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1. INTRODUCAO
Visa o presente Laudo, atendendo a solicitacdo da PREVIBARRAS -
PREVIDENCIA SOCIAL DO MUNIPIO DE QUATRO BARRAS/PR, determinar o valor do
imovel objeto deste Laudo.

Este Laudo de avaliacdo atende a todos os requisitos da Lei n2. 6.530/78,
que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, e a Resolugdo n? 1.066/2.007 do
COFECI-Conselho Federal dos Corretores de Imoveis. A avaliacdo obedece aos critérios
mercadoldgicos da Norma Brasileira da ABNT - NBR 14.653 — 2 — Avaliagdo de Imdveis
Urbanos.

O Laudo obedece aos critérios de ética e regulamentos do COFECI —
CONSELHO FEDERAL DE CORRETORES DE IMOVEIS, e do IBAPE — INSTITUTO
BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA.

| 2. OBIETIVO |
O objetivo do laudo é a determinacdo técnica do valor do imdvel para fins

de VENDA.

3. IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Rua Rua Nilo Favaro — Matricula 4.496

REGISTRO DE IMOVEIS

Comarca de Campina Grande do Sul [ REC"STRO GERAL ] [ 01 J

RUBRICA
ADRIANO RICHA
iy [MATRiCUlA N.°M] [ @ : J
CPF 635,722.14%-1

-

: Lote AB-2BA3-12 (a-bé-dois-bé-a-trés-doze), da planta de subdivisio Lote AB-2BA3 (a-bé-dois-bi-a-
uts): da.phnu de subdivisio do lote AB-2BA (a-bé-dois-bé-a), da planta de subdivisio do lote de terreno AB-2B
(a-bé-dois-be), oriundp do desmembramento do lote AB-2 (a-bé-dois), situado no Municipio de Quatro Barras, desta
Comarca, com a scguinte desericlio: medindo 35,00m de frente para a atual rua Nilo Favaro (antigo lote AB-2BA2),
do l?d_o dircito de quem da rua olha 0 imével mede 124,00m, confrontando com o lote AB-2BA3-13, desta
subdivis3o, do lado esquerdo mede 124,00m, confrontando com o lote AB-2BA3-1 1, desta subdivisdo, na linha de
fundos, mede 35,00m, onde confronta com o imével de propriedade de Oscar Kern e Lourival Cordeiro Mocelin,
com a drea total de 4.340,00m?, sem benfeitorias,

PROPRIE [ARIQ: MUNICIPIO DE QUATRO BARRAS, com sede na Av. D. Pedro IT n® 110, em tro Barras-
PR, inscrita no CGC/MF sob n® 76.105.568/0001-39. e

l REGISTRO ANTERIOR: Os constantes da Matricula n° 4.412 Livro 02-RG deste Oficio.

OBSERVACAO: A presente matricula é aberta atendendo 3 requerimento firmado pela

) . parte interessada, na
OdadcdeQumroBams-P&aos09d:1unhode2000ccmvinudedzaﬂxihis!odoinwvdobjemda matricula n°
4.412 do Livro 02 RG qme Oﬂuo Junto a0 aludido requerimento, que fica arquivado neste Oficio sob n° 6.405,
enc -s¢ 0 M -xlchnuwcleaptwadaychPrddmmMunidpaldeQnmmBams—PR,dusc

terreno subdividido ¢ ART - Anotaclio de Responsabilidade Técnica n® 1702192010054, expedida pelo Conselho

Rng.umdc:;gm{lnﬁa.AmuﬂcmchngadoEmdohm-CREA-PR Os elementos omissos no

registro anterior 2 [ fi ¢Ocs), foram supridos no litulo apresentado, por declaragio e

mmble das partes, conforme autoriza o item 16.2.7.1, Secdo 2, Cap. 16, do Codigo de Normas da

Corregedoria Geral da Justica do Estado do Parana, Protocolo n® 6.405 de 000. Custas: 30 VRC - R$2,25,

ggIgCMNA GRANDE DO SUL, 14 DE JUNHO DE 2000. (a) ﬁ ::?m;g&bg 7 OFICIAL DO
0.
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4. PROPRIETARIO DO IMOVEL

PREVIBARRAS - PREVIDENCIA SOCIAL DO MUNIPIO DE QUATRO BARRAS/PR, inscrita no CNPJ
sob n200.520.196/0001-45, com sede no Municipio de Quatro Barras/PR.

5. SITUACAO LEGAL DO IMOVEL |

O imodvel encontra-se com sua propriedade devidamente comprovada, tendo seu
registro comprovado na Matricula 4.496 no Cartdrio de Registro de Imdveis de Campina
Grande do Sul/PR.

6. DESCRICAO DO IMOVEL

Lote de terreno, Area total 4.340,00 m?

Dimensdes do lote: 35,00m x 124,00m.

Zoneamento: Zona de Ocupacdo Orientada lll A- ZOO Il A
Pavimentacdo: Asfaltica

MAPA DE LOCALIZAGCAO DO IMOVEL

“EEMoannaalachei@® %
: 70405 VA
Ra_r.‘nél 79495 Nits B

| -

Bl
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7. VISTORIA DO IMOVEL

A vistoria do imodvel foi realizada no dia 21/03/2024 — pela manh3, tendo inicio as 9:00
horas.

8. ASPECTOS DO IMOVEL NO CONTEXTO URBANO

Quatro Barras é um municipio brasileiro do estado do Paran3, regiao Sul do Brasil.

Achilles Greca Consultoria Imobiliaria
Rua Alziro Zarur, 155 —Sitio Cercado
Curitiba/PR — CEP 81.810-240



ak ‘ | .
Achilles Greca ACHILLES GRECA

Consu”,or.ia Tmlldma PERITO JUDICIAL - CORRETOR IMOBILIARIO
CRECI: F-28.513/PR | CNAI/COFECIL: 19.823

Pelo municipio passa a estrada da Graciosa, antigo caminho para o litoral paranaense e
rota dos tropeiros, que atravessa a Serra do Mar no trecho mais preservado de Mata
Atlantica do pais, além do Morro do Anhangava, conhecido pelos montanhistas e muito
usado na pratica da escalada.

HISTORIA

Ao tempo de Gabriel de Lara, o Capitdo Povoador e senhor de Paranagua, varias
bandeiras exploradora saiam do litoral em dire¢cdo ao planalto em busca de ouro e da
preia ao gentio. Em 1661 Baltasar Carrasco dos Reis se estabelece no planalto curitibano
e as bandeiras continuam, com muitas pessoas ficando na regido e ajudando a formar
alguns arraiais, sendo alguns provisérios e outros estdveis, notadamente nas
proximidades do Arraial Queimado (hoje Bocaiuva do Sul), Borda do Campo e Arraial
Grande.

Em 1666 surgia no planalto de Curitiba o Arraial de Campina Grande, que integrava o
territdério do Arraial Queimado. A partir dessa época iniciou-se o povoamento desta
vasta regido. Quando foi criado o municipio de Campina Grande, no dia 26 de novembro
de 1883, pela Lei Provincial n? 762, os povoados de Quatro Barras e Capivari Grande
constavam como Distritos Policiais, pertencentes ao Termo da Freguesia de Colombo.
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Fato iconico, quando da passagem de Dom Pedro Il pelo municipio, em 1880. Consta
que o imperador do Brasil trilhou a Estrada da Graciosa rumo a Curitiba, e no caminho
descansou debaixo de um pinheiro-do-parana. Este fato ndo possui fontes confidveis e
alguns pesquisadores apontam como um mito criado pelo historiador Romadrio
Martins[6]. Tal momento foi retratado pelo artista José Demeterco na tela Pinheiro
histérico de Dom Pedro Il, e atualmente a principal avenida da cidade leva o nome do
imperador, como homenagem.

Em 25 de fevereiro de 1892, por ato do novo governo republicano foi referendado o
Distrito Policial de Quatro Barras.

Apesar de participar da histéria regional ha séculos, somente em 25 de janeiro de 1961,
através da Lei Estadual 4.338, sancionada pelo governador Moisés Lupion, foi criado o
municipio de Quatro Barras, que teve territério desmembrado dos municipios de
Campina Grande do Sul e Piraquara. A instalacdo oficial deu-se de forma solene no dia
9 de novembro de 1961.

GEOGRAFIA

Sua populacdo, conforme estimativas do IBGE de 2020, era de 23 911 habitantes,[3],
formada predominantemente por descendentes de italianos, portugueses, poloneses e
alemaes.

Hidrografia e relevo

A cidade encontra-se entre duas grandes bacias hidrograficas: Bacia do Ribeira e Bacia
do Iguacu, que abastecem a capital e municipios vizinhos.

No entorno do municipio encontramos grande numero de serras, como por¢des da Serra
do Mar, como aquelas que compdem a Serra da Graciosa, Serra da Baitaca e Serra da
Farinha Seca. Muitos do rios tém origem nestas por¢des mais elevadas, e alimentam os
demais rios situados nas por¢des mais baixas

EDUCACAO

A drea de educacdo é composta pela rede municipal, estadual e particular,
contemplando a educac¢do infantil, o ensino fundamental e ensino médio, sendo o
municipio responsavel pelo ensino infantil de 0 a 6 anos e ensino fundamental de 12 a
42 série.

Segundo dados do IBGE, o municipio possui 12 pré-escolas, 11 escolas de ensino
fundamental e 6 de ensino médio, tendo como quantidade de docentes 48, 204 e 109,
respectivamente.

Nos ultimos anos o municipio tem se destacado em avaliagdes do Ministério da
Educacao, ficando em segundo lugar entre os municipios da area metropolitana norte
da regidao; os avangos do Ideb sdo atribuidos aos investimentos feitos no setor nos
ultimos anos.
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TURISMO

Situada em regido serrana, Quatro Barras conta com mais de 42% de seu territério
preservado e possui inUmeros atrativos naturais e histéricos, dentre os quais podemos
destacar:

Caminho do ltupava

Originario de antigas trilhas indigenas, é o caminho mais antigo conhecido do Parana.
Foi uma das principais vias de comunicacdo entre o primeiro planalto paranaense e a
planicie litoranea, desde o século XVII até a conclusao da Estrada da Graciosa em 1873
e a efetivacdo da Estrada de Ferro Curitiba - Paranagua em 1885. S3o 22 quildmetros
de extensdo que ligam o municipio a Morretes. Quase todo o percurso é pavimentado
com pedras, colocadas por escravos entre os anos de 1625 e 1654. E considerado um
sitio arqueoldgico em plena Mata Atlantica.

Estrada da Graciosa

Ver artigo principal: Estrada da Graciosa

Estrada sinuosa que atravessa a Serra do Mar ligando a Grande Curitiba a Antonina e
Morretes. E um caminho histérico que foi utilizado por aproximadamente 200 anos
antes do inicio da construcdo da estrada, por indios, jesuitas e pelos primeiros
colonizadores, no século XVII. Foi a primeira via carrocavel do estado, construida entre
1854 e 1873. Sua importancia histdrica se confunde com inicio do desenvolvimento do
Estado, por onde circulava o fluxo econdmico da época, ja que era o principal acesso
entre Curitiba e o litoral.

Morro do Anhangava

Com mais de 1 400 metros de altura, seu cume pode ser atingido por uma trilha em
meio a densa vegetac¢do. Procurado por praticantes de esportes de voo, caminhada e
escaladas, o local é considerado o melhor campo-escola do Brasil.
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9. ANALISE MERCADOLOGICA

O mercado imobilidrio brasileiro de 2008 a 2012 apresentou um
desenvolvimento expressivo em virtude de um conjunto de fatores tais como:

- Incentivos governamentais como juros subsidiados e taxas de juros
atrativas.

- Financiamentos com prazos de até 35 anos.

- Captacdo de recursos pelas construtoras do eixo Rio — S3o Paulo — BH
na bolsa de valores, e migracdo para as 5 regies brasileiras, realizando aquisicoes e
fusdes com as construtoras e incorporadoras locais para a construcées de diversos
empreendimentos imobiliarios.

- Projetos de baixa renda como Minha Casa Minha Vida, Associativos e
PRODECAR.

- Existéncia de uma demanda reprimida de imdveis em virtude da falta de
incentivos governamentais e politicas habitacionais.

- Situacdo do pais de crescimento, insercdo social, exclusdo da extrema
pobreza e aumento do poder de compra e de endividamento da populacao.

A valorizagdo dos imdveis nos anos de 2008/2013, segundo a revista
Exame, foi de 145 %, e representou um dos melhores investimentos em ativos neste
periodo.

A partir de 2014 até 2019 o mercado imobiliario entrou em processo de
estabilizacdo dos valores dos imdveis e readequacdo dos produtos imobiliarios lancados.
As Construtoras, Incorporadoras em busca de resultados positivos em detrimento de
volume de langamentos. O setor da construcdo civil entrou em uma crise significativa
que afetou todos os processos do mercado imobiliario.

O Brasil, devido a sua grande dimensdo territorial, apresenta
peculiaridades em cada uma de suas regides, que incluem diferentes condigdes
econdmicas e caracteristicas de oferta e demanda por imdveis.

No inicio do ano de 2020 o planeta Terra entrou em um estado de
Pandemia causada pelo virus COVID -19. A contaminacgdo iniciou na China e alastrou-se
para os demais paises da Asia e posteriormente para a Europa. Em margo intensificou-
se nos Estados Unidos e chegou ao Brasil. Hoje estamos vivendo uma situacao critica de
enfrentamento ao virus que afeta diretamente todos os setores vitais de um pais.

O setor imobiliario reagiu de modo diferenciado ao enfrentamento dessa
situacdo. O setor construtivo, na sua maioria, continuou a rotina de edificagdes e
incorporagdes com adogdes de medidas preventivas de contaminagdo. As
intermedia¢des imobilidrias sofreram uma redugdo, mas foram direcionadas de modo
satisfatdrio para os canais de atendimento digitais. Os novos langamentos Imobilidrios,
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em grande parte foram suspensos, mas projetos especificos, pontuais, em mercados
bem definidos e caracterizados, tanto do Minha Casa Minha Vida, como Altissimo
Padrdo, em algumas cidades foram mantidos e tiveram grande éxito.

Iniciamos 2021 com a perspectiva de vacinacdo da populacdo e que as
condicbes de convivéncia social e profissional se normalizem, e enquadrem-se dentro
dos padrdes normais de sociabilidade.

O pais apresenta condi¢cdes econOmicas favoraveis como taxa de Juros,
demanda reprimida, percentual de financiamento muito baixo em relagdo ao PIB, que
permitem projetar que nos préximos anos havera valorizacdo do mercado como um
todo. No médio e longo prazo, as perspectivas do mercado imobilidrio sdo altamente
positivas.

O momento atual do mercado imobilidrio é favoravel para quem deseja
adquirir um imovel, pois os valores atingiram o patamar mais baixo dos ultimos anos,
ha uma grande oferta de negociacdes, facilidade de negociagdes, reducdo das taxas de
juros e diminuicdo da inflacdo.

A compra de iméveis, além da valorizagdo, hd a rentabilidade que ele
representa, através de uma locacdo segura. O imdvel é um dos investimentos mais
seguros existentes por sua concretitude e possibilidade de retorno pela locacgdo.

O indice FIPE ZAP, FIPE — Fundacdo Instituto de Pesquisas Econdmicas e

ZAP maior portal de imdveis da América do Sul, mensalmente apresenta os dados do

f.
ULTIMOS RESULTADOS pc &~
Comportamento recente do prego de venda de imdveis residenciais (%) - Indice FipeZap e capitais monitoradas

IPCA

IGP-M FGV +3.23% +3.28% +23.14% +2314% -
Indice FipeZap +0.46% +0.45% “a61% 7.8
Sio Pavlko se 37 3 3 +375 3
Rio de Janeiro RJ

Belo Horlzonte MG

Brasdia OF

Sahvadoe BA

Fortaleza CE

Recife PE

Porto Alegre RS

Curitiba PR

Florianépolis SC

Vitérla ES

Golnia GO

Jobo Pessoa PB

Campo Geande MS

Maceid AL

Manaus AM

INDICE FIPEZAP DE VENDA RESIDENCIAL INFORME DE DEZEMBRO/2020

mercado imobiliario.
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A VENDA RESIDENCIAL em 2020 apresentou os seguintes resultados:

Evolucdo dos INDICES DE VENDAS RESIDENCIAIS dos ultimos 12 anos em comparacdo

com os indices do IPCA — INDICE NACIONAL DE PREGOS AO CONSUMIDOR AMPLO, e o

IGP-M — INDICE GERAL DE PRECOS - MERCADO

EVOLU_CAO DO INDICE FIPEZAP

fipe ZA

Comportamento da série &0 Indice FipeZap de vonds residencisl ¢ outios indices de prego (variagdes acumyladas em 12 meses)

X 210 211 N2 213 Nie x1s N6 N Nis s des/N*
© lndiceFigeZap +21AT% +2086N +20.02% +1300% +1LNS 70N <102% 04N QSN Q2N 000N 3TN
IPCA (B0E : g R
NA-MFGY)
-2
s /\
s / \
\
~ = \

s . e
"N
s g8222qx2=2=8 N8RRI RANAESRASISSIIZNEIAIIRNSSELRE
Kl 3 3 3 3 A 3 )
L ? £ X e XA¢ 1 ¢ 32 ¢ 3 g X g 74 g X e XA g Ay
Legenda _ F Vends Revaden A BGE G FG

A LOCACAO RESIDENCIAL em 2020 apresentou os seguintes resultados:

ULTIMOS RESULTADOS fipe ZA

Compostamento recente do preco de locacdo de imbveis residenciais (%) - indice FipeZap e capitais monitoradas

IPCA IBGE +1,35% +0,89% +4,52% +4,52%

1GP-M FGV +0.96% +3.28% +23.14% +23.14% - -
Indice FipeZsp j0am% oo 248% 46 0w
Séo Pavlo se 0.09% -0,16% +1,14 +124 40,08 043
Rio de Janeiro R 86 r

Brasda OF 0,60%

Sahador 8A

Porto Alegre RS +003 0.i5%

Curitiba PR

Bejo Horlzonte MG

Recite PE

Fortaleza CE +0.60° +0.55%

Flodandpolis sC +071 +0.14 *082 082

Goldnia GO 149 +117 +387 +887

INDICE FIPEZAP OE LOCAGAO RESIDENCIAL

INFORME DE DEZEMBRO/20X
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Evolucdo dos INDICES LOCATIVOS RESIDENCIAIS dos ultimos 12 anos em
comparacdo com os indices do IPCA — INDICE NACIONAL DE PRECOS AO CONSUMIDOR
AMPLO, e o IGP-M — INDICE GERAL DE PRECOS - MERCADO
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INDICE FIPEZAP DE LOCACAO RESIDENCIAL INFORME DE DEZEMBRO/2020

O volume de financiamentos imobiliarios com recursos da poupanca encerrou 2020
com um aumento de 52% em relacdo ao ano de 2019. Em 2020 foram utilizados RS

106,5 bilhdes em financiamento imobiliario, principalmente em imdveis com valores
entre RS 200 e 500 mil reais.
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10. AVALIACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL
10.1 - DETERMINAGAO DO VALOR VENAL DE MERCADO DO IMOVEL

METODOLOGIA AVALIATORIA: O Perito Avaliador entende que a determinagdo do valor
de mercado dos imdveis devera ser por meio do METODO COMPARATIVO DIRETO DE
DADOS DE MERCADO - Norma Brasileira Avaliatéria - NBR - 14.653 da ABNT -
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas para determinacdo do valor de mercado
conforme NBR - 14.653. Determina-se o valor de mercado do imdvel avaliando a partir
de comparagbes com imdveis similares, semelhantes ao imével avaliando.

O Método Comparativo Direto de Dados De Mercado define o valor através da
comparacdo com dados de mercados assemelhados quanto as caracteristicas
intrinsecas e extrinsecas ao imdvel avaliando. A pesquisa se concentrou em imdveis com
as caracteristicas semelhantes ao imével avaliando.

A pesquisa se concentrou preferencialmente em imdveis com as caracteristicas
semelhantes ao imdvel avaliando e que estdo em OFERTAS no mercado imobiliario
vigentes na data da Avaliacdo:

- LOTE DE TERRENO URBANO
TODOS 0S IMOVEIS PESQUISADOS POSSUEM SEMELHANCA COM O

IMOVEL AVALIANDO, NO QUE DIZ RESPEITO A SITUACAO, A DESTINACAO, E AS
CARACTERISTICAS FiSICAS (ITEM 8.2.1.4.2 — LETRA d da NBR 14.653-2)

QUADRO AMOSTRAL

Pesquisa Iméveis similares ao avaliando - Quatro Barras/PR - Lote de Terreno Residencial - Venda

Amostra | Area Total (m?) Valor (R$)| Valor (R$/m?) Endereco Fonte
1 3.547,00 700.000,00 197,35 |Rua Alfredo Miguel Baduy Flexx Imoveis
2| 4.663,00 700.000,00 150,12 |Rua Hugo Venske Stall Solucoes Imobiliarias LTDA
3 5.000,00 650.000,00 130,00 [Rua Durval Ribeiro da Costa Royal Prime Imdveis
4 3.575,00 500.000,00 139,86 |Rua Alfredo Miguel Baduy Angela Dutra Corretora
5 5.020,00 | 1.050.000,00 209,16 | Rua Hugo Venske RHINNO INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS
6 7.639,00 | 1.100.000,00 144,00 |Rua Hugo Venske Allega Imdveis
7| 3.500,00 450.000,00 128,57 [Rua Nilo Favaro Amppliata Iméveis
8 3.719,00 600.000,00 161,33 |Rua Alfredo Miguel Baduy Gilcevane Corretor de Iméveis
9 10.000,00 | 1.600.000,00 160,00 | Vila Nossa Senhora De Fatima Cibraco Imdveis

LOCALIZAGAO DAS AMOSTRAS (OFERTAS), DENTRO DE UM RAIO DE ATE 2,5 KM

Achilles Greca Consultoria Imobiliaria
Rua Alziro Zarur, 155 —Sitio Cercado
Curitiba/PR — CEP 81.810-240
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HOMOGENEIZACAQO DOS FATORES:

Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.{i) x F1 x F2 x ...x F(k)

Am  V.Ofert(R$) AEquivm2) WV.Unt(R$/m2) F1 F2  V.Hom.(R$/m2)
1 700.000,00 3.547,00 197,35 070 088 13538
2  700.000,00 4.663,00 150,12 070 087 10193
3 650.000,00 5.000,00 130,00 075 088 9555
4 500.000,00 3.575,00 139,86 070 087 9497
5 105000000 502000 209,16 070 0,85 12445
6 1.100.00000 7.639,00 144,00 070 085 B568
7 450.000,00 3.500,00 128,57 070 086 7740
8 600.000,00 3.719,00 161,33 070 0,80 10164
9 160000000 10.000,00 160,00 070 0,80 10080

F1: Zoneamento F2: Localizagio
CAMPO DE ARBITRIO:

Conforme o Falor de Ponderagio adolado, temos:
LAi = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/m2) = 66,29
Estimativa de tendéncia central ou valor médio (R$/m2) = 101,98

LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2) = 13767

CONCLUSAO FINAL:

Considerando as analises feilas neste parecer bécnico de avaliagdo mercadolagica PTAM, conclui-se
que o valor total do imdvel, na data atual, &:

Valor Total { RS ) = Valor Arbitrado (R$/m2) x Area Equiv. do Imdvel Avaliando (m2)
Sando:
Area aquivalente do imével avalianda (m2) =4.340,00

Valor unitario arbitrado (RE/'m2) = 101,58

VALOR TOTAL ( R$ ) = 442.593,20

hualrocenios e quarenia & dois mil, quinhenios e noventa e trés reais e vinle cenlavos

Achilles Greca Consultoria Imobiliaria
Rua Alziro Zarur, 155 — Sitio Cercado
Curitiba/PR — CEP 81.810-240




Achfﬂés? Gteca

Consultoria inmili’(ﬁ'ia

ACHILLES GRECA

PERITO JUDICIAL - CORRETOR IMOBILIARIO

CRECI: F-28.513/PR | CNAI/COFECI: 19.823

PARAMETROS DAS AMOSTRAS:

MNamero de amastras (Ud): 9
Menor valor homogeneizado (RE/m2): 7740
Maior valor homogeneizado (R$/m2): 135,38
Somatdrio dos valores homogeneizados (RS/m2): 917,80
Amplitude total (R$/m2): 57,98
Média aritmética (R$/m2): 101,98
Onde:

a) Somatdrio dos valores homogenelzados = V(1) + V(2) + V(3) +.........+ V(n)

b) Amplitude total = Malor valor homogeneizado - Menor valor homogenalizado

c) Média Aritmética = V(1) + V(2) + V(3] ...+ V(n) ) I N

SANEAMENTO DAS AMOSTRAS:

Testa os valores homogeneizados das amostras em relagio ao valor médio, eliminando os dados

discrepantes (outller).

Adotado:

Fator de Ponderacdo em torno do Valor Médio = 35,00 %

Am  Wh(RSMZ) D)

1 135,38 3276
2 101,93 0,05
3 95,55 6,30
4 94,97 6,88
5 124,45 22,04
Sendo:

Am = Amaostra

Am
&
7
&
9

Vh = Valor hemogeneizade (REm2)

D = Desvio em relaglo ao valor médio (%)

CONCLUSAO:

Todas as Amostras sdo Validas.

Vh (R$imz)
B5,68
7740
101,64
100,80

D (%)
15,98
24,10
0,33
1,15

Achilles Greca Consultoria Imobiliaria
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A) Pragos Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - RSim2

B) Dispersao dos Pregos Observados em Relagio a Média

b Po
5
x
" g
a
M =
xl o
]
il a8
PLEWY
ih
=7
1] Am
[} Po
Mo = Valor Médio (R§im2) = 15782
Po = Pregos observados.
Do = Dispersia em relaclo a média.
Am PoR$m2) Ve(R&m2) Var.
Am PolR$im2) DofR$imZ) Dofl)
1. 107.38 135,38 088 9. 180,00 100,80 0,63
1. 10738 3058 2506 9. 160,00 3,178 1,38
2. 150,12 101,85 0,58
3. 13000 N o7 2. 18012 7,704 4,88
) : 3. 130,00 TEZE 1763
4. 13888 8487 0.8 4. 13986 17961 1138
5. 20916 124,45 0,50 5. 209,16 51342 =5
6. 144,00 B5.68 0,58 €. 14400 13824 B7E
T- 12857 774D 0,80 7. 12857 26250 1853
B. 16133 101,64 0,83 B. 16133 3512 233

C) Dispersao dos Valores Homogeneizados em Relagao a Média

Vh
zl
=5
My —2 3
wh
%7
0 Am
Mh = Valor Médio (RE&m2) = 10198
Vh = Valores Homogeneizades.
Dh = Dispersio em relagio a média.
Am VhiR$m2) Dh{R$Im2) Dh{%)
1- 13538 33,804 32,76 8. 100,80 1178 1,15
2. 10183 0,048 0.05
3. 05556 6428 6,30
4. 8497 T3 6.88
§- 12445 22475 2204
&. BEGE 16,209 15,98
T- 7740 24,578 2410
B- 10164 0,337 0,33
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Observagao: Devido a velocidade de venda atual do mercado imobiliario na regidao, para uma
liquidez imediata arbitramos um fator de liquidez de 16,50%

VALOR FINAL IMOVEL =R$ 369.000,00
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11. CONCLUSAO

E DO ENTENDER DO PERITO AVALIADOR QUE OS
VALORES DE MERCADO PARA O IMOVEL AVALIANDO SAO:

VALOR MERCADO MEDIO ESTIMADO

VENDA FORCADA:

RS 369.000,00

= LIMITE INFERIOR: RS  350.550,00

= LIMITE SUPERIOR: RS 387.450,00

VALOR MERCADO MEDIO ESTIMADO:

RS 442.593,20

- VALORES DE MERCADO, SEM GRAVAMES E NAS CONDIGOES EM QUE O IMOVEL SE
ENCONTRA NA DATA DA AVALIAGAO
- VALORES SEM HONORARIOS DE INTERMEDIAGAO
- MARGEM DE ERRO DE 5,00%(CINCO PORCENTO) PARA CIMA E 5,00%(CINCO PORCENTO)
PARA BAIXO

Achilles Greca Consultoria Imobiliaria
Rua Alziro Zarur, 155 —Sitio Cercado
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12. ENCERRAMENTO

O presente parecer de avaliacdo é composto de 23(vinte e trés) paginas, que
subscreve esta ultima.

Curitiba/PR, 15 de abril de 2.024.

Documento assinado digitalmente

ub ACHILLES GRECA
g Data: 07/11/2024 20:59:03-0300
Verifique em https:/fvalidar.iti.gov.br

Achilles Greca
Perito Avaliador Imobiliario
CRECI F28513—-PR
CNAI/COFECI 19.823
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13. ANEXOS

= BIBLIOGRAFIA
* FONTES DE PESQUISA
* BREVE CURRICULO DO AVALIADOR
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15. FONTES DE PESQUISA

- VIVA REAL IMOVEIS
www.vivareal.com.br

- ZAP IMOVEIS
WWW.zapimoveis.com.br

- PREFEITURA MUNICIPAL DE QUATRO BARRAS
www.quatrobarras.pr.gov.br
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Achilles Greca

Telefone: (41) 3378-6071
Celular: (41) 9 8535-7306
email: achillesgreca@gmail.com

Corretor de Imoveis, Perito Avaliador Imobiliario e Despachante Imobiliario.

Graduado em Administracdo de Empresas, Técnico em Transac¢6es Imobiliarias e Curso
de AvaliagBes Imobiliarias junto ao CRECI/PR.

Credenciado junto ao Tribunal de Justica do Estado do Parana e Tribunal Regional do
Trabalho da 92 Regido.

Trabalhei por 22 anos no HSBC Bank Brasil S.A. com produtos de Crédito Imobiliario,
onde tive a oportunidade de conhecer e atuar nos Mercados Imobilidrios dos Municipios
de Curitiba/PR, Floriandpolis/SC, Joinville/SC, Blumenau/SC, Balneario Camboriu/SC,
Jaragua do Sul/SC, Rio de Janeiro/RJ, Sdo Paulo/SP, Vitdéria/ES e Campo Grande/MS.

Especialidades: AvaliagGes imobilidrias, analise da concorréncia, financiamentos,
legislagcdo imobiliaria, planejamento estratégico de vendas de produtos imobilidrios,
analise de risco de crédito para pessoas fisicas.
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