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CONSIDERAGOES GERAIS

Aos 23 (vinte e trés) dias do més de Julho de 2021 (dois mil e vinte e um), o
Engenheiro Civil Adriano Renato Pires Kalinoski, inscrito pelo registro profissional
CREA-PR 177765-D, residente na cidade de Unido da Vitdria-PR, deslocou-se até os

imodveis situados em Monte Alegre-Monte Seco (imdvel 1) e Fazendinha, Faxinal dos

Corréas e Pedra Alta (imdvel 2) — denominados como Fazenda Santana, na cidade de

Lapa-PR, pertencentes a Antbnio de Pauli S.A, visando realizar a avaliagdo destes

imodveis, a fim de atender a intimagao deste Juizo.

O presente laudo atende a todos os critérios e conceitos da NBR 14653-1, item 3.44,
onde trata de Avaliagdo de Imdveis, para determinar o seu valor real.
OBJETO

Apresentar a atual situacdo do imével através do levantamento fotografico realizado
por este perito bem como avaliar o imével em questdo e suas benfeitorias. Para a
execucao deste trabalho o perito levou em consideragdo os quesitos indicados nos autos
por este Juizo e também pelas partes interessadas, usando a metodologia de facil
interpretacdo para o bom entendimento de cada item, assim como, sanar todas as
duvidas dispostas. Os quesitos que por ventura tenham semelhanca podem estar

respondidos apenas uma vez para nao fazer uso da redundancia no laudo pericial,
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estando elas dispostas em todo o corpo da pericia.
METODOLOGIA
A metodologia utilizada é o Método Comparativo direto de dados de mercado. Este

método é o mais empregado para avaliacdes de bens, ja que é realizado com base na
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comparacdo de dados de mercado que possuem atributos mais semelhantes e proximos

possiveis aos do bem avaliado.
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IDENTIFICAGAO DOS IMOVEIS
4.1 — Matricula 802

O imdvel terreno rural com 1.169.272,00m? (116,93 HA) de area total. Localizado
nos lugares denominados como “Monte Alegre”, e “Monte Seco”, no municipio de Lapa

Estado do Parand, imovel cadastrado sob Matricula N2 802.
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Figura 1 - Fonte: o autor
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4.2 — Matricula 30.204
O imodvel terreno rural com 37.051.589,00m? (3.705,1589 HA) de &rea total.

Localizado nos lugares denominados como “Fazendinha”, “Faxinal dos Corréas” e “Pedra

Alta”, no municipio de Lapa Estado do Parand, imdvel cadastrado sob Matricula N2

30.204.
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Figura 2 — Fonte: o autor

VISTORIA

No dia 23 (vinte e trés) de julho de 2021 (dois mil e vinte e um), as 08:30h, foi

realizada a vistoria da pericia técnica na denominada Fazenda Santana — no municipio

LREIRE,
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de Lapa - PR, que se fundamentou na identificagdo fisica da drea avaliada. Foi realizado —
o levantamento fotografico do imével avaliando, o que posteriormente auxiliou na g
—

analise e elaboracdo deste laudo, com o objetivo de responder os quesitos levantados
[
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De facil acesso, distante aproximadamente 21km da sede do municipio, Prefeitura
Municipal de Lapa-PR, seguindo a Rodovia do Xisto - BR 476, no sentido Lapa — Curitiba. En
ADRIANO RENATO PIRES KALINOSKI | ENGENHEIRO CIVIL 5 ==
(42) 9 9903-2408 | adrianorpkalinoski@outlook.com —_—



PROJUDI - Processo: 0004213-15.2020.8.16.0103 - Ref. mov. 92.1 - Assinado digitalmente por Adriano Renato Pires Kalinoski:07379082973 fls. 1628

29/11/2021: JUNTADA DE LAUDO. Arq: Laudo Pericial

ADRIANO RENATO PIRES KALINOSKI
ENGENHEIRO CIVIL - PERITO

DESCRICAO DO IMOVEL

7.1 - Area do Imével 01 — Matricula 802

e Terreno: 116,93HA

O imdvel em questdo localiza-se nos lugares denominados “Monte Alegre” e “Monte
Seco”, na cidade de Lapa-PR. Topografia plana na grande parte do imoével.

Relevo: Plano, com alguma vegetagao.

7.2 — Area do Imével 02 — Matricula 30.204

e Terreno: 3.705,1589HA

O imével em questdo localiza-se nos lugares denominados “Fazendinha”, “Faxinal
dos Corréas” e “Pedra Alta”, na cidade de Lapa-PR. Topografia plana na grande parte do
imovel.

Relevo: Plano, com alguma vegetagao.

ANALISE DO MERCADO IMOBILIARIO

A area estd inserida em uma regido de imdveis rurais, com acesso facilitado pela
Rodovia do Xisto BR 476 e acerca de 21km do perimetro urbano da cidade de Lapa — PR.
Constatou-se um mercado sem grande valorizagao, apenas a constante normal do
mercado imobilidrio, com um baixo numero de propriedades com caracteristicas
semelhantes a disposi¢do para comercializagao.

PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercado concentrou-se em imoveis com caracteristicas semelhantes
dos imdveis avaliando, sendo que todos os imdveis do quadro de amostra sdo imdveis
com interesse de comercializacdo. Foram coletados imdveis amostrais na cidade de Lapa
na sua grande maioria, Palmeira e Sdo Mateus do Sul, visto a falta de imdveis com
comercializacdo, foram considerados imdveis com caracteristicas semelhantes de outras

regides da cidade.

9.1 — Quadro Amostral
1.1.1 - SITUACAO E LOCALIZACAO DOS DADOS AMOSTRAIS

O levantamento de dados de mercado que compGe a amostra foi realizado no

periodo de 05/11/2021 a 26/11/2021, delimitou-se como area de interesse regido
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de mercado imobilidrio de Lapa e regido disponiveis na internet.

1.1.2

Nesta etapa foram levantados 20 dados e caracteristicas de acordo com as variaveis

— FORMACAO DE AMOSTRAS

propostas, conforme tabela abaixo:

Tabela 1 — Dados Selecionados para a amostra

ITEM CIDADE LOCALIZAGAO | RELEVO |  AREA (M?) VALOR VALOR/M?
1 |LAPA-PR 3 2 1.911.800,00 | RS 12.000.000,00 | RS 0,16
2 | LAPA-PR 1 2 2.178.000,00 | R$ 25.000.000,00 | RS 0,09
3 |LAPA-PR 2 3 4.840.000,00 | RS 35.000.000,00 | RS 0,14
4 | LAPA-PR 2 3 1.573.000,00 | RS 11.000.000,00 | RS 0,14
5 |LAPA-PR 2 1 1.306.800,00 | RS 22.000.000,00 | RS 0,06
6 |LAPA-PR 3 3 1.103.146,00 | RS 7.100.000,00 | RS 0,16
7 | LAPA-PR 3 2 1.210.000,00 | RS 5.500.000,00 | RS 0,22
8 | LAPA-PR 2 2 1.452.000,00 | RS 8.900.000,00 | RS 0,16
9 |LAPA-PR 2 3 1.113.200,00 | RS 4.400.000,00 | RS 0,25
10 |LAPA-PR 3 3 4.331.800,00 | RS 18.000.000,00 | RS 0,24
11 | LAPA-PR 1 3 1.548.800,00 | RS 12.000.000,00 | RS 0,13
12 | PALMEIRA-PR 2 1 2.347.400,00 | RS 26.000.000,00 | RS 0,09
13 |LAPA-PR 2 3 1.200.000,00 | RS 5.500.000,00 | RS 0,22
14 | SAO MATEUS DO SUL-PR 1 1 2.153.800,00 | RS 11.000.000,00 | RS 0,20
15 | SAO MATEUS DO SUL-PR 3 1 1.161.600,00 | RS 6.000.000,00 | RS 0,19
16 | LAPA-PR 1 2 1.130.000,00 | RS 2.274.800,00 | RS 0,50
17 | SAO MATEUS DO SUL-PR 2 3 9.680.000,00 | RS 26.000.000,00 | RS 0,37
18 | LAPA-PR 1 3 1.548.800,00 | RS 12.000.000,00 | RS 0,13
19 | PALMEIRA-PR 1 2 1.960.200,00 | RS 10.000.000,00 | RS 0,20
20 | SAO MATEUS DO SUL-PR 2 2 3.872.000,00 | R$ 22.000.000,00 | RS 0,18

Fonte: Dados produzidos pelo autor (2021)

1.1.3
Para o desenvolvimento do modelo de regressao linear os dados foram inseridos no
software Castler-Tecnologia para Avaliacdo de Imdveis e realizados os devidos testes de

inferéncia estatistica.

— DA CARACTERIZAGCAO DA AMOSTRA
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AVALIACAO IMOVEL MATRICULA 802

10.1 - Caracterizagao

Caracterizacdo da Avaliacdo:
Identificagdo: FAZENDA RURAL - MATRICULA 802

Tipo de Valor a ser Inferido: Valor de Venda

10.2 - Finalidade

A finalidade do presente estudo é a determinacgao do valor de mercado de venda
do imdvel avaliando aqui apresentado.

Dentro da area de AvaliacGes de Imodveis, defini-se "valor de mercado" como
sendo a quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢cdes do mercado

vigente.

10.3 - Resultado

Valor atribuido a Fazenda:

Imével Avaliado Valor de Venda

Fazenda Santana Matricula 802 RS 7.544.316,11 -
(RS 7.500.000,00)
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10.4 - Diagnostico de Mercado

Para a tipologia "Fazenda", microrregido avaliatdria "Lapa", composta por duas
cidades, nos termos do imével aqui avaliado, para venda, pode-se considerar o Mercado
Imobilidrio como tendo performance de Comportamento Normal, Nivel de Ofertas de

Comportamento Normal e Liquidez de Comportamento Normal.
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DISCUSSAO ESTATISTICA

11.1 - Metodologia Utilizada

Aqui, utilizou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que
permite a determinacdo do valor levando-se em consideragdo as diversas caracteristicas
e comportamentos do Mercado Imobiliario regional.
Neste método, a determinacdo do valor do imdvel avaliando resulta da comparacao
deste com amostra de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas diversas, a

partir de dados pesquisados no préoprio mercado. Os atributos dos dados obtidos sdao
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trabalhados por meio de técnicas de inferéncia estatistica, valendo-se de modelo

matematico de regressao linear.

11.2 Regressao Linear

Apbs execucdo de todos os testes e calculos necessdrios, utilizando-se de
2(DUAS) varidveis independentes efetivas, que se mostraram as mais representativas,
em conjunto, nesta analise, elaborou-se modelo de regressdo linear e tratamento
estatistico aplicavel, baseado na amostra de 20(VINTE) dados de mercado, cujos
resultados elementares foram:
Coeficiente de Determinacgdo (R?): 0,420312926846349
Coeficiente de Determinacdo Ajustado (R ajustado?): 0,352114447651802
Coeficiente de Correlagdo (R): 0,648315453191075

11.3 Coeficiente de Determinagao

Medida de ajuste utilizada na inferéncia estatistica e que se pode obter da soma
dos quadrados dos residuos (SQR), sendo, também, a proporc¢do da melhoria que pode
ser debitada ao nosso modelo em relagdo a Soma dos Quadrados Totais (SQT).

O coeficiente de determinacdo representa o poder de explicacdo das varidveis

independentes, sobre a variavel dependente.
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Na andlise de regressdo linear miultipla, o coeficiente de determina¢do R?, na

maioria das vezes, aumenta (e nunca diminui) quando é adicionada nova variavel
independente, exceto quando este estiver perfeitamente correlacionado com as demais
variaveis independentes, visto que, ao se acrescentar novas variaveis ao modelo, estas

diminuem o SQR.
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O modelo adotado responde por 42,03% da formagdo dos precos pertencentes

a amostra.

11.4 Coeficiente de Correlagdo
O coeficiente de correlacdo (ou R) é obtido do R? e nos fornece uma medida de
forga de correlagdo entre as variaveis do modelo estatistico.
Para efeitos de classificagdao, quanto a intensidade de correlagdo entre as varidveis,
utiliza-se a seguinte escala:
Correlagao Perfeita: R = 1,00
Correlagao Forte: 1,00 >R >= 0,75
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Correlagdo Média: 0,75 >R >= 0,50
Correlagao Fraca: 0,50 > R > 0,00
Correlagao Inexistente: R=0
O modelo de regressdo, aqui ajustado, indica um coeficiente de correlacdao

correspondente a 64,83%, indicando Correlagdo Média.

11.5 Analise da Variancia
Uma parte importante da andlise de variancia é a estatistica F (Fisher-Snedecor)
e sua significancia estatistica, trata-se de uma medida da qualidade de ajuste do modelo.
A estatistica F mede quanto o modelo matematico melhorou na previsdo dos
valores, comparando-se com o seu nivel de ndo precisao.
Testada a hipdtese nula da ndo representatividade do modelo, obteve-se:
F calculado em 6,16308357327644, correspondendo ao nivel de significancia de 0,97%

e confiabilidade minima de 99,03%.

11.6 Normalidade dos Residuos

A existéncia da normalidade dos residuos é uma suposi¢do essencial para que os
resultados do ajuste do modelo de regressao linear sejam confidveis.

Em uma distribuicdo normal de residuos, a probabilidade de o valor estar no
intervalo que dista um desvio-padrdo da média é cerca de 68%; a probabilidade do estar
no intervalo que dista 1,64 desvio padrdes da média é de 90% e a probabilidade de estar
no intervalo que dista dois desvios-padrdo da média é cerca de 95%.

Os valores, aqui obtidos, sao:

-1dp a 1dp: 70%
-1,64dp a 1,64dp: 95%
-1,96dp a 1,96dp: 95%

11.7 Outliers

Sdo os residuos extremos que apresentam alto afastamento dos restantes, sendo
considerados, também, pontos atipicos a massa de dados.

Identifica-se, no presente modelo de regressdo estatistica, 1 (5%) outlier(s)

acima de +/-2DP.
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VARIAVEIS

12.1 Aplicadas

Mostraram-se significativas e estdo presentes, no modelo estatistico, as

seguintes variaveis:

Nome Descrigao

Prego Unitdrio Y Preco de Venda / Area#

Area#t X1 Area terrestre da unidade

Topografia# X2 Qualitativa. Valores passiveis de serem

assumidos: 1(Acidentado), 2(Declive), 3(Aclive),
4(Semi-plano) e 5(Plano). Representa a

topografia terrestre predominante no imovel

12.2 Parametros dos Regressores
As varidveis aplicadas no modelo estatistico apresentam as seguintes

caracteristicas:

unidade tipo coeficiente t significancia crescimento
Y y Varidvel - - - -
dependente
X1 x Continua --1,599398e- -0,51 61,65361% -2,09522%

variavel prépria 007

X2 x Cédigo alocado --1,92577 -3,282 0,43939% -8,8241%

variavel propria

EQUACAO
A funcdo de ajuste é a seguinte:

Fungdo

Y = 14,3422401093444 -1,59939830213189E-07 * X1 -1,92576971138173 * X2

MULTICOLINEARIDADE

Deve-se investigar se ha dependéncias entre os regressores, pois existem
situagGes em que essas dependéncias sdo significativas, causando efeitos nocivos de
multicolinearidade.
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A multicolinearidade pode ser um problema no ajuste do modelo de regressao,
podendo causar sérios impactos nas estimativas dos parametros e degeneragdes em seu
comportamento.

A correlagao prejudicial pode ocorrer da forma isolada ou de forma multipla.

Diagnostica-se a correlagdo multipla, de forma preliminar, por meio do FIV (Fator
de Inflagdo de Variancia), que é uma medida do grau em que cada variavel independente
é explicada pelas demais varidveis também independentes.

Pode ocorrer a multicolinearidade nociva mesmo quando os coeficientes de
correlacdo isolada sdo baixos, no momento em que existirem uma ou mais variaveis
independentes altamente correlacionadas entre si, de forma multipla. Verifica-se este
comportamento por intermédio de regressGes auxiliares de cada Xi contra as demais
X’s, obtendo-se os respectivos coeficientes de correlagdo (r). Cada uma dessas
regressoes é chamada de regressdo auxiliar em relacdo a equacdo de regressao
principal, que tem Y como varidvel dependente dos X's.

A seguir, mostram-se os parametros de multicolinearidade obtidos:
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Variavel em Andlise r FIV F Significancia

Area#t X1 21,52% 1,0486 0,874 36,21%

Acessoéria Isolada Coef. t Signif.

Topografia# X2 21,52% 402747,3130,935 36,21% +
=5
—

Variavel em Analise r FIV F Significancia g

Topografia# X2 21,52% 1,0486 0,874 36,21% %
—
e

Acessoéria Isolada Coef. t Signif.

Areatt X1 21,52% 1,150e-007 0,935 36,21% +

TABELA ANOVA

A tabela ANOVA é uma forma usual de se representar a Analise de Variancia de
uma amostra populacional. Para o caso do modelo estatistico, aqui descrito, tem-se a

seguinte tabela:
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Variagao Graus Soma dosQuadrado Médio F Calculado Significancia
Quadrados

Explicada 2 91,24302558 45,62151279 6,16308 0,97%
N3o Explicada 17 125,840532294  7,402384253

Total 19 217,083557874
AVALIANDO

Os parametros obtidos, para o avaliando, sdo os seguintes:
Fazenda Santana — Regido denominadas como “MONTE ALEGRE” — “MONTE SECO”
Atributos de Calculo do Avaliando: Area#(X1)=1169272 e Topografia#(X2)=4.
Enderego completo: Rural, MONTE ALEGRE - MONTE SECO. CEP: 83750-000.

Lapa/Parana.

Coordenadas (Sirgas2000 /Latitude -y Longitude - x Fuso
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WGS84)
UTM 7153484 m 606241 m 22)
Geodésica Decimal -25,732763° -49,940837° -
Geodésica Sexagesimal 25°43'57,95"S 49°56'27,01" 0O -
Inferido Nivel deEstimador Precisdo
Confianga Pontual =
=5
Venda Valor 80% Mediana grau ll g
Valor Unitario E
=
Estimador pontual - Valor MedianoRS 6,45/ m? (0%) —_
(Unitario)
Intervalo de Confianga (Unitdrio) RS 5,48 / m? (-15,14%) a RS 7,43 / m?
(15,14%)
Campo de Arbitrio (Unitario) RS 5,48 / m? (-15%) a RS 7,42 / m? (15%)
Amplitude (Unitario) RS 1,95/ m?(30,28%)
Valor Definido (Unitario) RS 6,45 / m? (0%)
Avaliagdo Intervalar (Unitario) RS 5,48 / m? (-15%) a RS 7,42 / m? (15%)
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Valor Total

Estimador pontual - Valor Mediano (Total) RS 7.544.316,11 (0%)

Intervalo de Confianga (Total)

Campo de Arbitrio (Total)

Amplitude (Total)

Valor Definido (Total)

Avaliagdo Intervalar (Total)

RS 6.402.207,58

(-15,14%)

RS 8.686.424,65 (15,14%)

a

RS 6.412.668,69 (-15%) a RS 8.675.963,53

(15%)

RS 2.284.217,07 (30,28%)

RS 7.544.316,11 (0%) - (RS 7.500.000,00)

RS 6.412.668,69 (-15%) a RS 8.675.963,53

uma variavel, desde
que: a) as medidas das
caracteristicas do
imovel avaliando nao
sejam superiores a
100% do limite
amostral superior, nem

inferiores a metade do
limite amostral
inferior, b) o wvalor
estimado nao
ultrapasse 15% do
valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para a

referida variavel

a) as medidas das
caracteristicas do
imdvel avaliando ndo
sejam superiores a 100
% do limite amostral

superior, nem
inferiores a metade do
limite amostral
inferior; b) o wvalor
estimado nao

ultrapasse 20 % do
valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para as
referidas variaveis, de
per si e
simultaneamente, e
em madulo

(15%)
Tabela de Fundamentagao - NBR 14653-2
Iltem |Descrigao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
1] Il |
1 Caracterizagdo do imével JCompleta quanto ajCompleta quanto as|Adogdo de situagdo]l
avaliando todas as varidveis|varidveis utilizadas no]paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de|6 (k+1), onde k é o]4 (k+1), onde k é o]3 (k+1), onde k é o]l
dados de mercado, fnimero de varidveis|nimero de varidveis|nimero de varidveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados]Apresentagdo de | Apresentagdo de | Apresentagao de] |
de mercado informacGes relativas a JinformacGes relativas a Jinformagdes relativas
todos os dados e]todos os dados e]aos dados e varidveis
variaveis analisados na]varidveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagao N3do admitida Admitida para apenas]Admitida, desde que:| Il
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5 Nivel de significancia]10% 20% 30% [
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipotese nula de cada
regressor (teste bicaudal)

6 Nivel de significancia]1% 2% 5%
maximo admitido para a
rejeicdo da hipotese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor

17.81

15,81

13,81

11,81

Precos Calculadas

3,81 .

,..
iz}
o
La
Laa}
i
w
o
i

’l
o

o

481 11;8% 13,81 15,81 17,81

Precos Observados

Figure 1- Aderéncia
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Figure 5 - Pontos Extremos Totais

CONCLUSAO MATRICULA 802

A avaliagdo levou em consideragao a influéncia das tendéncias e das flutuagGes
do mercado imobilidrio da microrregido avaliatéria "Lapa"(Microregido(IBGE)
pertencente a meso: Metropolitana de Curitiba).O IBGE considera os municipios,
componentes desta microrregiacdo, como tendo certas similaridades socioeconémicas.
Sao eles: Lapa e Porto Amazonas.

Dessa forma e considerando-se todo o estudo estatistico e tedrico aqui
desenvolvido, conclui-se pelo seguinte Valor de Mercado:

R$ 7.500.000,00 (SETE MILHOES E QUINHENTOS MIL REAIS), admitindo-se, pela

avaliacdo intervalar estabelecida, a variacdo de R$ 6.400.000,00 a RS 8.700.000,00.

AVALIACAO IMOVEL MATRICULA 30.204
Caracterizagao

Caracterizagdo da Avaliagao:

* Identificagdo: FAZENDA RURAL - MATRICULA 30.204
* Tipo de Valor a ser Inferido: Valor de Venda
Resultado

Valor atribuido a Fazenda:
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Imoével Avaliado Valor de Venda

Fazenda Santana — Fazendinha RS 169.128.492,87

Diagndstico de Mercado

Para a tipologia "Fazenda", microrregido avaliatdria "Lapa", composta por duas
cidades, nos termos do imdvel aqui avaliado, para venda, pode-se considerar o Mercado
Imobilidrio como tendo performance de Comportamento Normal, Nivel de Ofertas de
Comportamento Normal e Liquidez de Comportamento Normal.

Discussdo Estatistica

Metodologia Utilizada

Aqui, utilizou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que
permite a determinagao do valor levando-se em consideragdo as diversas caracteristicas
e comportamentos do Mercado Imobilidrio regional.

Neste método, a determinacdo do valor do imdvel avaliando resulta da
comparacdo deste com amostra de natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas
diversas, a partir de dados pesquisados no préprio mercado. Os atributos dos dados
obtidos sdo trabalhados por meio de técnicas de inferéncia estatistica, valendo-se de

modelo matematico de regressao linear.
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Regressao Linear

Apds execucdo de todos os testes e calculos necessarios, utilizando-se de
2(DUAS) variaveis independentes efetivas, que se mostraram as mais representativas,
em conjunto, nesta andlise, elaborou-se modelo de regressdo linear e tratamento

estatistico aplicavel, baseado na amostra de 20(VINTE) dados de mercado, cujos

=5
==
==
=
=
—=

resultados elementares foram:

¢ Coeficiente de Determinacdo (R?): 0,420312926846349

* Coeficiente de Determinagdo Ajustado (R ajustado?): 0,352114447651802
* Coeficiente de Correlagdo (R): 0,648315453191075

Coeficiente de Determinagdo
Medida de ajuste utilizada na inferéncia estatistica e que se pode obter da soma
dos quadrados dos residuos (SQR), sendo, também, a propor¢do da melhoria que pode

ser debitada ao nosso modelo em relagdo a Soma dos Quadrados Totais (SQT).
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O coeficiente de determinagao representa o poder de explicacdo das variaveis
independentes, sobre a varidvel dependente.

Na analise de regressdo linear multipla, o coeficiente de determinagdo R?, na
maioria das vezes, aumenta (e nunca diminui) quando é adicionada nova variavel
independente, exceto quando este estiver perfeitamente correlacionado com as demais
varidveis independentes, visto que, ao se acrescentar novas varidveis ao modelo, estas
diminuem o SQR.

O modelo adotado responde por 42,03% da formagdo dos precos pertencentes

a amostra.

Coeficiente de Correlagao
O coeficiente de correlagdo (ou R) é obtido do R? e nos fornece uma medida de
forca de correlacdo entre as variaveis do modelo estatistico.
Para efeitos de classificagdo, quanto a intensidade de correlagdo entre as
variaveis, utiliza-se a seguinte escala:
¢ Correlagdo Perfeita: R = 1,00
* Correlacdo Forte: 1,00 >R >=0,75
¢ Correlagdo Média: 0,75 > R >= 0,50

¢ Correlacdo Fraca: 0,50 >R > 0,00
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* Correlagao Inexistente: R=0
O modelo de regressdo, aqui ajustado, indica um coeficiente de correlacdo

correspondente a 64,83%, indicando Correlagdo Média.

Analise da Variancia
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Uma parte importante da andlise de variancia é a estatistica F (Fisher-Snedecor)
e sua significancia estatistica, trata-se de uma medida da qualidade de ajuste do modelo.

A estatistica F mede quanto o modelo matematico melhorou na previsdao dos
valores, comparando-se com o seu nivel de ndo precisao.

Testada a hipdtese nula da ndo representatividade do modelo, obteve-se:
* F calculado em 6,16308357327644, correspondendo ao nivel de significancia de 0,97%

e confiabilidade minima de 99,03%.
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Normalidade dos Residuos

A existéncia da normalidade dos residuos é uma suposicao essencial para que os
resultados do ajuste do modelo de regressao linear sejam confidveis.

Em uma distribuicdo normal de residuos, a probabilidade de o valor estar no
intervalo que dista um desvio-padrdo da média é cerca de 68%; a probabilidade do estar
no intervalo que dista 1,64 desvio padrdes da média é de 90% e a probabilidade de estar
no intervalo que dista dois desvios-padrdo da média é cerca de 95%.

Os valores, aqui obtidos, sdo:
*-1dp a 1dp: 70%

*-1,64dp a 1,64dp: 95%
*-1,96dp a 1,96dp: 95%

Outliers

Sdo os residuos extremos que apresentam alto afastamento dos restantes, sendo
considerados, também, pontos atipicos a massa de dados.

Identifica-se, no presente modelo de regressdo estatistica, 1 (5%) outlier(s)
acima de +/-2DP.

Variaveis
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Aplicadas

Mostraram-se significativas e estdo presentes, no modelo estatistico, as

seguintes varidveis:

=5
==
==
=
=
—=

Nome Descrigao

Preco Unitdrio Y Preco de Venda / Area#

Areatt X1 Area terrestre da unidade

Topografia# X2 Qualitativa. Valores passiveis de serem

assumidos: 1(Acidentado), 2(Declive), 3(Aclive),
4(Semi-plano) e 5(Plano). Representa a

topografia terrestre predominante no imdvel

Parametros dos Regressores

As variaveis aplicadas no modelo estatistico apresentam as seguintes caracteristicas:
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unidade tipo coeficiente t significancia crescimento
Y y Varidvel - - - -
dependente
X1 x Continua -1,599398e- -0,51 61,65361% -2,09522%

variavel prépria 007

X2 x Cdédigo alocado -1,92577 -3,282 0,43939% -8,8241%

variavel prépria

Equagdo
A funcdo de ajuste é a seguinte:

Fungao

Y = 14,3422401093444 -1,59939830213189E-07 * X1 -1,92576971138173 * X2

Multicolinearidade

Deve-se investigar se ha dependéncias entre os regressores, pois existem
situagGes em que essas dependéncias sdo significativas, causando efeitos nocivos de
multicolinearidade.

A multicolinearidade pode ser um problema no ajuste do modelo de regressao,
podendo causar sérios impactos nas estimativas dos parametros e degeneracées em seu

comportamento.
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A correlacdo prejudicial pode ocorrer da forma isolada ou de forma multipla.
Diagnostica-se a correlagdao multipla, de forma preliminar, por meio do FIV (Fator
de Inflagdo de Variancia), que é uma medida do grau em que cada variavel independente

é explicada pelas demais varidveis também independentes.

=5
==
==
=
=
—=

Pode ocorrer a multicolinearidade nociva mesmo quando os coeficientes de
correlagdo isolada sdo baixos, no momento em que existirem uma ou mais varidveis
independentes altamente correlacionadas entre si, de forma multipla. Verifica-se este
comportamento por intermédio de regressdes auxiliares de cada Xi contra as demais
X’s, obtendo-se os respectivos coeficientes de correlagdo (r). Cada uma dessas
regressGes é chamada de regressdo auxiliar em relagdo a equagdo de regressdo
principal, que tem Y como varidvel dependente dos X’s.

A seguir, mostram-se os parametros de multicolinearidade obtidos:
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2
8
._g"
Variavel em Andlise r FIV F Significancia E
o
Areatt X1 21,52% 1,0486 0,874 36,21% E §
58
20
7 . . . L-» D
Acessoéria Isolada Coef. t Signif. S
[N
qNZz
Topografia# X2 21,52% 402747,3130,935 36,21% + g 3
Q|
TS
T &
3
g ¥
Variavel em Andlise r FIV F Significancia S %
=
Topografia# X2 21,52% 1,0486 0,874 36,21% § %
T
25
- - @
Acessoria Isolada Coef. t Signif. 2%
=
e "
Area# X1 21,52% 1,150e-007 0,935 36,21% + 8_ %
-
£y
85
Tabela ANOVA 2 &
A tabela ANOVA é uma forma usual de se representar a Analise de Variancia de g E
uma amostra populacional. Para o caso do modelo estatistico, aqui descrito, tem-se a @ %
[e]
seguinte tabela: é g
Variac¢ao Graus Soma dosQuadrado Médio F Calculado Significancia 8 ¥
pd
Quadrados
Explicada 2 91,24302558 45,62151279 6,16308 0,97%

Nao Explicada 17 125,840532294  7,402384253

=5
==
==
=
=
—=

Total 19 217,083557874

Avaliando

Os parametros obtidos, para o avaliando, sdo os seguintes:

Fazenda Santana, localidade Fazendinha
Atributos de Calculo do Avaliando: Area#(X1)=37051589 e Topografia#(X2)=2.
Endereco completo: Fazenda Santana, Matricula 30.204. CEP: 83750-000. Lapa/Parana.

Foi extrapolada a seguinte variavel: 'Area#'.
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Coordenadas (Sirgas2000 [Latitude -y Longitude - x Fuso
WGS84)

UTM 7153484 m 606241 m 22)
Geodésica Decimal -25,732763° -49,940837° -

Geodésica Sexagesimal

25°43'57,95"S 49°56'27,01"O -

Inferido

Nivel de Confianga Estimador Pontual Precisdo

Venda Valor

80%

Mediana Indefinido

Valor Unitario

Estimador pontual - Valor Mediano (Unitario)

Intervalo de Confianga (Unitario)
Campo de Arbitrio (Unitario)
Amplitude (Unitario)

Valor Definido (Unitario)

Avaliagdo Intervalar (Unitario)

RS 4,56 / m? (0%)

-R$ 10,33 / m? (-326,32%) a RS 19,46 / m? (326,32%)
RS 3,88 / m? (-15%) a R$ 5,25 / m? (15%)

RS 29,79 / m? (652,65%)

RS 4,56 / m? (0%)

RS 3,88/ m? (-15%) & RS 5,25 / m? (15%)

Valor Total

Estimador pontual - Valor Mediano (Total)

Intervalo de Confianga (Total)

Campo de Arbitrio (Total)
Amplitude (Total)
Valor Definido (Total)

Avaliagdo Intervalar (Total)

RS 169.128.492,87 (0%)

-RS$ 382.777.607,54 (-326,32%) & RS 721.034.593,29
(326,32%)

R$ 143.759.218,94 (-15%) a RS 194.497.766,81 (15%)
R$ 1.103.812.200,83 (652,65%)
RS 169.128.492,87 (0%) - (RS 170.000.000,00)

RS 143.759.218,94 (-15%) a RS 194.497.766,81 (15%)
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Tabela de Fundamentagao - NBR 14653-2

Item |]Descrigao Grau Grau Grau Pontos
obtidos
] 1 |
1 Caracterizagdo do imével JCompleta quanto ajCompleta quanto as]Adogdo de situagdo]l
avaliando todas as varidveis|varidveis utilizadas no]paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de|6 (k+1), onde k é o]4 (k+1), onde k é o]3 (k+1), onde k é o]l
dados de mercado,[nimero de varidveis|nimero de variaveis|nimero de variaveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificagdo dos dados]Apresentacao de | Apresentagao de | Apresentagao de] |
de mercado informacGes relativas a | informaces relativas a Jinformagdes relativas
todos os dados e]todos os dados elaos dados e varidveis
variaveis analisados na]varidveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo Ndo admitida Admitida para apenas|Admitida, desde que:] |
uma variavel, desdela) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do]imodvel avaliando ndo
imdvel avaliando ndo|sejam superiores a 100
sejam superiores a]% do limite amostral
100% do limite | superior, nem
amostral superior, nem Jinferiores a metade do
inferiores a metade do | limite amostral
limite amostral Jinferior; b) o valor
inferior, b) o valor]estimado ndo
estimado naojultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% dojvalor calculado no
valor calculado nol]limite da fronteira
limite da fronteirajamostral, para as
amostral, para a|referidas variaveis, de
referida variavel per si e
simultaneamente, e
em modulo
5 Nivel de significancia]10% 20% 30% |
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia]1% 2% 5%
maximo admitido para a
rejeicdo da hipotese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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Figure 8 - Pontos Extremos Unitarios
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Figure 9 - Pontos Extremos Totais

Conclusao Matricula 30.204

A avaliagdo levou em consideragao a influéncia das tendéncias e das flutuagGes
do mercado imobilidrio da microrregido avaliatéria "Lapa"(Microregido(IBGE)
pertencente a meso: Metropolitana de Curitiba).O IBGE considera os municipios,
componentes desta microrregiacdo, como tendo certas similaridades socioeconémicas.
Sao eles: Lapa e Porto Amazonas.

Dessa forma e considerando-se todo o estudo estatistico e tedrico aqui

desenvolvido, conclui-se pelo seguinte Valor de Mercado:
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RS 170.000.000,00 (CENTO E SETENTA MILHOES DE REAIS), admitindo-se, pela
avaliacdo intervalar estabelecida, a variacdo de RS 144.000.000,00 a RS 194.000.000,00.
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QUESITOS
1.2 - PARTE REQUERENTE

a) “Queira o Senhor Perito, informar qual matricula sera o objeto de avaliagdo?

Apresentar certiddo atualizada”

Foram avaliados 2 (dois) imdveis. Matricula 802 e Matricula 30.204. Conforme

certidoes atualizadas anexo.

b) “Queira o senhor Perito informar qual a area total da matricula. A area ja se
encontra retificada INCRA? Em caso negativo, como o senhor perito

determinou a area do imoével.”

Matricula 802 — 116,9272ha

Matricula 30.204 — 3.705,1589ha
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¢) “Queira o senhor perito, apresentar croqui de localiza¢do, roteiro de acesso e

fotos, para a matricula objeto da avaliagdao?”

Todas as informagGes estdo no corpo do laudo pericial. Os croquis ja
apresentados, estardo disponiveis também em anexo, juntamente com o relatério

fotografico.

d) “Queira o senhor perito, caracterizar a regido de entorno do imével, quanto ao
relevo, solo, bioma, vias de acesso, atividades econdmicas e, outros fatores

relevantes.”

Todas as informacGes estdo presentes no corpo do laudo pericial técnico.

e) “Queira o Senhor perito, informar se ha fatores de desvaloriza¢io, tais como:
direito mineral, proximidade com terras indigenas, unidades de conservagao,

areas de desapropriacdo ou invasées?”

N3ao foi identificado por este perito no referido imdvel, fatores de desvalorizagdo

como os citados acima.
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h)
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“Queira o senhor perito, apresentar metodologia de avaliagado utilizada para a
elaboracdao do laudo pericial de terra nua, cultura, construgdes e passivo

ambiental.”

Todas as informagdes estdo presentes no corpo do laudo técnico pericial.

“Queira o senhor perito, apresentar planta e delimitacdes (hectares) de uso do
solo da matricula objeto desta avaliagao (Agricultura, pastagem, reserva legal,

e outros)?”

Apresentado em anexo.

“Queira o senhor perito apontar e quantificar a area de reserva legal da
matricula objeto desta avaliagao? Caso ndo exista averbagdo ou inscrigdo da
drea de reserva legal, existe remanescente de vegeta¢dao nativa? Em caso de

passivo ambiental apresentar memorial de calculo.”

Todas as informagGes estdo presentes no corpo do laudo técnico pericial e

também do mapa de ocupacdo do solo, em anexo.

i)

i)

“Queira o senhor perito apresentar a classe de capacidade de uso do solo (NBR
14.653-3), da matricula objeto desta avaliagdo, embasada em classificacdo

técnica.”

Todas as informagGes estdo presentes no corpo deste laudo técnico pericial.

“Queira o senhor perito, apresentar o valor da terra nua da matricula objeto
desta avaliagdo? Favor, apresentar memorial de calculo com os elementos
amostrais e niveis de fundamentagdao e precisdo, segundo metodologia

comparativo direto de mercado (NBR 14653-3).”

Todas as informacgGes estdo presentes no corpo deste laudo técnico pericial.

Dos quesitos 13-16, referentes aos calculos referentes a esta avaliagdo, estao

presentes no corpo deste laudo técnico pericial.
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1.3 — PARTE REQUERIDA
MATRICULA 802

a) “Qual a dimensdo da area total em hectares e o valor de mercado regional da

terra nua?”

Area total de 116,93Ha. Valor de mercado avaliado em média de R$ 7.500.000,00

(Sete milhdes e quinhentos mil reais).

b) “Qual a dimensdao da area agricola em hectares e seu valor regional de

mercado?”

Area agricola de 34,15. Valor de mercado foi avaliado do imével em um todo,

sendo este no total de RS 7.500.000,00.

¢) “Qual a dimensdao das areas de Preservacdo Permanente, Reserva Legal e

Floresta Nativa em hectares e seu valor de mercado?”

Total das referidas areas de 75,08. Valor de mercado foi avaliado do imdvel em

um todo, sendo este no total de R$ 7.500.000,00.

d) “Qual a dimensdo da area de cultivo silvicultural (Reflorestamento) em

hectares e seu valor de mercado regional?”

Conforme aponta o Mapa em anexo da matricula 802, ndo consta area de

reflorestamento nesta matricula.

e) “Qual o valor de Mercado das benfeitorias existentes no imével (rede elétrica,

cercas, edificagoes, acudes, e demais servigos de infraestrutura)?

Valor de mercado foi avaliado do imével em um todo, sendo este no total de RS

7.500.000,00.

f) “A propriedade possui regularizagdo fundiaria certificada junto ao INCRA no
Sistema de Gestao Fundiaria — SIGEF e regularizagio ambiental junto ao
Cadastro Ambiental Rural — CAR registradas em cartério? Se sim, qual o valor

de mercado destes servigos.”
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Sim. A propriedade de matricula 802 possui regularizagao fundiaria certificada
junto ao INCRA. Os valores sao calculados levando em conta a drea em mddulos fiscais,
com valor estabelecido entre 10% e 50% do valor minimo da Pauta de Valores da terra

nua para titulacdo e regularizacdo fundiaria, seguindo um escalonamento.

g) “Qual o valor final regional da propriedade considerando o somatério dos

quesitos anteriores?”

Conforme ja amplamente explanado, o valor médio total do imdvel é de RS

7.500.000,00 (Sete MilhGes e quinhentos mil reais).
MATRICULA 30.204

a) “Qual a dimensdo da area total em hectares e o valor de mercado regional da

terra nua?”

Area total de 3.705,16Ha. Valor de mercado avaliado em média de RS

170.000.000,00 (Cento e setenta milhdes de reais).

b) “Qual a dimensdao da area agricola em hectares e seu valor regional de

mercado?”

Area agricola de 1.015,45. Valor de mercado foi avaliado do imével em um todo,

sendo este no total de RS 170.000.000,00.

¢) “Qual a dimensdao das areas de Preservacdo Permanente, Reserva Legal e

Floresta Nativa em hectares e seu valor de mercado?”

Total das referidas areas de 2.052,01. Valor de mercado foi avaliado do imodvel

em um todo, sendo este no total de RS 170.000.000,00.

d) “Qual a dimensdo da area de cultivo silvicultural (Reflorestamento) em

hectares e seu valor de mercado regional?”

Area de reflorestamento de 280,52. Valor de mercado foi avaliado do imdvel em

um todo, sendo este no total de RS 170.000.000,00.
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e) “Qual o valor de Mercado das benfeitorias existentes no imovel (rede elétrica,

cercas, edificagdes, acudes, e demais servigos de infraestrutura)?

Valor de mercado foi avaliado do imdvel em um todo, sendo este no total de RS

170.000.000,00.

f) “A propriedade possui regularizagdo fundiaria certificada junto ao INCRA no
Sistema de Gestdo Fundiaria — SIGEF e regularizagdo ambiental junto ao
Cadastro Ambiental Rural — CAR registradas em cartério? Se sim, qual o valor

de mercado destes servigos.”

Sim. A propriedade de matricula 30.204 possui regularizagao fundidria certificada
junto ao INCRA. Os valores sao calculados levando em conta a drea em mddulos fiscais,
com valor estabelecido entre 10% e 50% do valor minimo da Pauta de Valores da terra

nua para titulacdo e regularizacdo fundiaria, seguindo um escalonamento.

g) “Qual o valor final regional da propriedade considerando o somatério dos

quesitos anteriores?”

Conforme ja amplamente explanado, o valor médio total do imdvel é de RS

170.000.000,00 (Cento e Setenta Milhdes de reais).
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CONCLUSAO

Realizados todos os procedimentos e cdlculos de acordo com a ABNT NBR 14653-3,
concluimos que o valor dos imdveis objetos desta avaliagdo sdo de RS 7.500.000,00 (sete
milh&es e quinhentos mil reais) para o imével referente a matricula 802 e o valor de RS
170.000.000,00 (Cento e setenta milhGes de reais) para o imovel referente a matricula

30.204.

ENCERRAMENTO

Sem mais para acrescentar, o presente laudo é composto por 34 (trinta e quatro)

paginas mais os anexos, todos de um Unico lado.

Unido da Vitoria, 29 de Novembro de 2021.

Adriano Renato Pires Kalinoski
Engenheiro Civil
CREA PR 177765/D
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ANEXO — REGISTRO FOTOGRAFICO MATRICULA 802
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