)

Significancia do modelo igual a 1,3%

Aceita-se a hipétese de existéncia da regressao.
Nivel de significincia se enquadra em NBR 14653-3 Regressdo Grau |,

Esta andlise é feita com a utilizagdo da Tabela de Snedecor, onde obtém-se o Ftab
(abscissa tabelada), que devera ter valor inferior que a Fcal (abscissa calculada no modelo de
regressao) para que seja aceita a equagao representativa

iv.  Significancia dos Regressores:

Além da significancia geral do modelo, ha de se analisar os regressores, verificando sua
consisténcia e importancia na inferéncia. Esta analise pode ser feita pela distribuicdo “t”
student.
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O calculo de “t” (t observado), para regressores multiplos resulta:

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,1342

Variavel | Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
AREA b1 -2,997 24% | Sim
TOP b2 -2,486 47% | Sim
CONSTR b3 1,758 13% [  Sim

Os coeficientes sao importantes na formagao do modelo.
Aceita-se a hipétese de 8 diferente de zero.

Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-3 Regressao Grau |.

A comparagao dos valores de t calculado com t observado (critico), permite concluir
sobre a importancia das variaveis na formagéao do modelo.

O t observado (critico) maximo é aquele cuja significAncia maxima sera tanto menor
quanto maior for o seu grau de fundamentagao, o que indica que os dados escolhidos sé@o
importantes na formagao do modelo.
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V. Verificacao de Homocedasticidade:

O grafico de residuos x valor estimado, que se encontra na memoria de calculo juntada
no Anexo 3, nao apresenta forma definida, o que significa ser o modelo homocedastico.

vi. Normalidade de Residuos:

O teste de sequéncia, que se encontra no Anexo 3, indica que os residuos se encontram
normalmente distribuidos, portanto, a aleatoriedade estda comprovada, bem como néao foi
constatada presencga de outliers no modelo.

vii. Campo de Arbitrio

A NBR-14.653-1 prevé o calculo do Campo de Arbitrio do modelo inferido, cuja
definigao é a seguinte:

"Intervalo de variag&o no entorno do estimador pontual adotado
avaliagao, dentro do qual pode-se arbitrar o valordo bem, desde
que justificado pela existéncia de caracteristicas proprias nao
contempladas no modelo”

O calculo do Campo de Arbitrio através de formulas que expressam os seus limites,
baseia-se na Distribuicao “t” de Student, uma vez nado serem as amostras avaliatérias
distribuicdes normais, pois, a média do universo amostral € desconhecida, devendo seguir a
especificagao do item A.10.1.1 da NBR 14.653-2, conforme segue:

“Quando for adotada a estimativa de tendéncia central, o
intervalo de valores admissiveis deve estar limitado
simultaneamente, conforme figura abaixo (Figura Q.1 da NBR
14.653-2):
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a) Ao intervalo de predicdo ou ao intervalo de confianga de
80% para estimativa de tendéncia central
b) Ao campo de arbitrio.”

' .
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Figura 1: Figura A.1 extraida da NBR 14653-2/2011 da ABNT em 25 de margo de 2023.
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Ovalorde mercado do imoével é calculado através da aplicagao dos atributos do imével
(variaveis independentes) sobre a curva obtida no processo estatistico.

Além disso, em fungao da NBR 14653-2 determinar que o valor final da avaliagao
esteja contido no Campo de Arbitrio, faz-se necessario que se determine o limite inferior e
superior do valor especifico (Estimativa de Tendéncia Central) encontrado no resultado final.

Valor Minimo (R$/m?) R$ 6,51

Valor Maximo (R$/m?) R$ 9,39

Valor Unitario Obtido (R$/m?) R$ 7,82
viii. Calculo do Valor de Mercado:

Terminadas as etapas descritas nos itens anteriores, obteve-se até a presente etapa, o
valor unitario do imodvel sob avaliagédo, que, conforme exposto, encontra-se num intervalo
compreendido entre os valores apresentados acima.

Para se determinar o valor de mercado do imével em avaliagéo, basta a multiplicagéo
da area privativa da edificagao, pelo valor obtido destacado no item supra, tendo em vista ndo
haver justificativas para utilizar do Campo de Arbitrio.

e Imoével: Tres Corregos - PR, 83.642-000, Area Rural, Campo Largo -PR
Classificagao do Imével Avaliando:

Area do terreno: 363.000,00m?
Topografia: Plano
Construgao: Nao
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Valor/m? (Valor Unitério): (representado pela variavel VU) variavel dependente, de natureza
quantitativa, € o elemento procurado, a incégnita da avaliagédo, é a varidvel que recebe
influéncia das demais, razdo pela qual é denominada varidvel dependente, sendo as outras
chamadas varidveis independentes.

Area: (representado pela varidvel Area) varidvel independente, de natureza quantitativa,
relativa a medida da area dos imdveis pesquisados em metros quadrados.

Topografia: (representado pela variavel TOP) Variavel independente qualitativa, tipo
dicotémica, relacionada a topografia do terreno.

Sendo:

Plano ou Aclive/declive

Construcao: (representado pela variavel CONST) Variavel independente tipo dicotdmica,
relacionada a presencga ou nao de construgao existente no terreno.
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Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado:

Minimo: R$/m? 6,51
Maximo: R$/m? 9,39

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-3 Regressao Grau | de extrapolagao
em +30,0% do limite amostral superior e de -30,0% do limite amostral inferior.

Para uma Area de 3,6300x10% m2, teremos:
Valor de Mercado obtido = R$ 2.839.057,36
Valor de Mercado minimo = R$ 2.363.606,42
Valor de Mercado maximo = R$ 3.410.147,56

Considerando as caracteristicas do bem avaliando, estima-se o valor de R$2.839.057,36 para
o imodvel avaliando. Entretanto, como os dados pesquisados sdo todos provenientes de
oferta, foi aplicado um desconto de 10% sobre o valor estimado, para tratar a elasticidade
oferta/venda. Logo, o valor de mercado estimado para o imével, para a presente data,
dezembro de 2024, é de:

R$2.555.151,62

Valor de mercado do Terreno avaliando, arredondado em até 1% conforme preconiza a
NBR 14.653:

R$ 2.555.000,00 (dois milhdes quinhentos e cinquenta e cinco mil reais).
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ix. Classificagao da avaliagao - Grau de Fundamentacéao:

O grau de fundamentagdo obtido na presente avaliagdo serd destacado e apresentado
conforme os quadros a seguir:

Andfise do grau de fundamentacio e precisio do referido trabalhe, de acordo com a norma da ABNT NBR
14653-2-2011

O grau de fundamentag¢de, no case de utilizagdo de modelos de regressiio linear, deve ser determinade conforme a Tabela abaixo observande
os itens 9.1 e 9.2 da ABNT NER 14653-2:2011
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Grau
Hens Descrigdo
3 2 1 Laudo
Caracterizagdo do ndver | ‘Completa quanio atodas as | Complete quanto 45 varivels
1 avallando varlavels analisacas utatadas no modelo Adogéo de sfiuaglio paradigma 3
2 Quantidade minima de ¢ a..1) onde k & o numere de | 4 (k+1), cade & &c adinero de 3 (k+1), onde k & o numiero de 1
":;d“’ d’;:::;zm varidveis independentes varidvels independentes variaveis independentes
efetivamen ackos
Apresentacho de mformacdes
redatiias 2 lodos o dados & . t6c80 de inf N tecdo de
3 ”’m":“‘";‘q" dos dados | varivels ‘"‘”"’d:;:’ refatiias a tades o dados & rebatiias 208 dados & varvels 2
° raractaristias comm M no vartdvels analzados no modek | efetivamente aifizados ho Arodel
local pelo auior do fauvdo
Admitida de apenas uma
variivel, deste Gue:
a) medidas das camclonsticas
do imdvel avaliando néo sejam .
superiores a 100% do fimita Admtida, desde que
amostiral superior, nenm inferibres a8} as medidas das caractesdsiicas
& metade do fimie amostral do Imbvel avalando nlo sefar
4 Extrapolagio Néo admitida hferior superiores & 100% do fimite 1
b) o valer estinado nda amastral supenbr, nem infarfores &
vhrapasse 15% do valor metade oo Mirle amostral ierior
cakulado no limie de fronieira | B 0 valor élo ultra —
aimostral, para a reforida 20% do valor cakculado no fmite —
Varivel, im Moo da froitaira amostral, para as
referkas vandveis de per sie
simulianeamenta, e am modusio
Nivel de significineia
sommatdrio do vakor das
5 duas caudas) maxino 10% 20% 2% 1
para a rejeigio da
hipdtese nufa de cada
ragrassor (Yasta bicaundal
Nivel de sigmificincia
6 mdxm:mnm % 2% 5% 2
estatisticos realizado
Total da pontos ebtidos 10
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Wofa. Observar de 9.1 a 8.4 dasta Norma.

Conforme NER 14853:2 item 9.2.1.1 - Para atingir o Grau |ll, séo obrigatorias:
a) apresentagdo do laudo na modalidade completa; CK

bjapresentagdo da andlise do modelo no laude de avaliagio, com a verificacdo da coeréncia do comportamento da variagdo oK
das varidveis em relagdo ao mercade, bem como suas elasticidades em torno do panto de estimagéo;

o) identificagdaoe sompleta dos enderegos dos dados de mercade usados ne modelo, bem como das fontes de informagao;
d) adogfio da estimativa de tendéncia central. OK

Conforme NBR 14653:2 item 8.2.1.2- E permitido ac engenheiro de avaliagdes fazer ajustes prévios nos atributos dos dados de mercado, sem
prejuize do grau de fundamentagdo, desde que devidamente juslificados, em casos semelhantes aos seguintes:

a) conversEo de valores a prazo em valores A vista, com taxas de desconte praticadas no mercado na data de referéncia da avaliacdo;

b) conversagdo de valores para a moeda nacional na data de referéncia da avaliagdo,

c) conversdia de areas reais de construgdo em dreas equivalentes, desde gue com base em coeficientes publicados (por exemplo, os da ABNT
NBR 12721} ou inferidos no marcada;

d) incorporagdo de luvas ao aluguel, com a consideragde do prazo remanescente do contrato e taxas de desconto praticadas na mercade
[financeirc.

[Conforme NBR 14853:2itens 8.2.15-8.214-9.215

E pemmitida a utilizago de tratamento prévio dos pregos observados, limitado a um inico fator de homogeneizagfio. Desde que fundamentado
canforme 8.2.1.4.2, sem prejuizo dos ajustes citados em 9.2.1.2 {por exemplo, aplicacdo do fator de fonte para a transformacgdo de pregos de
loferta para as condigbes de transagdo).

Recomenda-se a ndo extrapolagéo de variaveis gue presumivelmente explicariam a variacdo dos pre¢os e que ndo foram contempladas no
modelo, especiaimente quando o campo de arhitrio néo for suficiente para as compensagbes necessarias na estimativa de valor.

C Engenheiro de avaliagles deve analisar o modelo, com a verificagédo da coeréncia da variagdo das variaveis em relagio ao mercado, bem
icomo o exame de suas elasticidades em tomo do ponto de estimagdo.

Conforme NER 14653:2 ltem 8.2.1.6 - Para fins de enquadramento global do laudo em graus de fundamentag¢do, devem ser considerados os
seguintes critérios:

a) na Tabela 1, identificam-se campos (Graus lIl, Il € |) e seis itens;

b) o atendimento a cada exigéncia do Grau | tera um ponto; do Grau ll, dois pontos; e do Grau |l trés pontos;

c) o enquadramento glebal do laude quante a fundamentagéo deve considerar a soma de pontos oblidos para o conjunto de itens, atendende a
Tabela 2.
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Mo caso de amostras humugéneaa. sera adotado a Tabela 1. com as seguintes particularidades:

a) serdo admitidos os itens 3 e 4 apenas no Grau |ll, de forma a ficar caracterizada a homogeneidade;
b) serdio atribuido o Grau Ill para s itens 5 & 6, por ser nulo o madelo de regresséc.

Tabela 2 - Enguadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de modelos de regresséo linear

Graus [ [ / LAUDO
Pontos Minimos i6 10 6
R s i
ftens obrigatérios no grau 245 e? 8, no FE{'au Meos | 24586 no mul'rmo no Grau Tl W S e i
correspondente demais no minimo Grau if il e os demais no Grau |

CLASSIFICAGAO QUANTO AO GRAU DE FUNDAMENTAGAO: GRAU I.
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C?- Laudo de Avaliagéo

Classificagao da avaliagao - Grau de Precisao:

O grau de precisdo da estimativa do valor obtido na presente avaliagao sera obtido
através do célculo apresentado abaixo, cujo enquadramento se destaca no quadro a seguir.

e = Valor max — Valor min. e = 3.410.147,56 — 2.363.606,42
€= Vmed €= 2.886.876,99

Ic =36%

Tabela 3 - Grau de precisdo da estimativa do valor no caso de utilizagdo de modelos de regresséo linear

Desengao Grau iif Grauif Grau | LAUDO
Ampifuge do intervafo de
conflanga de 60% e torno do £30% =40% =50 L]
valor ceniral da estimativa

Analisando todas as exigéneias da NBR 14633-2 ctades acima € a pontuagio atingida peio presente laudo, concluimos que foi alcangado o
Grau de Fundamentagdo f e Pracisdo Il

CLASSIFICAGAO QUANTO AO GRAU DE PRECISAO: GRAU II

5) CONCLUSAO

Devido a presente avaliagao valer-se apenas de imdveis em oferta, e, pelo mercado
local representar baixo volume de transagoes, e, pela retragdo econdmica que se observou na
regiao, o resultado da avaliagédo se encontrou abaixo do Limite inferior de Valor de Mercado
calculado.

Assim sendo, apds a verificagado das caracteristicas da amostra obtida, os resultados
do tratamento efetuado e analisando todos os pontos influenciaveis, sejam eles de natureza
econdmica, liquidez da microrregido e mercado local, bem como outros aspectos levantados
no local, conclui-se que o valor de mercado do imoével sob avaliagdo na data de referéncia
destacada neste laudo € de:

R$ 2.555.000,00 (dois milhdes quinhentos e cinquenta e cinco mil reais).
*arredondado em até 1% conforme preconiza a NBR 14.653.

Para o imével: Terreno Rural em Campo Largo com Area de 363.000,00m>
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6) ANEXOS

Anexo 1 - Relatério do programa INFER-32

Anexo 2 - Documentos do imdével avaliando

7)DECLARACAO DE CONFORMIDADE COM O
CODIGO DE ETICA PROFISSIONAL

Este signatario (a) atesta que o presente laudo técnico avaliatério atende a todos os
requisitos éticos criteriosamente, cita-se, portanto, os principais principios que norteiam a
profisséo do avaliador:

e O imodvel sob avaliagao foi vistoriado presencialmente por este signatario;

e Atesta-se que este signatario ndo tem qualquer relagao de interesse com as partes
envolvidas ou com o imdvel sob avaliagao;

e Toda e qualquer condigao limitante ao presente trabalho, ou, 6nus especifico da
edificagao foram destacados no presente laudo, caso aplicaveis;

e O presente laudo é de confidencial e atende aos requisitos para tal;

e O presente trabalho foi realizado integralmente de acordo com a legislagéo vigente,
bem como conforme os preceitos da NBR 14653 da ABNT, aplicaveis ao caso em tela.

8)ENCERRAMENTO

O presente laudo técnico avaliatério € composto de 21 (vinte e uma) paginas, além dos
anexos, digitadas e enumeradas eletronicamente, foram impressas 3 (trés) vias, com todas as
paginas rubricadas e assinatura constante da ultima pagina.
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Os cinco anexos fazem parte integrante e indispensavel deste laudo técnico avaliatério.

Curitiba, 05 de dezembro de 2024.

Fabricia Costa Itiberé da Cunha

CAU: A36162-7
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Anexo 1

Relatorio do programa INFER-32

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIXDT SCZXG M2FT4 PLUWU

Pagina 23 de 42



Pagina 1.050

PROJUDI - Processo: 0000248-10.1995.8.16.0037 - Ref. mov. 254.2 - Assinado digitalmente por Matheus Filipe Poletto Cardos0:05456356910
06/12/2024: JUNTADA DE PETICAO DE MANIFESTAGCAO DA PARTE. Arq: Laudo de Avaliagdo

C?- Laudo de Avaliagéo

Amostra

N°Am. | «VALOR» | VU | AREA TOP COQST
1 | 2.599.040.00 | 7.96 | 326.700,00 [JPLANO IXINAO
2 | 1.550.000.00 | 4.34 | 356.950,00 | [ACLIVE/DECLIVE | [ISIM
3 | 120000000 | 3.75 | 319.778.00 | [XIACLIVEIDECLIVE | [ISIM
4 | 2.599.040.00 | 7.96 | 326.700,00 [JPLANO IXINAO
5 | 4.500.000.00 | 16,90 | 266.200.00 [JPLANO [XINAO
6 | 2.500.000,00 | 7,35 | 340.000,00 [JPLANO [XINAO
7 | 2.800.000.00 | 4.97 | 563.500,00 [JPLANO [XINAO
8 890.000,00 | 2,25 | 395.750,00 | [XIACLIVE/DECLIVE | [ISIM
9 | 1.000.000,00 | 10.95 | 91.355,00 [JPLANO [1SIM
70 | 1.800.000.00 | 826 | 217.800,00 [JPLANO IXINAO

Varidveis marcadas com "«" e "»" ndo serdo usadas nos calculos.

Descricao das Variaveis

Variavel Dependente:
+ VU: VALOR UNITARIO - VUVariavel dependente - Reais por metro quadrado (R$ /
m?)Numérica. Equagéo:
[VALORJ+[AREA]

Variaveis Independentes:

* VALOR: (Valor Total)Variavel ndo utilizada no modelo.Apresentada para compor o valor unitario
(VU) . (varidvel ndo utilizada no modelo)

+ AREA: Variavel independente tipo quantitativa relacionada a area util do terreno..
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* TOP: (TOPOGRAFIA)Variavel independente qualitativa tipo dicotémica, relacionada a topografia
do terreno. Sendo:Plano ou Aclive/declive.
Opgées: ACLIVE/DECLIVE|PLANO

* CONSTR: Variavel independente tipo dicotdomica, relacionada a presenga ou ndo de construgdo

existente no terreno.
Opgoes: NAO|SIM

Estatisticas Basicas

N° de elementos da amostra 210

N° de variaveis independentes 13

N° de graus de liberdade 16

Desvio padrao da regressao 10,3053
Variavel Média Desvio Padrao | Coef. Variagao
Ln(VU) 1,8679 0,5776 30,92%
AREA 320473,30 1,2133x10% 37,86%
TOP 0,30 0,4830 161,02%
CONSTR 0,60 0,5163 86,07%

Numero minimo de amostragens para 3 varidveis independentes: 8.
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Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel VU.

N° Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variagcao %
1 7,96 8,57 0,61 7,6462 %
2 4,34 3,33 -1,01 -23,3808 %
3 3,75 3,65 -0,10 -2,6373 %
4 7,96 8,57 0,61 7,6462 %
5 16,90 9,98 -6,92 -40,9664 %
6 7,35 8,29 0,94 12,7455 %
7 4,97 4,72 -0,25 -4,9530 %
8 2,25 3,02 0,77 34,0510 %
9 10,95 10,95 0,00 0,0000 %
10 8,26 11,27 3,01 36,4159 %

A variagado (%) é calculada como a diferenca entre os valores observado e estimado, dividida pelo valor observado.

As variag6es percentuais sdo normalmente menores em valores estimados e observados maiores, ndo devendo ser
usadas como elemento de comparagao entre as amostragens.

Valores Estimados x Valores Observados
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“alor Estimado
TE @iaju|

bas i e e e i e s s o

0@ 11,20 13 1450 1600 17,20 153

Yalor Observado

Uma melhor adequagdo dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.

Modelo da Regressao

Ln([VU]) = 2,6231 - 2,5147x10% x [AREA] - 0,5239 x [TOP] + 0,3466 x [CONSTR]
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Correlacao do Modelo

Coeficiente de correlagao (r) ..........
Valor t calculado ...............
Valor t tabelado (t critico)
Coeficiente de determinagao (r?) ...

Coeficiente r? ajustado ...........c........

10,9020
15,118

:0,8136
10,7205

Classificagao: Correlagao Fortissima

Analise da Variancia

: 1,943 (para o nivel de significancia de 10,0 %)

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regressao 2,4431 3 0,8143 8,732
Residual 0,5595 6 0,0932
Total 3,0026 9 0,3336
F Calculado 18,732
F Tabelado : 4,757 (para o nivel de significancia de 5,000 %)
Significancia do modelo igual a 1,3%
Aceita-se a hipotese de existéncia da regressao.
Nivel de significdncia se enquadra em NBR 14653-3 Regressao Grau |.
Correlacoes Parciais
VU | AREA TOP | CONSTR
VU 1,0000 | -0,5556 | -0,7978 0,5506
AREA -0,5556 1,0000 0,2105 0,2094
TOP -0,7978 0,2105 1,0000 -0,8018
CONSTR 0,5506 0,2094 | -0,8018 1,0000

Significancia dos Regressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 30,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,1342

Variavel | Coeficiente | t Calculado | Significadncia | Aceito
AREA b1 -2,997 2,4% Sim
TOP b2 -2,486 4,7% | Sim
CONSTR b3 1,758 13% | Sim

Os coeficientes sdo importantes na formagao do modelo.
Aceita-se a hipétese de B diferente de zero.

Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-3 Regressao Grau I.
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Tabela de Residuos

Residuos da variavel dependente Ln([VU]).

N° Am. | Observado | Estimado Residuo Normalizado Studentizado
1 2,0744 2,1481 -0,0736 -0,2412 -0,2646
2 1,4678 1,2015 0,2663 0,8720 1,0680
3 1,3217 1,2950 0,0267 0,0875 0,1087
4 2,0744 2,1481 -0,0736 -0,2412 -0,2646
5 2,8273 2,3002 0,5270 1,7258 1,9810
6 1,9947 2,1146 -0,1199 -0,3928 -0,4303
7 1,6034 1,5526 0,0507 0,1663 0,4221
8 0,8109 1,1039 -0,2930 -0,9595 -1,1931
9 2,3933 2,3933 -4,0115x107"° -1,3135x10-18 ©
10 2,114 2,4219 -0,3105 -1,0168 -1,2812

N° Am. Quadratico

1 5,4287x1073

2 0,0709

3 7,1432x10*

4 5,4287x103

5 0,2777

6 0,0143

7 2,5804x103

8 0,0858

9 1,6092x10-37

10 0,0964

Residuos x Valor Estimado
Residuos
= »: s,
A e e P i e ey (-
o at @
= -
o -
o/m 1,166 14333 1790 2065 230 270m
Lagvly

Este gréfico deve ser usado para verificagdo de homocedasticidade do modelo.

Pagina 28 de 42

Pagina 1.054

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIXDT SCZXG M2FT4 PLUWU




PROJUDI - Processo: 0000248-10.1995.8.16.0037 - Ref. mov. 254.2 - Assinado digitalmente por Matheus Filipe Poletto Cardos0:05456356910

06/12/2024: JUNTADA DE PETIGAO DE MANIFESTACAO DA PARTE. Arq: Laudo de Avaliagio

C?- Laudo de Avaliagéo

Intervalos de Classes

Classe | Minimo | Maximo | Freq. | Freq.(%) | Média
1 -0,3105 -0,1011 3 30,00 [ -0,2411
2 -0,1011 0,1082 5 50,00 | -0,0139
3 0,1082 0,3176 1 10,00 0,2663
4 0,3176 0,5270 1 10,00 0,5270

Histograma

Frequéncias Absolutas

Frequéncia

Classe

2|

Todas as amostragens foram utilizadas.

Amostragens eliminadas

Presenca de Outliers

Critério de identificagado de outlier:
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrées em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Ndo existem outliers.
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Grafico de Indicacao de Outliers
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Efeitos de cada Observacao na Regressao

F tabelado: 21,92 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

N° Am. | Distancia de Cook(*) | Hii(**) | Aceito
3,5650x10 | 0,1691 Sim
0,1425 | 0,3333 Sim
1,6115x10° | 0,3526 Sim
3,5650x10 | 0,1691 Sim
0,3115 | 0,2409 Sim
9,2584x103 | 0,1666 Sim
0,2423 | 0,8447 Sim
0,1943 | 0,3532 Sim
«valor invalido» | 1,0000 Sim
0,2411 | 0,3701 Sim

ole|o|N|e|u|s|wn] =

(* A distancia de Cook corresponde a variagdo maxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira o
elemento da amostra. Ndo deve ser maior que F tabelado.
Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.

(**) Hii sdo os elementos da diagonal da matriz de previsdo. Sdo equivalentes a distdncia de Mahalanobis e medem
a distancia da observagao para o conjunto das demais observagées.
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Distribuicio dos Residuos Normalizados g3
o<
i
Distribuicao de % de Residuos no S
Intervalo 8=
Gauss Intervalo 2o
-1; +1 68,3 % 80,00 % g ﬁ
-1,64; +1,64 89,9 % 90,00 % < 8
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 % h E
T X
T
- o
Teste de Kolmogorov-Smirnov 3%
q Q
S
N° Am. Residuo F(z) G(z) Dif. esquerda Dif. Direita § g
10 -0,3105 | 0,1546 | 0,1000 0,1546 0,0546 N I
8 -0,2930 | 0,1686 | 0,2000 0,0686 0,0313 = g
6 -0,1199 [ 0,347 | 0,3000 0,1472 0,0472 )
1 -0,0736 0,405 | 0,4000 0,1046 4,6747x103 g §
4 -0,0736 0,405 | 0,5000 4,6747x10°° 0,0953 5 g
9 -2,1684x10-1° 0,500 | 0,6000 5,2480x10710 0,17000 5 g
3 0,0267 0,535 | 0,7000 0,0651 0,1651 Z =
7 0,0507 0,566 | 0,8000 0,1339 0,2339 ‘ac'; 3
2 0,2663 0,808 | 0,9000 8,4159x103 0,0915 E g
5 0,5270 0,958 | 1,0000 0,0578 0,0421 % P
=
T =
Maior diferenca obtida: 0,2339 8E
Valor critico: 0,3680 (para o nivel de significancia de 10 %) 2 g
[2]
a @
Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 10%, ndo se rejeita a hipotese de que os g 8
residuos possuam distribuigdo normal (ndo se rejeita a hipétese nula). < 3
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-3 Regressao Grau I. g o
ob so: 3=
servagdo: 8 g

O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populagao cuja distribui¢ao é
desconhecida como € o caso das avaliages pelo método comparativo.
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Estatistica de Durbin-Watson (DW) : 2,3095
(nivel de significancia de 5,0%)
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=
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Autocorrelagao positiva (DW < DL) :DL =0,82
Autocorrelagédo negativa (DW > 4-DL) :4-DL =3,18

Intervalo para auséncia de autocorrelagao (DU < DW < 4-DU)
DU=1,75 4-DU=2,25

Teste de Durbin-Watson inconclusivo.

A autocorrelagdo (ou autorregressdo) so pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um
critério conhecido. Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) nao pode
ser considerado.
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Ll
Qo
[
o
-
|_
o
2 . ~ o
C” - Laudo de Avaliagao g
o
Grafico de Autocorrelagédo 3 g
o
L3
Autocorrelacio S <
|_
{elementos da amostra) f‘;ﬁ
05000 - Ss
N
01,5000 2 >y
<o
01,4000 S
0,3000 2, X
oo
— 02000 _ -
= =3 S
= 00,1000 7 5 @ 2%
. Y . . 3 s
= 0poog{ e 1 i S5
-0,1000 i b, N
-0.2000 ?f g
108 L5
-0,3000 e PR
£ Qo
-0, 4000 . : 8 9
-0,4000-0 2000 0,0000 02000 04000 05000 § 5
Residuo(i-1) g3
5 2
£8
Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar S’ é
da existéncia de autocorrelagao. 3 E
(0]
£2
8%
Estimativa x Amostra 0T
€ o
o g
Nome da | Valor Valor Imével Es
Variavel Minimo Maximo Avaliando 3
. 91.355 Q=
AREA '00 ’ 563.500,00 363.000,00
TOP PLANO [ ACLIVE/DECLIVE PLANO
CONSTR SIM NAO NAO

Nenhuma caracteristica do Terreno Rural sob avaliagdo encontra-se fora do intervalo da amostra.

Pagina 34 de 42




PROJUDI - Processo: 0000248-10.1995.8.16.0037 - Ref. mov. 254.2 - Assinado digitalmente por Matheus Filipe Poletto Cardos0:05456356910

06/12/2024: JUNTADA DE PETIGAO DE MANIFESTACAO DA PARTE. Arq: Laudo de Avaliagio

Variaveis independentes:

+AREA .......... = 363.000,00
*TOP ............. = PLANO
*« CONSTR ...... =NAO

C?- Laudo de Avaliagéo

Formacao dos Valores

Outras variaveis ndo usadas no modelo:

Estima-se VU do Terreno Rural = R$/m? 7,82

O modelo utilizado foi:

[VU] = Exp( 2,6231 - 2,5147x10° x [AREA] - 0,5239 x [TOP] + 0,3466 x [CONSTRY)

Minimo: R$/m? 6,51
Maximo: R$/m? 9,39

Para uma Area de 3,6300x105 m?, teremos:

Intervalo de confianga de 80,0 % para o valor estimado:

O valor estimado esta de acordo com os limites estabelecidos em NBR 14653-3 Regressao Grau | de
extrapolagdo em +30,0% do limite amostral superior e de -30,0% do limite amostral inferior.

Valor de Mercado obtido = R$ 2.839.057,36
Valor de Mercado minimo = R$ 2.363.606,42
Valor de Mercado maximo = R$ 3.410.147,56

Avaliagao da Extrapolagao

De acordo com NBR 14653-3 Regresséo Grau |, as extrapolagdes podem ser admitidas com
algumas limitagdes.

» Extrapolagéo dos limites amostrais das caracteristicas do objeto sob avaliagéo:

De acordo com NBR 14653-3 Regressao Grau |, até 999 caracteristicas do objeto sob avaliacdo

podem extrapolar os limites amostrais com as seguintes restricoes:

* Até 100,0% acima do limite amostral superior.
* Até 50,0% abaixo do limite amostral inferior.

Nao sao permitidas extrapolagbes em variaveis qualitativas e dicotdmicas.

Caracteristica Limite Limite Valor no Variagdo da caracteristica
. ponto . ~
do objeto amostral amostral de do objeto em relagao
sob avaliagao inferior superior o aos limites amostrais
avaliacédo

AREA 91.355,00 563.500,00 | 363.000,00 | Dentro dos limites amostrais
TOP PLANO ACLIVE/DECLIVE PLANO [ Dentro dos limites amostrais
CONSTR SIM NAO NAO | Dentro dos limites amostrais
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C?- Laudo de Avaliagéo

Caracteristica do objeto sob avaliagdo Situacao
AREA Aprovada
TOP Aprovada
CONSTR Aprovada

Os parametros de extrapolagéo das caracteristicas do objeto sob avaliagao foram atendidos.

Todas as caracteristicas do objeto sob avaliagdo se encontram dentro dos limites amostrais.

» Extrapolag&o do valor estimado em relagéo aos limites amostrais da variavel dependente:
De acordo com NBR 14653-3 Regressao Grau |, ha os seguintes limites de extrapolagéo para o
valor estimado:

* Limite superior: 30,0% acima do limite amostral superior. Valor estimado deve ser inferior a
21,97
« Limite inferior: 30,0% abaixo do limite amostral inferior. Valor estimado deve ser superior a 2,92

- - o Variagao do
Variavel Limite Limite ;
. valor estimado em . =
dependent amostral amostral | Valor estimado relacio Situagao
e inferior superior _felag .
aos limites amostrais
VU 2,25 16,90 7,82 Dentro dos limites Aprovado

De acordo com NBR 14653-3 Regresséo Grau |, € admitida uma variagdo do valor estimado de até
30,0% acima do limite amostral superior e de até 30,0% abaixo do limite inferior.

O valor estimado é menor que o limite amostral superior e € maior que o limite inferior da amostra,
portanto dentro dos limites de extrapolag&o permitidos.

» Extrapolagéo do valor estimado nos limites amostrais de cada uma das variaveis independentes:

Sao admitidas extrapolagdes do valor estimado nos limites amostrais de até 100,0% acima ou
abaixo do valor estimado no ponto de avaliagao.

« Valor estimado no ponto de avaliagéo: 7,82
* Limite superior para o valor estimado nos limites amostrais das variaveis independentes: 15,64
« Limite inferior para o valor estimado nos limites amostrais das varidveis independentes: 0,00
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Varia Valor estimado Valor estimado Maior variagéo

ariavel - - = . =

. no limite no limite em relagao ao Situagao
independente . . . L

amostral inferior | amostral superior ponto de avaliagéo

AREA 15,49 4,72 98,0% acima do lim. superior | Aprovada
TOP 7,82 4,63 40,7% abaixo do lim. inferior | Aprovada
CONSTR 5,53 7,82 29,2% abaixo do lim. inferior | Aprovada

E admitida uma variagdo de 100,0% nas estimativas nos limites amostrais acima ou abaixo do
valor estimado no ponto de avaliagao.

Neste modelo, nenhuma estimativa nos limites amostrais com variaveis excede as variagoes
admitidas.

Pagina 36 de 42



Pagina 1.063

PROJUDI - Processo: 0000248-10.1995.8.16.0037 - Ref. mov. 254.2 - Assinado digitalmente por Matheus Filipe Poletto Cardos0:05456356910
06/12/2024: JUNTADA DE PETICAO DE MANIFESTAGCAO DA PARTE. Arq: Laudo de Avaliagdo

C?- Laudo de Avaliagéo

Intervalos de Confianca

(Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y] )

Intervalo de confianga de 80,0%:

Nome da Limite Limite | Amplitude | Amplitude/média
variavel Inferior | Superior Total - Preciséo -
AREA 7,30 8,38 1,08 13,77 %
TOP 6,40 9,55 3,15 39,45 %
CONSTR 6,10 10,03 3,94 48,84 %
E(VU) 4,86 12,59 7,74 88,66 %
Valor estimado 6,51 9,39 2,88 36,25 %

Amplitude do intervalo de confianga (precisao): limite de 50,0% em torno do valor central da estimativa.

* E(VU) possui uma precisdo superior ao limite de 50,0% em torno do valor central da estimativa.

Variacao da Funcao Estimativa

Variagao da variavel dependente (VU) em fungéo das variaveis independentes, tomada no ponto
de estimativa.

Variavel dy/dx (*) dy % (**)
AREA -1,9667x10° | -0,9128%
TOP -4,0973 0,0000%
CONSTR 2,7107 0,3465%

(*) derivada parcial da varidvel dependente em fungdo das independentes.
(**) variagdo percentual da varidvel dependente correspondente a uma variagao de 1% na varidvel independente.
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Calculados no ponto médio da amostra, para:

+ AREA

- TOP
- CONSTR
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Anexo 2

Documentos do Imodvel Avaliando
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EMISSAO EXERCICIO 2024

DADOS DO IMOVEL RURAL

MINISTERIO DO DESENVOLVIMENTO AGRARIO E AGRICULTURA FAMILIAR - MDA
INSTITUTO NACIONAL DE COLONIZAGAO E REFORMA AGRARIA - INCRA
CERTIFICADO DE CADASTRO DE IMOVEL RURAL - CCIR

PAG. 141

FASLATUALIENS 0 38EA 0T R

AT e e e
iy

=

=]

-

o

hul

l_

[T

[a]

=

o

X

O

COOIGO DO IMOYEL RURAL DOENGMNACAD DD MOWVEL RUBAL. (D
701.068.012.181-9 Pedreira Marvel
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{7
p -
ePlBlica FEDERATIVA DO BRASIL 7 A il
- s : - # ¥ -
TRO DE IMOVEIS . LIVRO N 2 . AEGISTROGERAL
AP i / Ve d />

OSCAR KUROWSHKI J 7 f

fsnn:mwu. Gl

Matricula N.° =8,412=
Data__17.__J MAID /1982

IMOVEL:- Um terreno rural, constituido de mato e cultura, mac
area superficial de 15 (quinze) alqueires aproximadan
ou sejam, 363.000,00m2 (trezentos e sessenta e treés mil meiros
drados),_mais ou menos, sem benfeitorigs, situado no lugar "TA0
quarteirao Vilinha, distrito de Tres Corregos, n/Municipio e
de Campo Largo, Estado do Parana, confrontando com terras d=
Gongalves Pinto, com a Estrada de Tres Corraego, to
ro da Silva, com Jose Ribeiro de Freitas, P
outros- = = = = = = =Z = = = = = = = = = = =

DRDDRIETERIUS:l)ﬂNTUNIU FRANCISCO FRA
brasileiros, casados eg
dos Titulos Eleitorais n29s. 1.301.
CPF/MF sob ne 184,523.459, residsa
n/Municipio;~ 2) MARCELIND FRANC
RA_FRANCD, brasileiros, casadog
do Titulo Eleitoral n2 7,273
184,532,559, residentes no g
——————— 3} JosE ;
brasileiros,
tado, ela, do lar, por
T{tulo Eleitoral da
conjunto no CPF /MF s
de Colombo=-Pr;- =
4

3 Trés Corregos =
m. ALFREDINA FER

vamente,
ntes em Atubs,

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIXDT SCZXG M2FT4 PLUWU

lavrador, els, do

'
7.278 da 92 zona e 70.176

Sao Braz, Municipio de Curitibe
RANCISCO FRANCO e s/m. BERNARDI
brasileiros, casados entire si, ele, funcionar

'
o lar, portadores dos Titulos Eleitorais da 1

12.831 e 496, respactivemente, inscritos em copjunto no C
n? 110.141,789-34, residentes em Sao Braz, Municipio de Curi

|
\
I
|
REGISTRO ANTERIOR:- N2 2£.893 item I fls. 227 Livro 3-U dth:'ﬁv'r.—l

RESSALUA:- A presente Matricula & feita com bese no §22 do Art
da Lei n2 6.015 de 31-12-1973, c ag glteragoes

zidas pelas Leis n@s. 6.216 de 0&6=1975 64688 de 17-09-1979 . ===
Je e
0 friciaL :
] @ =
R-=1--B.412:~ 17-05-1982 - COMPRA £ VENDA = Por Escrituras Piblica _f _;;j g

de Compra e Venda, lavrada as fls. 185v. do Livro n? 99,
nho de 1974, nss notas do Tabelido "Andrade" d/Cidade, os
rios 1) "ANTONID FRANCISCO FRANCO" e s/m. "MARIA CORDEIROD
2) "MARCELINO FRANCISCO FRANCO" e s/m. "ALFREDINA FERREIRA |
3; "JD5F FRANCISCO FRANCO" & s/m. "MARIA DA GILVA FﬁﬁNCE:.;
im “a (3
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06/12/2024: JUNTADA DE PETIGAO DE MANIFESTACAO DA PARTE. Arq: Laudo de Avaliagio

— . cguTNUACR -
“SEBQSTlﬂngﬁANCISED FRANCO" e s/m. "EUDOXIA CORDEIRODE FREITAS
5} " OFEL FRANCISCO |

me de comu
| tador do
te na BR R

Termo de Responsebilidade de Conservagao de Fleresta, firmado

C?- Laudo de Avaliacéo

0. 0NT

Lo",- ANDOEL FRANCISCO F?HNED" e s/m., "MARLA GONGALVES FRH
e 65 “PALMIRD FRANCISCO FRANCO" & s/m. "BERNARDINA CI S
£0",- retro qualificedos,- VE NDERAM para o outntgado
prador o sr. "VICENTE BENATTO", brasileiro, casado, do comercio,

tador da Cédula de ldentidade H‘E n? 18l.338-Pr, inscrito no
sob n? 000,292.899-04, residente em Sgnta Felick e, Curitiba-Pr |
TERRENC MEDINDO 363,000,00M2, retro tricula la importancia dsj
#.15.000,00 (quinze mil oruzeiros) CUSTA 00,00,- Campo La

go; 17 de maio de 1982.- Eu, L< = Gfu::l.a.
gistro, subscrevo e dou fe. = =/= = ==z ===2=33==3=52 = =

Compra s UVanda, lavrada as Fls. 199 do Livro n®
bro de 1982, nes notas do Tebeliao "Andrade" d/C
rips "VICENTE BENATTO" e s/m. "ANNAHIR LEAL DE @
eilaircs, casados S0B O regimg de comunhao dg
ela, do lar, portadores des Cédulas de IdentS¥cyd
e 2.065.976-9-Pr, respectivemente, inscrit T

sob n? 000.292.899-04, residentes na Ru
outorgaca
s maior de i

Vila Tinglli, em Curitiba-Pr, VEND y
o IE
x' la de Idénti
zza 22. DJ? b

pradora a srta. "MARIA KUCZERA"™, bras
de, nascida am D7-10~1952, do lar,
RG n® 3.657.737-1-Pr, residente na

ro Pinheirinho, em Curitibe-Pr, T ND

triculado_e objeto do R-1-8. £|1 fE\a impo 1‘:‘1 is T

(hum milhao de cruzeiros).- 5, k] ﬁﬁﬁﬁ %0 572 i

lor de [#.2.200.000,00.- CUSpQ %" - 200 ;{-&: , argo, & de Fg-

versiro ds 19B3.- EU. n\v..) [ LR 8 cial do Registro,

subscrevo 8 dou fe. = = %) S L = aWP= & = = = = i
~ JRS]

= W '—'L“-.—:\_—I ¥

» |
Rer3==8.4121= 03-0% \‘\ OMB ANESPENDA % scritura Pdblica ool
Compra e Yenda, la {QP g aDiv n%. 172 aos 20 de dezem
bro de 1.984, naf T *fiaa d€ede" d/Cidede, a prop:

ria "MARIA KU At K *‘_ if ¥ ) ENDE U para o outc
comprador o _5q%) LK) ULG 3_1:., ARDO 'u Brasileiro, casado sab o
n-

NN CIC ne, C10.107.009-87, re

Marve Q‘ ‘ idade de Cascauel-Pr, 0 TERRE

o mady

»'c-.GDD (“* milhoss, e quinhentos mil cruz
PC CR$7.785; Serventia CR$147.92

COM 363.0 DON
porténcia dé C
CUSTAS CRslB

AR RS VARLFRUDE S CﬂRDUSD. industrial,
i.i‘ ado e objeto do R--2--8.412, p=

AV--4--B,412:- 28-11-86 - COMSERVAGAD DE FLURESTH ~ D& acordo o«

Instrumento Particular em Curitiba-Pr, aos 07 de novembro de 1
em trés vies apresentado com croquis, que ficam arquivados sob

ro 6.697 n/0ficio, o proprietario "PAULD JOSE CARDOSO", jé gualif
do, Declara parante autoridade floresta anda am v;sta 0 gque dis
o srt, 53, 2lfnea IV, da Instrugac Normativa 001/B0 de 11-D4-B0  en
atendimento 20 que determina a Lei 4.771/65 (Codigo_Florestal) cm:
arts. 16 s 44, que s floresta ou a forma de vegetagao existente
drea de 10,30ha, nao inferior a 28,37% de area de 363. 000,00m2, c©
presndida ngs limites indicados no referido termo, fice grluadn,'
de ut;lxza;au limitada, neo podendo nela ser feita gualguer tipd
Explnracao, a nac ser madiante autnrlzacaa do I.08.D.F.; O atual
prietdrio, compromete-se por si, seus herdeiros ou sucessores o
zer o presente gravame sempre bom, fFirme e valiosoc.~CUSTAS=-Cz§«¢
(EPE ~Cz§2,54,-5arventia-Cz{48,36 e F.P.-Cz$10,18).-Campo Largo,

SEGUE FICHA NS gl

desome ool L
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