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Avaliagao de Imoéveis Urbanos

GERFISON MAICO DE ASSUNCAO Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

| RESIDENCIAL

Solicitante: TIPR 42 VARA CiVEL DE PONTA GROSSA-PR Data da Solicitagdo: 05/06/2023
Proprietario:  GILSON CESAR KZESINSKI E SANDRA M. DO NASCIMENTO Data da Vistoria: 05/06/2023
Enderego: RUA FREUD N2 676 Data do Laudo: 12/06/2023
Complemento: Bloco 14 Matricula/Cartério: 53.820/ 12 OFICIO REGISTRO DE PONTA GROSSA.
Bairro: COLONIA DONA LUIZA Objetivo: DETERMINAR O VALOR MERCADOLOGICO DO IMOVEL
Cidade: PONTA GROSSA UF: PR CEP: 84053-000 Finalidade: AVALIAGCAO JUDICIAL
Metodologia: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado Tratamento dos Dados:  FATORES
Informagdes de Areas Caracteristicas do Imdvel

Matricula IPTU Uso: Residencial
Terreno: 107,32 m? Terreno: 107,32 m? Tipologia: -
Construida: 63,3056 m? Construida: 63,3056 m? Idade Aparente: 15
Comum: - om? Fragdo Ideal: 107,32 Topografia: Plano
Garagem: - m? Area Considerada Est. Conservagdo:  Entre regular e reparos simples
Depésito: - m? Terreno: 107,32 m? Qtd. de Quartos: 3
Total: 107,32 m? Construida: 63,3056 m? Qtd. de Vagas: 1
Fragdo Ideal: 55,960 Ocupagio: Ocupado

RS 211.000,00

( DUZENTOS E ONZE MIL REAIS )

Avaliagdo realizada de acordo com a Norma Técnica ABNT 14.653-2 de 2019. Certificamos ainda que o tratamento de fatores foram realizdo com banco
de amostra correspondente ao mercado imdbiliario do Municipio de PONTA GROSSA-PR.

Responsével Técnico: GERFISON MAICO DE ASSUNGAO
Telefone de Contato: (044) 99958-3421 Assinatura:
Identificagdo: CREA-PR 112608/D
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Topografia: Drenagem: Formato: Situagdo: Zoneamento:
Plano Boa Regular Loteamento URBANO
Frente: L. Direito: L. Esquerda: Fundos: Area:

10,73 m 10,00 m 10,73 m 14,00 m 107,32 m?

Fator Valorizante: Poder economico regional

Fator Desvalorizante: Distancia do centro comercial.

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE
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Equipamentos Comunitarios Infraestrutura Urbana
Até 500 m 1.000 m >1.000 m
Coleta de Lixo: El El |:I Rede de Agua: Sim lluminagdo Publica: Sim
Transporte Coletivo: III I:l I:I Rede de Esgoto: Sim Fossa: Nao
Comércio: El El |:l Rede de E. Elétrica: Sim Pogo: Sim
Rede Bancéria: |I| El El Rede de Telefone: Sim
Escola: El El |:I Pavimentagdo: Sim
Saude: El El |:l Arborizagdo: Sim
Seguranga: El |I| El Esgoto Pluvial: Sim
Lazer El El El Gés Canalizado: Sim

| Vista de Identificacdo do Logradouro | Vista do Logradouro |

A regido passa por um periodo de baixo poder de comercializagdo em fun¢do da economica geral, taxas de juros elevadas e poucas linhas de financimentos
imobiliario.
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Apresentagdo: Lazer: Possui Vagas no Emp. Tipo das Vagas Numero de Blocos:
Bom inexistente (nenhum) Sim Coberta 52

NuUmero do Pavimentos: NUmero de Subsolos: NuUmero de Elevadores: Numero de Unidade por Pavimento:
3 - - 2

Imdvel em Construgdo: Nao Status da Obra: 100%

Quiais servigos faltantes para conclusdo da obra?

O bem avaliando apresenta idade aparente de aproximadamente > de 15 anos.

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

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJ654 8UL7T A6GMA LNTNY

Distribuicao Qtd. Piso Paredes Forro Esquadrias
Vitror/portas de
Apartamento de 63,3056m? 1 Porcelanato maderado Alvenaria/com pintura Laje ma dei/r'a)

Trata-se de obra com acabamento simples.
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METODOLOGIA UTILIZADA PARA AVALIACAO
NORMAS APLICAVEIS

A metodologia utilizada para determinagdo do valor do bem esta fundamentada na NBR-14653 — Norma Brasileira para Avaliagdo de Bens da Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas (ABNT), em suas partes 1: Procedimentos Gerais e 2: Iméveis Urbanos.

Para complemento do trabalho foi utilizada a Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos versdo 2011, publicada pelo IBAPE - Instituto Brasileiro de
AvaliacGes e Pericias de Engenharia, Departamento de Sdo Paulo.

FATORES APLICADOS NA INFLUENCIA DO IMOVEL

FATOR OFERTA
Descrigdo Depreciagdo Fator*
Transacdo 0% 1,00
Oferta 10% 0,90
Fonte: (Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos - IBAPE-SP (2011))
FATOR AREA

Pode-se observar junto ao mercado imobiliario, que de um modo geral, a medida que aumentam as areas em negocio, e consequentemente o volume de
dinheiro da comercializagdo, diminuem proporcionalmente, os valores unitarios das transagdes em ofertas, e, além disso, € muito comum na grande
maioria dos casos, representando uma espécie de desconto concedido pelos vendedores a medida que crescem as importancias das transagées.

Desta forma, é necessaria a aplicagdo de um coeficiente que traduza tal atitude do mercado imobilidrio, denominada no presente estudo como Fator
Area.

Para a determinagdo deste fator, utilizou-se as seguintes equag¢des, conforme prescrito na publicagdo “Curso Basico de Engenharia Legal e de AvaliagGes”
de autoria de Sérgio Anténio Abunahman, publicado pela Editora Pini:

1
Fator Area — Area do Elemento Comparativo )“ > Se a diferenca da area da amostra for menor ou igual a 30% a drea do avaliando, o
Area do Avaliando resultado é entdo elevado a poténcia de 0,25 (ou 1 /4);

1
Area do Elemento Comparativo )9

> Caso seja superior a 30%, é elevado a poténcia de 0,125 (ou 1/8).

Fator Area = .
( Area do Avaliando

Fonte: (Curso Basico de Engenharia Legal e de Avaliagdes de autoria de Sérgio Antdnio Abunahman, publicado pela Editora Pini)

FATOR TOPOGRAFIA

Descrigdo Depreciagao Fator*
Plano - 1,00
Caido para os fundos até 5% 5% 0,95
Caido para os fundos até 5% a 10% 10% 0,90
Caido para os fundos até 10% a 20% 20% 0,80
Caido para os fundos mais de 20% 30% 0,70
Em aclive até 10% 5% 0,95
Em aclive até 20% 10% 0,90
Em aclive acima de 20% 15% 0,85
Abaixo no nivel da Rua até 1,00 m - 1,00
Abaixo no nivel da Rua de 1,00 m a 2,50 m 10% 0,90
Abaixo no nivel da Rua de 2,50 ma 4,00 m 20% 0,80
Acima do nivel da Rua até 2,00 m - 1,00
Acima do nivel da Rua de 2,00 m até 4,00 m 10% 0,90

Fonte: (Norma para Avaliagdo de Imdveis Urbanos - IBAPE-SP (2011))
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METODOLOGIA UTILIZADA PARA AVALIACAO
FATORES APLICADOS NA INFLUENCIA DO IMOVEL
FATOR PADRAO CONSTRUTIVO (ACABAMENTOS)

Classificagdo Min Med Max Idade(ll:;e;r::ual ° Valo-r:;/s:)d REL
Barracos Rusticos 0,091 0,136 0,177 5 0%
Barraco Simples 0,178 0,203 0,234 10 0%
Casa Rustico 0,409 0,481 0,553 60 20%
Casa Proletério 0,624 0,734 0,844 60 20%
Casa Econdmico 0,919 1,070 1,221 70 20%
Casa Simples 1,251 1,497 1,743 70 20%
Casa Médio 1,903 2,154 2,355 70 20%
Casa Superior 2,356 2,659 3,008 70 20%
Casa Fino 3,331 3,865 4,399 60 20%
Casa Luxo 4,843 4,843 4,843 60 20%
Apartamento Econémico 2,473 2,748 3,023 60 20%
Apartamento Simples S/ elevador 3,180 3,533 3,827 60 20%
Apartamento Simples C/ elevador 3,562 3,958 4,354 60 20%
Apartamento Médio S/ elevador 3,828 4,218 4,640 60 20%
Apartamento Médio C/ elevador 4,568 5,075 5,583 60 20%
Apartamento Superior S/ elevador 5,377 5,974 6,572 60 20%
Apartamento Superior C/ elevador 6,144 6,827 7,089 60 20%
Apartamento Fino 7,090 7,410 7,983 50 20%
Apartamento Luxo 7,984 8,683 9,551 50 20%
Escritério Econémico 2,081 2,313 2,544 70 20%
Escritério Simples S/ elevador 3,378 3,753 4,013 70 20%
Escritério Simples C/ elevador 3,742 4,158 4,573 70 20%
Escritério Médio S/ elevador 4,014 4,330 4,763 60 20%
Escritério Médio C/ elevador 4,745 5,273 5,767 60 20%
Escritério Superior S/ elevador 5,206 5,784 6,363 60 20%
Escritério Superior C/ elevador 5,768 6,371 7,072 60 20%
Escritério Fino 7,073 7,929 8,722 50 20%
Escritério Luxo 9,935 10,376 10,376 50 20%
Galpdo Econémico 0,518 0,609 0,700 60 20%
Galpdo Simples 0,982 1,125 1,268 60 20%
Galpdo Médio 1,368 1,656 1,871 80 20%
Galpdo Superior 1,872 1,872 1,872 80 20%
Cobertura Simples 0,071 0,142 0,213 20 10%
Cobertura Médio 0,229 0,293 0,357 20 10%
Cobertura Superior 0,333 0,486 0,639 30 10%

Fonte: (Adaptado dos Estudos VEIU - Valores de Edificagdes de Iméveis Urbanos e IUP - indice de Unidade Padronizadas, ambos publicados pelo IBAPE-SP em 2019)

FATOR DE ADEQUACAO AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVAGAO (DEPRECIACAO)
O Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo (Foc ou F. Obsol.) é determinado pela expressdo:
FocouF.Obsol.=R+Kx (1 —R)

Onde:

Foc — Fator de Adequagdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo;

R — Valor residual corresponde ao padrdo da edificagdo, expresso em percentagem do valor de reprodugdo, conforme Tabela do Fator Padrdo
Construtivo (Acabamentos);

K — Coeficiente de Ross-Heidecke, pode ser calculado por férmula ou utilizar a tabela abaixo que é derivada da férmula.

Férmula de Aplicagdo do K

) Onde:
Ie (1_9) Ec - Estado de Conservagdo
Ir Ir ificacs
le - Idade da edificagdo

K=(1 —-Ec)x |1 —
Ir - Idade referencial

Ou

Tabela de Ross-Heidecke
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Idade em Estado de conservagdo - Ec
% da vida a b c d e f g h
referencia 0,00% 0,32% 2,52% 8,09% 18,10% 33,20% 52,60% 75,20%
2% 0,9898 0,9866 0,9649 0,9097 0,8106 0,6612 0,4692 0,2455
4% 0,9792 0,9761 0,9545 0,9000 0,8020 0,6541 0,4641 0,2428
6% 0,9682 0,9651 0,9438 0,8899 0,7930 0,6468 0,4589 0,2401
8% 0,9568 0,9537 0,9327 0,8794 0,7836 0,6391 0,4535 0,2373
10% 0,9450 0,9420 0,9212 0,8685 0,7740 0,6313 0,4479 0,2344
12% 0,9328 0,9298 0,9093 0,8573 0,7640 0,6231 0,4421 0,2313
14% 0,9202 0,9173 0,8970 0,8458 0,7536 0,6147 0,4362 0,2282
16% 0,9072 0,9043 0,8843 0,8338 0,7430 0,6060 0,4300 0,2250
18% 0,8938 0,8909 0,8713 0,8215 0,7320 0,5971 0,4237 0,2217
20% 0,8800 0,8772 0,8578 0,8088 0,7207 0,5878 0,4171 0,2182
22% 0,8658 0,8630 0,8440 0,7958 0,7091 0,5784 0,4104 0,2147
24% 0,8512 0,8485 0,8297 0,7823 0,6971 0,5686 0,4035 0,2111
26% 0,8362 0,8335 0,8151 0,7686 0,6848 0,5586 0,3964 0,2074
28% 0,8208 0,8182 0,8001 0,7544 0,6722 0,5483 0,3891 0,2036
30% 0,8050 0,8024 0,7847 0,7399 0,6593 0,5377 0,3816 0,1996
32% 0,7888 0,7863 0,7689 0,7250 0,6460 0,5269 0,3739 0,1956
34% 0,7722 0,7697 0,7527 0,7097 0,6324 0,5158 0,3660 0,1915
36% 0,7552 0,7528 0,7362 0,6941 0,6185 0,5045 0,3580 0,1873
38% 0,7378 0,7354 0,7192 0,6781 0,6043 0,4929 0,3497 0,1830
40% 0,7200 0,7177 0,7019 0,6618 0,5897 0,4810 0,3413 0,1786
42% 0,7018 0,6996 0,6841 0,6450 0,5748 0,4688 0,3327 0,1740
44% 0,6832 0,6810 0,6660 0,6279 0,5595 0,4564 0,3238 0,1694
46% 0,6642 0,6621 0,6475 0,6105 0,5440 0,4437 0,3148 0,1647
48% 0,6448 0,6427 0,6286 0,5926 0,5281 0,4307 0,3056 0,1599
50% 0,6250 0,6230 0,6093 0,5744 0,5119 0,4175 0,2963 0,1550
52% 0,6048 0,6029 0,5896 0,5559 0,4953 0,4040 0,2867 0,1500
54% 0,5842 0,5823 0,5695 0,5369 0,4785 0,3902 0,2769 0,1449
56% 0,5632 0,5614 0,5490 0,5176 0,4613 0,3762 0,2670 0,1397
58% 0,5418 0,5401 0,5281 0,4980 0,4437 0,3619 0,2568 0,1344
60% 0,5200 0,5183 0,5069 0,4779 0,4259 0,3474 0,2465 0,1290
62% 0,4978 0,4962 0,4853 0,4575 0,4077 0,3325 0,2360 0,1235
64% 0,4752 0,4737 0,4632 0,4368 0,3892 0,3174 0,2252 0,1178
66% 0,4522 0,4508 0,4408 0,4156 0,3704 0,3021 0,2143 0,1121
68% 0,4288 0,4274 0,4180 0,3941 0,3512 0,2864 0,2033 0,1063
70% 0,4050 0,4037 0,3948 0,3722 0,3317 0,2705 0,1920 0,1004
72% 0,3808 0,3796 0,3712 0,3500 0,3119 0,2544 0,1805 0,0944
74% 0,3562 0,3551 0,3472 0,3274 0,2917 0,2379 0,1688 0,0883
76% 0,3312 0,3301 0,3229 0,3044 0,2713 0,2212 0,1570 0,0821
78% 0,3058 0,3048 0,2981 0,2811 0,2505 0,2043 0,1449 0,0758
80% 0,2800 0,2791 0,2729 0,2573 0,2293 0,1870 0,1327 0,0694
82% 0,2538 0,2530 0,2474 0,2333 0,2079 0,1695 0,1203 0,0629
84% 0,2272 0,2265 0,2215 0,2088 0,1861 0,1518 0,1077 0,0563
86% 0,2002 0,1996 0,1952 0,1840 0,1640 0,1337 0,0949 0,0496
88% 0,1728 0,1722 0,1684 0,1588 0,1415 0,1154 0,0819 0,0429
90% 0,1450 0,1445 0,1413 0,1333 0,1188 0,0969 0,0687 0,0360
92% 0,1168 0,1164 0,1139 0,1074 0,0957 0,0780 0,0554 0,0290
94% 0,0882 0,0879 0,0860 0,0811 0,0722 0,0589 0,0418 0,0219
96% 0,0592 0,0590 0,0577 0,0544 0,0485 0,0395 0,0281 0,0147
98% 0,0298 0,0297 0,0290 0,0274 0,0244 0,0199 0,0141 0,0074
100% 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000 0,0000
FATOR ANDAR
Pav. Residencial Comercial
0 0,980 1,000
1 1,000 1,000
2 1,040 1,020
3 1,060 1,030
4 1,080 1,040
5 1,090 1,045
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6 1,100 1,050
7 1,110 1,055
8 1,120 1,060
9 1,125 1,063
10 1,130 1,065
11 1,135 1,068
12 1,140 1,070
13 1,145 1,073
14 1,150 1,075
15 1,155 1,078
16 1,160 1,080
17 1,165 1,083
18 1,170 1,085
19 1,175 1,088
20 1,180 1,090
21 1,185 1,093
22 1,190 1,095
23 1,195 1,098
24 1,200 1,098

Fonte: (Autor Desconhecido)

MULTIPLAS FRENTES
Uso Fator
Residencial 1,050
Comercial 1,100
Industrial 1,000

Fonte: (Adaptado Norma para Avaliagdo de Iméveis Urbanos - IBAPE-SP (2011))
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METODOLOGIA UTILIZADA PARA AVALIAGAO

FORMULA DA HOMOGENEIZACAO

Com o objetivo de facilitar os calculos através da programacao, plotamos os fatores retro indicados na expressdo matematica genérica que segue:

V= pA F.0 t Z Fna tdF.+1
“\&rea) fertax FnC Qtd F.

Onde:

V = Valor do Comparativo

PA = Prego Anunciado do Imdvel

Area = Area do Imével

F. Oferta = Fator Oferta

FnA - Fator de Influéncia do Avaliando

FnC - Fator de Influéncia do Comparativo

Qtd F. - Quantidade de Fatores efetivamente utilizados

CALCULO DO INTERVALO DOS ELEMENTOS HOMOGENEOS

Consiste em definir limites (inferior e superior) para variagdo dos dados amostrais, desconsiderando-se os valores que ndo atinjam ou excedam estes
limites, considerado o Critério da Média Saneada, sendo aplicado a expressdo a seguir:

Li=(X—-30%»*X) =X 070 > Limite Inferior
Ls = (X +30% * X) = X = 1,30 > Limite Superior
Onde:

Li = Limite inferior do intervalo
Ls = Limite superior do intervalo
X = Média aritmética simples

SANEAMENTO AMOSTRAL

Para saneamento amostral considerou-se as premissas expressas no Anexo B da 14653-2 e a NORMA PARA AVALIACAO DE IMOVEIS URBANOS publicado
pelo IBAPE-SP. Sendo, somente apds verificar um conjunto de fatores, os dados devem ser saneados, por meio dos seguintes procedimentos:

a) Calcula-se a média dos valores unitarios homogeneizados;

b) Adota-se como intervalo de elementos homogéneos, aquele definido entre os limites de 30%, para mais ou para menos, do respectivo valor médio;

c) Se todos os elementos estiverem contidos dentro desse intervalo, adota-se essa média como representativa do valor unitario de mercado;

d) Caso contrario, procura-se o elemento que, em mddulo, esteja mais afastado da média, que é excluido da amostra. Apds a exclusdo, procede-se como
em a) e b), definindo-se novos limites

e) Se elementos anteriormente excluidos passarem a estar dentro dos novos limites devem ser reincluidos;

f) Este processo deve ser reiterado até que todos os dados atendam o intervalo de +/- 30% em torno da Ultima média;

g) Se houver coincidéncia de mais de um elemento a ser excluido na etapa d), deve-se excluir apenas um, devidamente justificado;

Obs: N&do sdo considerados elementos semelhantes ao avaliando aqueles cujos valores unitarios, ap6s a aplicagdo do conjunto de fatores, resultem numa
amplitude de homogeneizagdo aquém da metade ou além do dobro do valor original de transagdo (descontada a incidéncia do fator oferta quando
couber).

CALCULO DO INTERVALO DE CONFIANGA

O intervalo de confianga é uma amplitude de valores derivados da estatistica, que tem a probabilidade de conter o valor de um parametro populacional
desconhecido. Seu calculo é usado para analisarmos a faixa de pregos unitarios em que o imével avaliando estd inserido, considerando um certo grau de
confianga (adota-se 80%). Para isso, utiliza-se a média aritméticas dos pregos unitarios dos elementos da amostra.

Desse modo, para o calculo dos limites de confianga, segundo a Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30), temos:

N L .
Linin = X + ta —azn-1) * (\/_ﬁ) > Valor critico inferior
S
Lingx =X + ta-a/zn-1) * NG > Valor critico superior

Lmax é o valor critico superior;
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Lmin é o valor critico inferior;
x é a média aritmética da amostra;

t(1- ;n-1) é o valor percentual para a distribuigdo “t” de student para um grau de liberdade n-1 e um dado grau de confianga c (80%), tabela abaixo;

S é o desvio padrdo da amostra;
n é o nimero de elementos da amostra.

Unilateral 0,25 0,20 0,15 0,10 0,05
Bilateral 0,50 0,40 0,30 0,20 0,10
C 0,50 0,60 0,70 0,80 0,90
GL
1 1,0000 1,3764 1,9626 3,0777 6,3138
2 0,8165 1,0607 1,3862 1,8856 2,9200
3 0,7649 0,9785 1,2498 1,6377 2,3534
4 0,7407 0,9410 1,1896 1,5332 2,1318
5 0,7267 0,9195 1,1558 1,4759 2,0150
6 0,7176 0,9057 1,1342 1,4398 1,9432
7 0,7111 0,8960 1,1192 1,4149 1,8946
8 0,7064 0,8889 1,1081 1,3968 1,8595
9 0,7027 0,8834 1,0997 1,3830 1,8331
10 0,6998 0,8791 1,0931 1,3722 1,8125
11 0,6974 0,8755 1,0877 1,3634 1,7959
12 0,6955 0,8726 1,0832 1,3562 1,7823
13 0,6938 0,8702 1,0795 1,3502 1,7709
14 0,6924 0,8681 1,0763 1,3450 1,7613
15 0,6912 0,8662 1,0735 1,3406 1,7531
16 0,6901 0,8647 1,0711 1,3368 1,7459
17 0,6892 0,8633 1,0690 1,3334 1,7396
18 0,6884 0,8620 1,0672 1,3304 1,7341
19 0,6876 0,8610 1,0655 1,3277 1,7291
20 0,6870 0,8600 1,0640 1,3253 1,7247
21 0,6864 0,8591 1,0627 1,3232 1,7207
22 0,6858 0,8583 1,0614 1,3212 1,7171
23 0,6853 0,8575 1,0603 1,3195 1,7139
24 0,6848 0,8569 1,0593 1,3178 1,7109
25 0,6844 0,8562 1,0584 1,3163 1,7081
26 0,6840 0,8557 1,0575 1,3150 1,7056
27 0,6837 0,8551 1,0567 1,3137 1,7033
28 0,6834 0,8546 1,0560 1,3125 1,7011
29 0,6830 0,8542 1,0553 1,3114 1,6991
30 0,6828 0,8538 1,0547 1,3104 1,6973

DETERMINAGAO DO GRAU DE PRECISAO

O grau de precisdo serd dado a partir da amplitude do intervalo de confianga, sendo:

Losa — Lo
Ap = —Méx ~imin
X

Lmax é o valor critico superior;
Lmin é o valor critico inferior;
x é a média aritmética da amostra;

CALCULO DO CAMPO DE ARBITRIO

O campo de arbitrio corresponde a semi-amplitude de 15% em torno da estimativa pontual adotada. Pode-se arbitrar o valor do bem, desde que

devidamente justificado.
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Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Preco Anunciado:
Oferta/ Transag3o:

Observagdes:

RUA FREUD N2 676 - RESIDENCIAL

COLONIA DONA LUIZA

[cidade: [PONTA GROSSA

" -
63,31 Topografia: Plano Testada: 10,73 2\ 3

107,32 Uso: Residencial Profundidade: |10,00 T
63,31 Classificagdo: Apartamento Simples S/ elevador [Médio

15 anos Tipologia: - Mult. Frentes: |Meio quadra

3 Est. de Conservagdo: Entre regular e repajZoneamento:

NA Vagas: 1 Andar:

NA Unitario/m?: NA Data: 12/06/2023

Pesquisa de Elementos Comparativos

Elemento Comparativo 1

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Prego Anunciado:
Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Preco Anunciado:
Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Rua México, Centro - Ponta Grossa/PR

CENTRO [cidade: |PONTA GROSSA uF: [PR
c6d. AP1454_TB / Torre Blanca Iméveis Creci 2421
209,44 Topografia: Plano Testada: 12,00
209,44 Uso: Residencial Profundidade: |35,00
209,44 Classificagdo: Apartamento Simples C/ elevador
06 anos Tipologia: Residencial Mult. Frentes: |Meio quadra
2 Est. de Conservagao: Entre novo e regularjZoneamento:
R$ 410.000,00 Vagas: 1 Andar:
Oferta Unitario/m?: RS 1.761,84 Data: 05/06/2023
(42) 99132-3715. Ed. Monterrey
Elemento Comparativo 2

Rua Souza Dantas, Orfas - Ponta Grossa/PR

ORFAS

|Cidade: |PONTA GROSSA

c6d. AP1610_TB / Torre Blanca Iméveis Creci 2421

140,00 Topografia: Plano Testada: 12,00

140,00 Uso: Residencial Profundidade: |46,66

140,00 Classificagdo: Apartamento Simples C/ elevador [Médio

01 anos Tipologia: Mult. Frentes: |Meio quadra
2 Est. de Conservagdo: Entre reparos simplgZoneamento:

R$ 410.000,00 Vagas: 2 Andar:

Oferta Unitario/m?: RS 2.635,71 Data: 05/10/2023
Edificio Garopaba
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Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Endereco:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Endereco:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagoes:

Endereco:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagoes:

Elemento Comparativo 3

Rua Adjaniro Cardon, Jardim Carvalho - Ponta Grossa/PR

JARDIM CARVALHO

|Cidade: IPONTA GROSSA

c6d. AP0323_TB / Torre Blanca Iméveis Creci 2421

121,14

Topografia:

121,14

Uso:

121,14

Classificagdo:

10 anos

Tipologia:

3

Est. de Conservagdo:

R$ 410.000,00

Vagas:

Oferta

Unitdrio/m?:

Plano

Testada:

Residencial

Profundidade:

10,00
36,00

Apartamento Simples C/ elevador

Mult. Frentes:

Reparos simples

Zoneamento:

2

Andar:

R$ 3.046,06

Data:

Meio quadra

Elemento Comparativo 4

Rua Almirante Custédio de Melo, Centro - Ponta Grossa/PR

CENTRO [cidade: |PONTA GROSSA
c6d. AP0237_TB / Torre Blanca Iméveis Creci 2421
76,38 Topografia: Plano Testada: 10,00
76,38 Uso: Residencial Profundidade: (30,00
76,38 Classificagdo: Apartamento Simples C/ elevador
10 anos Tipologia: Mult. Frentes: [Meio quadra i =
3 Est. de Conservagdo: Entre novo e regularfZoneamento: s Ton-elm
R$ 420.000,00 Vagas: 1 Andar: 6
Oferta Unitario/m?: RS 4.948,94 Data: 25/05/2023
Elemento Comparativo 5
Avenida Melvin Jones, Chapada - Ponta Grossa/PR
Bairro Sabara [cidade: |PONTA GROSSA
c6d. AP0260_TB / Torre Blanca Iméveis Creci 2421
104,02 Topografia: Plano Testada: 15,00
104,02 Uso: Residencial Profundidade: (10,00
104,02 Classificagdo: Apartamento Simples C/ elevador
08 anos Tipologia: Mult. Frentes: [Meio quadra
3 Est. de Conservagdo: Entre novo e regularlZoneamento:
R$ 420.000,00 Vagas: 2 Andar: 8 >
Oferta Unitario/m?: RS 3.633,92 Data: 25/05/2023
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Endereco:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Endereco:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagoes:

Endereco:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagoes:

Elemento Comparativo 6

Rua Freire Alemio, Estrela - Ponta Grossa/PR

ESTRELA

|Cidade: IPONTA GROSSA

c6d. AP1617_TB / Torre Blanca Iméveis Creci 2421

71,18 Topografia:

71,18 Uso:

71,18 Classificagdo:

01 anos Tipologia:

2 Est. de Conservagdo:
R$ 439.000,00 Vagas:

Oferta Unitdrio/m?:

Plano

Testada:

Residencial

Profundidade:

Apartamento Médio C/ elevador

Mult. Frentes:

Entre novo e regularfZoneamento:

4

Andar:

R$ 5.550,72

Data:

12,00
35,00 iz
1!
_
Meio quadra 11
!
6
25/05/2023

Elemento Comparativo 7

Rua Luiz Gama, Oficinas - Ponta Grossa/PR

OFICINAS

|Cidade: IPONTA GROSSA

c6d. AP1383_TB / Torre Blanca Iméveis Creci 2421

118,00

118,00

118,00

04 anos

2

R$ 440.000,00

Oferta

Topografia:

Uso:

Classificagdo:
Tipologia:

Est. de Conservagdo:
Vagas:

Unitdrio/m?:

Plano

Testada:

Residencial

Profundidade:

15,00
30,00

Apartamento Simples C/ elevador

Mult. Frentes:

Entre novo e regularfZoneamento:

1

Andar:

R$ 3.355,93

Data:

Meio quadra

6
05/06/2023 |

Elemento Comparativo 8

Avenida Visconde de Maua, Oficinas - Ponta Grossa/PR

OFICINAS

|Cidade: |PONTA GROSSA

c6d. AP0046_TB / Torre Blanca Iméveis Creci 2421

135,00

35,00

135,00

10 anos

3

R$ 450.000,00

Oferta

Topografia:

Uso:

Classificagdo:
Tipologia:

Est. de Conservagdo:
Vagas:

Unitdrio/m?:

Plano

Testada:

Residencial

Profundidade:

12,00
40,00

Apartamento Simples C/ elevador

Mult. Frentes:

Regular Zoneamento:
1 Andar:
R$ 3.000,00 Data:

Meio quadra

05/06/2023

Codigo de origem: AP1592
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Elemento Comparativo 9

Endereco: Rua Balduino Taques, Centro - Ponta Grossa/PR

Bairro: CENTRO |cidade: [PONTA GROSSA
Informante: c6d. AP0194_TB / Torre Blanca Iméveis Creci 2421

Area Priv./Constr.: 118,00 Topografia: Plano Testada: 10,00

Area do Terreno: 118,00 Uso: Residencial Profundidade: (10,40

Area Equivalente: |118,00 Classificagdo: Apartamento Simples C/ elevador

Idade Aparente: 06 anos Tipologia: Mult. Frentes: [Meio quadra
Qtde. Dorm.: 2 Est. de Conservagdo: Entre novo e regularfZoneamento:

Prego Anunciado:  |R$ 460.000,00 Vagas: 1 Andar: 7

Oferta/ Transagdo: |Oferta Unitdrio/m?: R$ 3.508,47 Data: 30/03/2023
Observagdes: c6d. AP0194_TB / Torre Blanca Iméveis Creci 2421

Elemento Comparativo 10

Endereco: Rua General Carneiro, Centro - Ponta Grossa/PR

Bairro: CENTRO |cidade: [PONTA GROSSA

Informante: c6d. AP0838_TB / Torre Blanca Iméveis Creci 2421

Area Priv./Constr.: |149,68 Topografia: Plano Testada: 10,00

Area do Terreno: 149,68 Uso: Residencial Profundidade: (30,00

Area Equivalente: |149,68 Classificagdo: Apartamento Simples C/ elevador

Idade Aparente: 10 anos Tipologia: Mult. Frentes: |Meio quadra 2 JARAL sl
Qtde. Dorm.: 2 Est. de Conservagdo: Entre novo e regular|Zoneamento: c : & TorreBianca®
Prego Anunciado:  |R$ 550.000,00 Vagas: 1 Andar: 6 .

Oferta/ Transagdo: |Oferta Unitdrio/m?: R$ 3.307,06 Data: 05/06/2023

Observagoes:

Elemento Comparativo 11

Endereco: Rua Tomazina 181, Uvaranas, Ponta Grossa

Bairro: UVARANAS [cidade: |PONTA GROSSA _ [uF: [pR
Informante:

Area Priv./Constr.: |99,00 Topografia: Plano Testada: 12,00

Area do Terreno: (99,00 Uso: Residencial Profundidade: (10,00

Area Equivalente: 99,00 Classificagdo: Apartamento Simples C/ elevador

Idade Aparente: 07 anos Tipologia: Mult. Frentes: |Meio quadra
Qtde. Dorm.: 2 Est. de Conservagdo: Entre novo e regularlZoneamento:

Prego Anunciado:  |R$ 310.000,00 Vagas: 1 Andar: 5

Oferta/ Transagdo: |Oferta Unitario/m?: RS 2.818,18 Data: 05/06/2023
Observagdes:
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Comercializagdo: Localizagdo: Regime de Ocupagdo: Condigdes de Habitabilidade:
BAIXA BOA Ocupado EM CONFORMIDADE

Nivel de Oferta: Nivel de Demanda: Absorgdo Desempenho do Mercado:
ALTA BAIXA BAIXA BAIXO

Fator Padrdo: Padrdo da construgdo da edificagdo

Fator Multiplas Frentes:  Multiplas Frentes do terreno

Fator Andar: Localizagdo do pavimento na edificagdo vertical

Fator Topografia: Topografia do terreno

Fator Localizagdo: Localizagdo do imével na regido

Fator Depreciagdo: Depreciagdo do imével em relagdo a idade e estado de conservagdo do imével
Novol# -

Novo2# -

Novo3# -
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O mercado imobilidrio em 2023 deve passar por um periodo de ajustes e moderagdo, sobretudo devido as condigdes gerais da economia no Pais. O ano de 2022 se
encerrou com alta nos pregos dos iméveis acima da inflagdo, taxa de juros em niveis bastante elevados e recorde no endividamento das familias. Esses fatores, por um
lado, devem limitar o acesso das familias ao crédito imobiliario. Com a demanda sob controle, os pregos dos imdveis também deve permanecer estavel. Por outro lado,
o mercado imobilidrio em 2023 também deve ter estimulos com a retomada do Programa Minha Casa Minha Vida e com a revisdo de Planos Diretores.

Com o objetivo de fornecer uma visdo ampla e atualizada sobre o mercado imobilidrio no Brasil em 2023, este artigo examinara varias tendéncias, incluindo: Projegdo
de crescimento da industria da construgdo civil; Volta do Programa Minha Casa Minha Vida; Tendéncia de pregos dos imdveis a venda; Revisdo de Planos Diretores;
Taxa de juros, inflagdo e crédito imobilidrio em 2023, Inadimpléncia e endividamento das familias. Em 2023, as taxas de juros para financiamento imobilidrio estdo em
um nivel muito elevado em comparagdo aos ultimos trés anos. Isso se deve ao fato de que a taxa basica de juros (Selic) subiu para 13,75% ao ano. Isso elevou as taxas
de financiamento para cerca de 9,5% ao ano.
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Area

A Preco Anunciado . Area £. Oferta Unit/m? .Deiiuz. - Priv./Constr. Localizagdo  Topografia Andar Depreciagdo Mult. Frentes Soma Unit-m?
Priv./Constr. Negociagao Fatores Homo
Fator Coef. Coef Fator Coef. Fator Coef. Fator Coef. Fator Coef. Fator Coef.
1 RS 410.000,00 209,44 0,90 RS 1.761,84 1,000 1,000 1,349 1,000 1,000 1,000 1,000 1,060 0,981 0,954 0,860 1,000 1,000 1,190 RS 2.096,81
2 RS 410.000,00 140,00 0,90 RS 2.635,71 3,958 0,253 1,219 1,000 1,000 1,000 1,000 1,080 0,963 0,730 1,124 1,000 1,000 0,559 RS 1.473,65
3 RS 410.000,00 121,14 0,90 RS 3.046,06 1,000 1,000 1,176 1,000 1,000 1,000 1,000 1,060 0,981 0,792 1,037 1,000 1,000 1,194 RS 3.636,33
4 RS 420.000,00 76,38 0,90 RS 4.948,94 1,000 1,000 1,048 1,000 1,000 1,000 1,000 1,090 0,954 0,920 0,892 1,000 1,000 0,894 RS 4.424,36
5 RS 420.000,00 104,02 0,90 RS 3.633,92 1,000 1,000 1,132 1,000 1,000 1,000 1,000 1,110 0,937 0,937 0,875 1,000 1,000 0,945 RS 3.432,24
6 RS 439.000,00 71,18 0,90 RS 5.550,72 1,000 1,000 1,030 1,000 1,000 1,000 1,000 1,090 0,954 0,991 0,828 1,000 1,000 0,812 RS 4.507,06
7 R$ 440.000,00 118,00 0,90 R$3.355,93 1,000 1,000 1,168 1,000 1,000 1,000 1,000 1,090 0,954 0,969 0,847 1,000 1,000 0,969 RS 3.252,37
8 RS 450.000,00 135,00 0,90 RS 3.000,00 1,000 1,000 1,208 1,000 1,000 1,000 1,000 1,060 0,981 0,904 0,907 1,000 1,000 1,097 RS 3.291,17
9 RS 460.000,00 118,00 0,90 RS 3.508,47 1,000 1,000 1,168 1,000 1,000 1,000 1,000 1,100 0,945 0,954 0,860 1,000 1,000 0,974 RS 3.418,07
10 RS 550.000,00 149,68 0,90 RS 3.307,06 1,000 1,000 1,240 1,000 1,000 1,000 1,000 1,090 0,954 0,920 0,892 1,000 1,000 1,086 RS 3.591,36
11 RS 310.000,00 99,00 0,90 R$2.818,18 1,000 1,000 1,118 1,000 1,000 1,000 1,000 1,080 0,963 0,945 0,868 1,000 1,000 0,949 RS 2.674,24
[ 6331 T oo ool oo T o< T o= T oo
Média Aritmética 3415,17 3254,33
Desvio Padrdao 1048,37 900,27
Coeficiente de Variagdo 0,31 0,28
Média Saneada 3327,97
Limite Inferior 2278,03
Limite Superior 4230,63
Dados Saneados
Dados Descartados
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DADOS

Numero de Dados Coletados:
Numero de Dados Saneados:
NUmero de Dados Descartados:
Limite Inferior (p/m?):

Média Aritmética (p/m?):
Limite Superior (p/m?):

Média Saneada (p/m?):

T. de Student:

Desvio Padrdo:

Coeficiente de Variagdo:

INTERVALO DE CONFIABILIDADE

Inferior (p/m?): -14,72%

Estimatido

Superior (p/m?): 14,72%

Amplitude Total: 29,44%
CAMPO DE ARBITRIO

Inferior (p/m?): -15%

Estimado

Superior (p/m?): 15%

Arbitrio Adotado: 0%
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Valor de Mercado Adotado:
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Fundamentagdo
Tabela 3 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores
Item  Descrigdo

Caracterizagdo do imével Avaliando
Completa quanto a todos os fatores analisados

Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados
5

Identificagdo dos dados de mercado
Apresentagdo de informagdes relativas a todas as caracteristicas dos dados analisadas

Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores
0,80a 1,25

3 Pontos

2 Ponto

2 Pontos

3 Ponto

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores

Item  Descrigdo

Pontos obtidos
10 Pontos

Itens Obrigatorios
Itens 2 e 4 no minimo no grau Il e os demais no minimo no grau |

Grau de Fundamentagdo Obtido
Grau ll

Precisdao

Tabela 11 - Graus de precisdo no caso de homogeneizagdo através de tratamento por fatores ou da utilizagdo de inferéncia estatistica

Amplitude do Intervalo de Confianga Obtido
10,49%

Grau de Precisdo Obtido
Grau lll
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