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IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

O presente Laudo de Avaliacdo foi elaborado por solicitagdao da EXMA. Sra. Margot Cristina
Agostini, Juiza de Direito da Vara Judicial da Comarca de Marau — RS.

FINALIDADE DO LAUDO

O presente trabalho tem por objetivo a avaliacdo dos bens em processo, para dirimir os
conflitos e duvidas que possa haver entre as partes e auxiliar a tomada da decisdo da lide,
constituindo-se do conjunto de procedimentos técnicos necessdrios destinados a levar a
instancia decisdria elementos de prova necessarios a solucao do litigio, na forma de Laudo
Pericial, em conformidade com as normas aplicaveis e a legislacdo especifica pertinente.

OBJETIVO DA AVALIACAO

O objetivo do Laudo de Avaliacdo é a determinacao do valor de mercado dos iméveis descritos
abaixo com base em pesquisas no mercado imobiliario da regido geoeconémica dos imdveis
avaliando, apresentando como conclusdo a convic¢ao do valor de mercado apds tratamento
dos dados, para fins de alienacgao.

Imovel:

01) MATRICULA 21.089 — parte dos lotes rurais nimero 120 e 122, com a area de
48.750m?, sem benfeitorias, situada na Linha Dr. Montauri, distrito de Vila Maria.

02) MATRICULA 4.343 — a metade do lado leste do lote rural numero 120 da Linha Dr.
Montauri, com a drea de 125.000m?, contendo casa de madeira de moradia, de 63m? e
um galpdo de madeira de 42m?, situado no distrito de Maria

03) MATRICULA 8.899 — parte do lote rural nimero 120, da Linha Dr. Montauri, com a area
de 115.000m?, mais ou menos, situado no distrito de Maria.

04) MATRICULA 13.733 — lote urbano nimero 9, do desmembramento Dona Branda
Falkemvach Cerato, com a drea de 375m?, situado na rua 20 de Setembro e a 19,40m
da esquina com a rua A

METODOLOGIA

A metodologia utilizada para chegar ao valor final é ilustrada abaixo:

Levantamento de

documentos
existentes no
processo
ematricula do imovel eAvaliacdo presencial *NBR 14653
eavalia¢cdo do imével eVisita aos imdveis



VISTORIA TECNICA

Foi agendado a vistoria presencial ao imdvel avaliando para ocorrer no dia 05/03/2024 com
inicio as 14horas e 30 minutos. Em data, hora e local agendado a perita encontrava-se no local.
Estavam presentes Rosmeri Agostini Valiati e Gilmar José Valiati, que auxiliaram a perita na
localizagdo e identificacdo das areas vistoriadas.

DIAGNOSTICO DE MERCADO

Conforme vistoria de reconhecimento da regido, onde se insere o imdvel avaliando, verificam-
se alguns imoveis disponibilizados em oferta, onde os corretores locais indicam um mercado
de média valorizagdo, o assim pode-se concluir que a sua liquidez é média. A avaliacao
considerou os imdveis rurais da regido, como sitios, fazendas e propriedades rurais,
considerando um raio de 7,5km.

ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

“9.1.1 A especificacdo de uma avaliacdo esta relacionada tanto com o empenho do engenheiro
de avaliagGes, como com o mercado e as informagdes que possam ser dele extraidas. O
estabelecimento inicial, pelo contratante, do grau de fundamentacao desejado tem por
objetivo a determinacdo do empenho no trabalho avaliatério, mas ndo representa garantia de
alcance de graus elevados de fundamentacdo. Quanto ao grau de precisao, este depende
exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é
passivel de fixa¢do a priori.”

Em fungdo das particularidades do imével avaliando e do comportamento do mercado
imobilidrio da regido, e em conformidade com a NBR 14.653-2:2011, item 9.2.1 —Tabela l e
Tabela 2, item 9.2.3 — Tabela 5, o presente laudo de avaliagdo possui Grau de Fundamentagdo
Il e Grau de Precisdo lll.



CARACTERIZAGCAO DO IMOVEL AVALIANDO 01

DOCUMENTACAO
O imdvel possui matricula de nimero 21.089 do Registro Imdveis do Municipio de Marau - RS .

PROPRIETARIOS: MARLENE TERESA VALIATI LUVISA E EROCY LUVISA
LOTES: parte dos lotes rurais 120 e 122
METRAGEM: 48.750m?

OBSERVACOES: Reserva Direito de Passagem: largura minima de 5 metros para acesso
a terras de Gilmar Valiati e Diogo Valiati Luvisa.

LOCALIZACAO
O imdvel avaliando objeto de estudo da presente avaliacao localiza-se na area rural de Vila
Maria. A localizagcdo do imével foi fornecida pelo Executado no Evento 78 do processo.

LEGENDA

Matricula

[ 21080

AVALIANDO 01

3 -

e

Figura 1: Localiza¢do do avaliando conforme fornecido pelo Executado

Fonte: INCRA, PREFEITURA MUNICIPAL

CARACTERIZACAO DA REGIAO
O imédvel 01 esta localizados na regido rural da Linha Dr. Montauri no municipio de Vila Maria,
sendo sua via principal de acesso uma estrada sem nomenclatura e pavimentacao.

Nao foi possivel avaliar o entorno da drea em questdo, nem a infraestrutura existente.



CARACTERISTICAS DO TERRENO:
AREA: 48.750,00m?

TOPOGRAFIA: aclive.

BENFEITORIA EXISTENTE:
Segundo informacdes do ICMBIO, a area indicada consta como area de Floresta e Agricultura.

LEGENDA

Matricula

[ 2r0so
[ Fioresta
:l Agricultura

\WAERVETGE]

Figura 2: Localizagdo do avaliando conforme informagdo do INCRA.

Fonte: ICMBIO, 2024

DESCRICAO DO IMOVEL
Trata-se de imével rural com &rea total de 48.750m? com acessos por via ndo pavimentada.

O imével assim se descreve: Parte dos lotes rurais nimeros cento e vinte(120) e cento e vinte
e dois(122), com area de 48.750m?, situado na Linha Dr. Montauri, Distrito de Vila Maria, no
municipio de Vila Maria. Cadastro no INCRA sob numero na Receita Federal 3686890.6.

Nao foram considerados no imdvel avaliando quaisquer restricdes no que tange a passivos
ambientais ou areas de protecdo permanente (APP) e ndo faz parte do escopo do trabalho e
nem foram fornecidos elementos para verificacdo quanto a possiveis contaminagdes do solo.



DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL 01

ETAPA 1 —LEVANTAMENTO DE DOCUMENTO EXISTENTES NO PROCESSO:
Consideradas informacgdes contidas na matricula.

ETAPA 2: CALCULO DE ATUAL/ZAC%TO DO VALOR DO IMOVEL 01

Para a avaliacdo do imodvel foi utilizado o método comparativo direto com homogeneizacao
por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, o imével
avaliando é avaliado por comparacao com imdveis de caracteristicas semelhantes, cujos
respectivos valores unitdrios (por m?) sdo ajustados com fatores que tornam a amostra
homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet
e o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30)
com a distribuicao 't' de Student com confianca de 80%, consoante com a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliagdo foi tratada com os seguintes fatores:
F1: AREA
F2: LOCALIZACAO

F3: USO

Imdveis amostrados para comparagao:

Imével 1:

IMOVEL EM VILA MARIA SEM BENFEITORIA

Area: 20.000m?

Valor: R$500.000,00

Valor por metro quadrado: R$25,00

Fator de homogeneiza¢do AREA: 0,50

Fator de homogeneizagdo LOCALIZACAO: 1,50

Fator de homogeneizag¢ao USO:0,50

Imével 2:

IMOVEL EM MARAU SEM BENFEITORIA
Area: 48.000m?

Valor: R$700.000,00

Valor por metro quadrado: R$14,58



Fator de homogeneiza¢do AREA: 1,40

Fator de homogeneizagdo LOCALIZACAO: 1,10

Fator de homogeneizacao USO:1,10

Imodvel 3:

IMOVEL EM CASCA SEM BENFEITORIA

Area: 41.600m?

Valor: R$200.000,00

Valor por metro quadrado: R$4,81

Fator de homogeneizacdao AREA: 1,30

Fator de homogeneiza¢do LOCALIZACAO: 1,20

Fator de homogeneiza¢do USO:1,10

Tabela de homogeneizacao:
Imével RS/m? F1 F2 F3 RS/m?

homog.

1 25,00 0,50 1,50 0,50 9,38
2 14,58 1,40 1,10 1,10 24,70
3 4,81 1,30 1,20 1,10 8,25

Tabela 1: Homogeneizagao de dados

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m?:
Média: X = 3(Xi)/n

X=14,11

Desvio padrdo: S=V(3(X - Xi) 2)/(n-1)

$=9,19

Verificacdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdo deve ser menor que o valor

critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ouseja:d = |Xi-X]|/S<VC

Valor critico para 3 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,38



Amostra1: d=19,38-14,11] /9,19 = 0,52<1.38 (amostra pertinente)
Amostra 2: d=|24,70-14,11| /9,19 = 1,15<1.38 (amostra pertinente)

Amostra 3: d=|8,25-14,11| /9,19 = 0,64 < 1.38 (amostra pertinente)

Cdlculo da amplitude do intervalo de confianga:

Os limites do intervalo de confiancga (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais, teoricamente,
um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas féormulas: Li=X-tc *S/V(n-1) e Ls=X+tc* S/V(n-1), onde tc é
o valor da Tabela de Percentis da Distribuicdo t de Student, para 80% de confianca e 2 (n-1)
graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):
Li = 14,11-1.89*9,19/v(3-1) = 1,82
Limite superior do intervalo de confianca (Ls):

Ls = 14,11 +1.89 *9,19/v¥(3 -1) = 26,39

Célculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilata¢do do intervalo de confianga, o campo de arbitrio sera
estipulado em aproximadamente 10% em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$12,70 a R$15,52

Valor unitdrio do imével avaliando: R$14,11

Resultado final:

Valor unitario * area

Valor final

Valor final = R$14,11 * 48.750,00 = R$687.849,00

Valor do imével avaliando 01: R$687.849,00



CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO 02

DOCUMENTACAO
O imodvel possui matricula de nimero 4.343 do Registro Imdveis do Municipio de Marau - RS .

PROPRIETARIOS: MARLENE TERESA VALIATI; LUIS VALMOR VALIATI E VILMAR JOSE
VALIATI

LOTES: parte dos lote rurais 120
METRAGEM: 125.000m?

OBSERVACOES: HIPOTECA JUDICIARIA. DEVEDOR: Gilmar José Valiati. CREDOR: Espdlio
de Thaisi Santos de Souza

LOCALIZACAO
O imdvel avaliando objeto de estudo da presente avaliacao localiza-se na area rural de Vila
Maria. A localizagdo do imével foi fornecida pelo Executado no Evento 78 do processo.

LEGENDA

Matricula

[ ss

Vila Maria

Figura 3: Localizagdo do avaliando conforme fornecido pelo Executado

Fonte: INCRA, PREFEITURA MUNICIPAL

CARACTERIZACAO DA REGIAO
O imdvel 02 estd localizados na regido rural da Linha Dr. Montauri no municipio de Vila Maria,
sendo sua via principal de acesso uma estrada sem nomenclatura e pavimentagao.

Nao foi possivel avaliar o entorno da drea em questdo, nem a infraestrutura existente.
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CARACTERISTICAS DO TERRENO:
AREA: 125.000,00m?

TOPOGRAFIA: aclive.

BENFEITORIA EXISTENTE:
Consta na area uma casa de alvenaria de 63m?2.

Segundo informacdes do ICMBIO, a area indicada consta como area de Floresta e Agricultura.

LEGENDA

Matricula

s
- Floresta

|:| Agricultura

Figura 4: Localizagdo do avaliando conforme informagdo do INCRA.

Fonte: ICMBIO, 2024

DESCR/CANO DO IMOVEL
Trata-se de imovel rural com &rea total de 125.000m? e uma casa de alvenaria de 63m?, com
acessos por via ndo pavimentada.

O imdvel assim se descreve: Metade do lado leste, do lote rural nimero 120, da Linha Dr.
Montauri, com drea de 125.000m?, contendo casa de moradia de 63m? e um galp3o de 42m?,
situado no distrito de Maria, neste municipio.

Nao foram considerados no imdvel avaliando quaisquer restricdes no que tange a passivos
ambientais ou areas de protecdo permanente (APP) e ndo faz parte do escopo do trabalho e
nem foram fornecidos elementos para verificacdo quanto a possiveis contaminagdes do solo.
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DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL 02

ETAPA 1 —LEVANTAMENTO DE DOCUMENTO EXISTENTES NO PROCESSO:
Consideradas informacdes contidas na matricula.

ETAPA 2: CALCULO DE ATUAL/ZAC%TO DO VALOR DO IMOVEL 02

Para a avaliacdo do imodvel foi utilizado o método comparativo direto com homogeneizacao
por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, o imdvel
avaliando é avaliado por comparacao com imdveis de caracteristicas semelhantes, cujos
respectivos valores unitdrios (por m?) sdo ajustados com fatores que tornam a amostra
homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet
e o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30)
com a distribuicao 't' de Student com confianca de 80%, consoante com a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliagdo foi tratada com os seguintes fatores:
F1: AREA
F2: LOCALIZACAO

F3: USO

Imdveis amostrados para comparagao:

Imével 1:

IMOVEM EM MARAU SEM BENFEITORIA

Area: 125.000m?

Valor: R$2.200.000,00

Valor por metro quadrado: R$17,60

Fator de homogeneiza¢do AREA: 1,30

Fator de homogeneizagdo LOCALIZACAO: 1,20

Fator de homogeneizagao USO:1,30

Imovel 2:

IMOVEL EM VILA MARIA SEM BENFEITORIA
Area: 200.000m?

Valor: R$2.799.000,00

Valor por metro quadrado: R$13,99
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Fator de homogeneiza¢do AREA: 0,60

Fator de homogeneizagdo LOCALIZACAO: 0,80

Fator de homogeneizacao USO:0,50

Imodvel 3:

IMOVEM EM MARAU SEM BENFEITORIA

Area: 70.000m?

Valor: R$2.800.000,00

Valor por metro quadrado: R$40,00

Fator de homogeneizacdao AREA: 0,50

Fator de homogeneiza¢do LOCALIZACAO: 0,60

Fator de homogeneiza¢do USO:0,50

Tabela de homogeneizacao:
Imével RS/m? F1 F2 F3 RS/m?

homog.

1 17,60 1,30 1,20 1,30 35,69
2 13,99 0,60 0,80 0,50 3,36
3 40,00 0,50 0,60 0,50 6,00

Tabela 1: Homogeneizagao de dados

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m?:
Média: X = 3(Xi)/n

X =15,02

Desvio padrdo: S=V(3(X - Xi) 2)/(n-1)

$=17,95

Verificacdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdo deve ser menor que o valor
critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ouseja:d = |Xi-X]|/S<VC

Valor critico para 3 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,38
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Amostra 1: d=35,69-15,02| /17,95 = 1,15<1.38 (amostra pertinente)

Amostra 2: d=|3,36-15,02| /17,95 = 0,65<1.38 (amostra pertinente)

Amostra 3: d=|6,00-15,02| /17,95 = 0,50< 1.38 (amostra pertinente)

Cdlculo da amplitude do intervalo de confianga:

Os limites do intervalo de confiancga (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais, teoricamente,
um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas féormulas: Li=X-tc *S/V(n-1) e Ls=X+tc* S/V(n-1), onde tc é
o valor da Tabela de Percentis da Distribuicdo t de Student, para 80% de confianca e 2 (n-1)
graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):
Li = 15,02-1.89 *17,95/V(3-1) = -8,98
Limite superior do intervalo de confianca (Ls):

Ls = 15,02 +1.89 *17,95/v(3-1) = 39,01

Célculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilata¢do do intervalo de confianga, o campo de arbitrio sera
estipulado em aproximadamente 10% em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$13,52 a R$16,52

Valor unitdrio do imével avaliando: R$15,02

Resultado final:

Valor unitario * area

Valor final

Valor final = R$15,02 * 125.000,00 = R$1.877.150,00

Valor do imével avaliando 02: R$1.877.150,00
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CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO 03

DOCUMENTACAO
O imodvel possui matricula de nimero 8.899 do Registro Imdveis do Municipio de Marau - RS .

PROPRIETARIOS: MARLENE TERESA VALIATI; LUIS VALMOR VALIATI E VILMAR JOSE
VALIATI

LOTES: parte do lote rural 120
METRAGEM: 115.000m?

OBSERVACOES: HIPOTECA JUDICIARIA. DEVEDOR: Gilmar José Valiati. CREDOR: Espdlio
de Thaisi Santos de Souza

LOCALIZACAO
O imdvel avaliando objeto de estudo da presente avaliacao localiza-se na area rural de Vila
Maria. A localizagdo do imével foi fornecida pelo Executado no Evento 78 do processo.

LEGENDA

Matricula

Vila Maria

AVALIANDO 03

Figura 5: Localizagdo do avaliando conforme fornecido pelo Executado

Fonte: INCRA, PREFEITURA MUNICIPAL

CARACTERIZACAO DA REGIAO
O imdvel 03 estd localizados na regido rural da Linha Dr. Montauri no municipio de Vila Maria,
sem acesso por via pavimentada.

Nao foi possivel avaliar o entorno da drea em questdo, nem a infraestrutura existente.
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CARACTERISTICAS DO TERRENO:
AREA: 115.000,00m?

TOPOGRAFIA: aclive.

BENFEITORIA EXISTENTE:
Segundo informacgdes do ICMBIO, a drea indicada consta como area de Agricultura.

LEGENDA

Matricula

[ 89
[ Fioresta
:l Agricultura

Figura 6: Localizagdo do avaliando conforme informagao do INCRA.

Fonte: ICMBIO, 2024

DESCR/CANO DO IMOVEL
Trata-se de imdvel rural com &rea total de 115.000m? sem benfeitorias.

O imdvel assim se descreve: Parte do lote rural nUmero 120, da Linha Dr. Montauri, com a area
de 115.000m?, mais ou menos, situado no distrito de Maria, neste municipio.

O imével assim se descreve: Parte do lote rural nimero cento e vinte (120), da Linha Dr.
Montauri, com a drea de 115.000m?, mais ou menos, situado no distrito de Maria, neste
municipio.

Nao foram considerados no imdvel avaliando quaisquer restrigdes no que tange a passivos
ambientais ou areas de protecdo permanente (APP) e néo faz parte do escopo do trabalho e
nem foram fornecidos elementos para verificacdo quanto a possiveis contaminagdes do solo.
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DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL 03

ETAPA 1 —LEVANTAMENTO DE DOCUMENTO EXISTENTES NO PROCESSO:
Consideradas informacdes contidas na matricula.

ETAPA 2: CALCULO DE ATUAL/ZAC%TO DO VALOR DO IMOVEL 03

Para a avaliacdo do imodvel foi utilizado o método comparativo direto com homogeneizacao
por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, o imdvel
avaliando é avaliado por comparacao com imdveis de caracteristicas semelhantes, cujos
respectivos valores unitdrios (por m?) sdo ajustados com fatores que tornam a amostra
homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet
e o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30)
com a distribuicao 't' de Student com confianca de 80%, consoante com a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliagdo foi tratada com os seguintes fatores:
F1: AREA
F2: LOCALIZACAO

F3: USO

Imdveis amostrados para comparagao:

Imével 1:

IMOVEM EM MARAU SEM BENFEITORIA

Area: 125.000m?

Valor: R$2.200.000,00

Valor por metro quadrado: R$17,60

Fator de homogeneiza¢do AREA: 1,30

Fator de homogeneizagdo LOCALIZACAO: 1,20

Fator de homogeneizagao USO:1,30

Imovel 2:

IMOVEM EM VILA MARIA SEM BENFEITORIA
Area: 200.000m?

Valor: R$2.799.000,00

Valor por metro quadrado: R$13,99
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Fator de homogeneiza¢do AREA: 0,60
Fator de homogeneizagdo LOCALIZACAO:

Fator de homogeneizacao USO:0,50

Imdvel 3:

IMOVEM EM MARAU SEM BENFEITORIA
Area: 70.000m?
Valor: R$2.800.000,00
Valor por metro quadrado: R$40,00
Fator de homogeneizacdao AREA: 0,50
Fator de homogeneiza¢do LOCALIZACAO:

Fator de homogeneiza¢do USO:0,50

Tabela de homogeneizacao:

0,80

0,60

Imével RS/m? F1

F2 F3 RS/m?

homog.

1 17,60 1,30

1,20 1,30 35,69

2 13,99 0,60

0,80 0,50 3,36

3 40,00 0,50

0,60 0,50 6,00

Tabela 3: Homogeneizagdo de dados

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m?:
Média: X = 3(Xi)/n

X =15,02

Desvio padrdo: S=V(3(X - Xi) 2)/(n-1)

$=17,95

Verificacdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdo deve ser menor que o valor

critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ouseja:d = |Xi-X]|/S<VC

Valor critico para 3 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,38




Amostra 1: d=35,69-15,02| /17,95 = 1,15<1.38 (amostra pertinente)

Amostra 2: d=|3,36-15,02| /17,95 = 0,65<1.38 (amostra pertinente)

Amostra 3: d=|6,00-15,02| /17,95 = 0,50< 1.38 (amostra pertinente)

Cdlculo da amplitude do intervalo de confianga:

Os limites do intervalo de confiancga (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais, teoricamente,
um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas féormulas: Li=X-tc *S/V(n-1) e Ls=X+tc* S/V(n-1), onde tc é
o valor da Tabela de Percentis da Distribuicdo t de Student, para 80% de confianca e 2 (n-1)
graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):
Li = 15,02-1.89 *17,95/V(3-1) = -8,98
Limite superior do intervalo de confianca (Ls):

Ls = 15,02 +1.89 *17,95/v(3-1) = 39,01

Célculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilata¢do do intervalo de confianga, o campo de arbitrio sera
estipulado em aproximadamente 10% em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$13,52 a R$16,52

Valor unitdrio do imével avaliando: R$15,02

Resultado final:

Valor unitario * area

Valor final

Valor final = R$15,02 * 115.000,00 = R$1.726.978,00

Valor do imével avaliando 03: R$1.726.978,00
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CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO 04
DOCUMENTACAO
O imodvel possui matricula de nimero 13.733 do Registro Imdveis do Municipio de Marau - RS .

PROPRIETARIOS: ROSMERI AGOSTINI VALIATI E GILMAR JOSE VALIATI

OBSERVACOES: HIPOTECA JUDICIARIA. DEVEDOR: Gilmar José Valiati. CREDOR: Espdlio
de Thaisi Santos de Souza

LOCALIZACAO
O imdvel avaliando objeto de estudo da presente avaliacdo localiza-se na area urbana de Vila
Maria. A localizagdo do imével foi fornecida pelo Executado no Evento 78 do processo.

Vila Nrag ey
.

LEGENDA

[ matricula 13.733

Figura 6: Localiza¢do do avaliando conforme fornecido pelo Executado

CARACTERIZACAO DA REGIAO
O imdvel 04 esta localizados na regido urbana do municipio de Vila Maria, sendo sua via
principal a Rua 20 de Setembro, com pavimentagdo de paralelepipedos.

A drea em questdo possui imoveis vizinhos, sem infraestrutura vidria. A drea possui algumas
estruturas urbanas:

e Energia elétrica;
e Redes de Telefone;

¢ Coleta de lixo;
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¢ Rede de Abastecimento de agua;

CARACTERISTICAS DO TERRENO:
AREA: 375,00m? FRENTE PRINCIPAL: 12,50m

TOPOGRAFIA: aclive.

BENFEITORIA EXISTENTE:
Sem benfeitoria existe.

DESCRICAO DO IMOVEL
Trata-se de imdvel urbano, composto por terreno, com acessos por via pavimentada. O lote
ndo estad ocupado por construcdo.

O terreno possui area de 375 m?2, conforme mapa de lotes fornecido pela Prefeitura Municipal
de Vila Maria.

Figura 7: Localizagdo do avaliando conforme fornecido pela Prefeitura Municipal de Vila Maria

O imodvel assim se descreve: Lote urbano nimero nove, do desmembramento Dona Branca
Falkembach Cerato, com drea de 375m?, situado na rua 20 de setembro e a 19,40 metros da
esquina com a rua A, no quarteirdo formado pelas ruas 20 de setembro, rua A, rua 02 e rua 01,
na cidade de vila Maria.
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Nao foram considerados no imdvel avaliando quaisquer restricdes no que tange a passivos
ambientais ou areas de protecdo permanente (APP) e ndo faz parte do escopo do trabalho e
nem foram fornecidos elementos para verificacdo quanto a possiveis contaminagdes do solo.

IMAGENS:

Figura 8: Frente do imédvel

DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL 04

ETAPA 1 —LEVANTAMENTO DE DOCUMENTO EXISTENTES NO PROCESSO:
Consideradas informagdes contidas na matricula.

ETAPA 2: CALCULO DE ATUALIZACAO DO VALOR DO IMOVEL 04

Para a avaliagcdo do imével foi utilizado o método comparativo direto com homogeneizagao
por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653. Por este método, o imdvel
avaliando é avaliado por comparag¢do com imédveis de caracteristicas semelhantes, cujos
respectivos valores unitdrios (por m?) sdo ajustados com fatores que tornam a amostra
homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de Chauvenet
e o tratamento estatistico fundamentou-se na Teoria Estatistica das Pequenas Amostras (n<30)
com a distribui¢do 't' de Student com confianga de 80%, consoante com a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliagao foi tratada com os seguintes fatores:
F1: AREA

F2: LOCALIZACAO

Imdveis amostrados para comparacao:
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Imdvel 1:

IMOVEL NO CENTRO DE VILA MARIA
Area: 312m?

Valor: R$95.000,00

Valor por metro quadrado: R$304,49

Fator de homogeneiza¢do AREA: 1,00

Fator de homogeneizagdo LOCALIZACAO: 1,10

Imdvel 2:

IMOVEL NO CENTRO DE VILA MARIA

Area: 323m?

Valor: R$90.000,00

Valor por metro quadrado: R$278,64

Fator de homogeneizacdao AREA: 1,10

Fator de homogeneizagdo LOCALIZACAO: 1,10

Imdvel 3:

IMOVEL NO CENTRO DE VILA MARIA

Area: 364m?

Valor: R$130.000,00

Valor por metro quadrado: R$357,14

Fator de homogeneiza¢do AREA: 1,10

Fator de homogeneizagdo LOCALIZACAO: 1,00

Tabela de homogeneizagao:
Imodvel RS/m? F1 F2 RS/m?

homog

1 304,49 1,00 1,10 334,94
2 278,64 1,10 1,10 337,15
3 357,14 1,10 1,00 392,86

Tabela 3: Homogeneizagao de dados

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m?:
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Média: X = 3(Xi)/n
X =354,98
Desvio padrdo: S=V(5(X - Xi) 2)/(n-1)

$=32,82

Verificagdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O guociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrdo deve ser menor que o valor
critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ouseja:d = |Xi-X]|/S<VC

Valor critico para 3 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,38

Amostra 1: d = |334,94 - 354,98| /32,82 = 0,61 <1.38 (amostra pertinente)
Amostra 2: d =|337,15-354,98| /32,82 = 0,54<1.38 (amostra pertinente)
Amostra 3: d =|392,86 -354,98| /32,82 = 1,15<1.38 (amostra pertinente)

Célculo da amplitude do intervalo de confianga:

Os limites do intervalo de confiancga (Li e Ls) sdo os extremos dentro dos quais, teoricamente,
um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas férmulas: Li=X-tc * S/V(n-1) e Ls=X+tc* S/V(n-1), onde tc é
o valor da Tabela de Percentis da Distribui¢do t de Student, para 80% de confianga e 2 (n-1)
graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):
Li = 354,98 -1.89 *32,82/v(3-1) = 311,12
Limite superior do intervalo de confianca (Ls):

Ls = 354,98 +1.89 * 32,82/V(3-1) = 398,84

Calculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilata¢do do intervalo de confianca, o campo de arbitrio sera
estipulado em aproximadamente 10% em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$319,48 a R$390,48

Valor unitdrio do imével avaliando: R$336,04
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Resultado final:

Valor unitario * area

Valor final

Valor final = R$336,04 * 375,00 = R$126.016,42

Valor do imével avaliando 04: R$126.016,42
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RESULTADO DA AVALIACAO

Considerando que:

e foi avaliado os imdveis considerando dimensdes, localizagdo e tipo de uso.

Conclui-se:
Valor do imével 01 atualizado é de R$687.849,00
Valor do imével 02 atualizado é de R$1.877.150,00
Valor do imdvel 03 atualizado é de R$1.726.978,00

Valor do imdvel 04 atualizado é de R$126.016,42

QUESITOS

Nao ha quesitos a serem respondidas.

ENCERRAMENTO

Encerra-se o presente trabalho composto por 26 (vinte e seis) folhas. Portanto, adotando-se
até o limite de 1%, conforme NBR 14.653-1:2001, tem-se os seguintes valores:

Valor do imdvel 01 atualizado é de R$687.849,00
Valor do imdvel 02 atualizado é de R$1.877.150,00
Valor do imdvel 03 atualizado é de R$1.726.978,00

Valor do imdvel 04 atualizado é de R$126.016,42

Sdo Pedro do Sul, 20 de margo de 2024.

Angela Candeia Todescatto Cattani
Arquiteta e Urbanista
CAU 262110-0/RS
Responsavel pelo trabalho
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