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RESUMO EXECUTIVO

Solicitante: Autarquia Municipal de Previdéncia Social dos Servidores Publicos do Municipio
de Cambé no Estado do Parand — Cambé Previdéncia, com sede na Rua Portugal, n® 58, Centro,
CEP 86.181-310, na cidade de Cambé-PR.

CNPJ 20.237.599/0001-99

Contratada: Yasmim Isabella Moretti — Servicos de Engenharia — Moretti Engenharia, com
sede na Avenida Parand, 354, sala 106, CEP 86.010-390, na cidade de Londrina-PR.
CNPJ 34.762.941/0001-84

Objetivo da avaliagao:
I.  Determinacdo do valor de compra e venda de imdvel;

Il.  Determinagdo do valor locaticio de imdvel;

Finalidade da avaliacdo: A determinacgédo do valor de mercado com base em pesquisas no
mercado imobilidrio da regido geoecondmica do imoével avaliado, apresentando como
conclusdo a convicgdo do valor de mercado para fins de venda e locagdo ap6s tratamento dos

dados.

Endereco completo: Rua Rancharia, préximo ao n® 25

Data de Terras sob n° 07 e Quadra n°® 32

Bairro: Jardim sdo Paulo

Cidade: Cambé — Parané - Brasil

Area total: 300,00 m2

Matricula do imdvel: n® 16.511, do Registro de imoéveis do 1° oficio comarca de Cambé/PR.

ART N° 1720236392895 — link de acesso https://servicos.crea-pr.org.br/publico/art/view

Metodo(s) utilizado(s): Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
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Modelo de Regressdo Linear com Inferéncia Estatistica

METODOLOGIA APLICADA: REGRESSAO LINEAR
NATUREZA DA METODOLOGIA APLICADA: ESTATISTICO CIENTIFICO

Especificacdo da avaliacdo - venda: GRAU DE FUNDAMENTACAO II; GRAU DE
PRECISAO III.
Especificacdo da avaliacio - locacdo: GRAU DE FUNDAMENTACAO II; GRAU DE
PRECISAO II.

Manifestacdo sobre a garantia sob 0s aspectos técnicos de engenharia: O terreno
encontra-se sem benfeitorias construtivas, vago para construcdo, contemplando divisas e
confrontacdes bem definidas pelos lotes lindeiros, aparentemente com manutencdo da camada
vegetativa (ocupado por hortas), sem placa de identificacdo, fechamento frontal em arame e ndo

contemplando calgada em concreto, apenas em pedra britada.

RESULTADOS DE AVALIACAO DO IMOVEL.:

Os parametros adotados foram a utilizagdo de comparativos de dados de mercado,
levantando-se como variaveis para 0 modelo estatistico: o valor unitario do imovel, a area do
terreno, topografia, testada e a localizacdo. Foi considerado o imével em seu estado atual, ou
seja, estado de conservagdo sem manutencao e sem benfeitorias construtivas.

- Valor minimo de venda para intervalo de confianca de 80%, avaliado para oimovel:
R$ 160.541,30;

- Valor méximo de venda para intervalo de confianca de 80%, avaliado para o imovel:
R$ 206.744,26;

- Valor médio de venda avaliado para o imével: R$ 183.642,00;

Fator de comercializagdo: reducdo de 10%

O valor arbitrado para o imével é de R$ 165.000,00 (Cento e sessenta e cinco mil

reais).
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- Valor minimo de locacédo para intervalo de confianca de 80%, avaliado para o
imovel: R$ 385,06;

- Valor méximo de venda para intervalo de confianca de 80%, avaliado para o imovel:
R$ 563,22;

- Valor médio de venda avaliado para o imdvel: R$ 456,00;
Fator de comercializacdo: reducéo de 30% - A utilizagdo deste porcentual se deu em razéo da falta de

procura para esse produto no mercado imobiliario.

O valor arbitrado para o imével é de R$ 320,00 (Trezentos e vinte reais).

Cambé, 05 de Dezembro de 2023.

RESPONSAVEL TECNICA
YASM'M Assinado de forma

ISABELLA gl por vAswin Eng.2 Civil Yasmim Isabella Moretti
ISABELLA <
MORETT]:102 MORETTE10294297901 CREAP. FISICA PR 169.168/D
* Dados: 2023.12.07 -~ s =
042979071  141824-0300 Esp. em Avaliag0es e Pericias

MORETTI ENGENHARIA

Representante Legal
Eng.2 Civil Yasmim Isabella Moretti
CREA P. JURIDICA PR 70.535/D
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LAUDO DE AVALIAGAO - ANEXO |
LAUDO DE AVALIAGAO COMPLETO - IMOVEL EXISTENTE

1. OBJETIVO

O presente laudo tem por objetivo a determinacdo do valor mercadoldgico de um
imovel, isto é, a quantia mais provavel pela qual se negociaria com conhecimento, prudéncia e
sem compulsdo um bem, numa data de referéncia, dentro das condicdes vigentes de mercado.

A unidade objeto deste relatério € um terreno, integrante do bairro Jardim Sao Paulo,
Lote n® 07 e Quadra n° 32, no municipio de Cambé, estado de Parana, na regido Sul do Brasil,
(conforme fornecidos pelo cliente a partir de documentos oficiais). N&o esta incluso no escopo
deste trabalho verificar a existéncia de dividas, 6nus ou gravames sobre o titulo de propriedade,

bem como a situacdo dominial do imovel.

Brasil

Frente ao imdvel, 2023. »

YASMIM ISABELLA MORETTI - ESPECIALISTA EM LAUDOS TECNICOS E PERICIAS
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2. FINALIDADE

A finalidade do Laudo de Avaliacao ¢ a determinacao do valor de mercado com base
em pesquisas no mercado imobiliario da regido geoecondmica do imovel avaliado,

apresentando como concluséo a convicgdo do valor de mercado apos tratamento dos dados.

* Solicitante: Autarquia Municipal de Previdéncia Social dos Servidores Publicos do Municipio
de Cambé no Estado do Parana — Cambé Previdéncia, CNPJ 20.237599/0001-99, com sede na
Rua Portugal, n° 58, Centro, CEP 86.181-310, na cidade de Cambé-PR.

2.1 DATAS

O imovel em estudo foi vistoriado no dia 11 de Outubro de 2023 e essa avalia¢do tem

como base a data de referéncia de 20 de Setembro a 26 de Novembro de 2023.
3. DECRICAO DO IMOVEL

3.1 DOCUMENTACAO

Para efeitos da avaliacdo, o imovel foi considerado livre de penhoras, arrestos,
hipotecas, contaminacao do solo ou 6nus de qualquer natureza.
O imdvel esta registrado no 1° Servico de Registro de imdveis de Cambé/PR sob
Transcri¢do n® 16.511.
Os documentos de referéncia foram apresentados pelo solicitante e comp&em o anexo.

3.2 LOCALIZACAO

O imovel avaliando em estudo e da presente avaliacdo, localiza-se Rua Rancharia,

proximo do n° 176 - Jardim Séo Paulo, 86191-660, Cambé — Parana — Brasil.

Gl Lol YASMIM ISABELLA MORETTI - ESPECIALISTA EM LAUDOS TECNICOS E PERICIAS E-lmll-lmln
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4 AN 2. j
Localizacdo do imével avaliando, Google Maps (2023).

3.3 CARACTERIZACAO DA REGIAO

O imdvel esta localizado na regido urbana de Cambé, no bairro chamado de Jardim
Sdo Paulo é um bairro localizado na zona ndo Central de Cambég, isto é, regido perimetral. Sendo
considerado uma das regides mediamente valorizadas da cidade.

O bairro possui principalmente imdveis residenciais e comerciais, possui infraestrutura

completa e outros melhoramentos, tais como:

Energia elétrica;

e lluminacdo publica;

e Redes de Telefone;

e Coleta de lixo;

e Rede de Abastecimento de agua;

e Rede de esgoto;

e Farmacia;
e Mercados;
e Colégios;

e Transporte coletivo;
e Pavimentacdo Asfaltica;

e Rede de aguas Pluviais, dentre outros.

Gl L] 7] YASMIM ISABELLA MORETTI - ESPECIALISTA EM LAUDOS TECNICOS E PERICIAS l.l.l.l.l.
...'...... ( Engenharia Civil — Avaliacéo de Imével — Seguranca do Trabalho) VT 1



MORETTI

ENGENHARIA — PERICIAS
AVALIAGAES DE IMAVEIS

3.4 DESCRICAO DO ENTORNO

A regido vizinha ao imével é ocupada em sua maior parte por imdveis residenciais em
edificacBes horizontais, edificacdes térreas comerciais e diversas opcles de infraestruturas
antigas e modernas. Nas imagens a seguir, é possivel observar as caracteristicas das ruas que

circundam o imével em estudo, ilustrando as situacGes elencadas acima:

==\ ¥ N’

Etornb, Google imagens (2023).

3.5 DESCRICAO DO IMOVEL

O imovel encontra-se desocupado atualmente, sem benfeitorias construtivas, vago para
construcdo, contemplando divisas e confrontaces bem definidas pelos lotes lindeiros,
aparentemente com manutencdo da camada vegetativa (ocupado por hortas), sem placa de
identificacdo, fechamento frontal em arame e ndo contemplando calgada em concreto, apenas

em pedra britada.

O imédvel em analise tem as seguintes caracteristicas conforme certiddo de matricula:

T R R YASMIM ISABELLA MORETTI - ESPECIALISTA EM LAUDOS TECNICOS E PERICIAS T e R
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Transcricdo 16.511 (REGISTRO DE IMOVEIS - 1° OFICIO COMARCA DE
CAMBE PR): “..Data de terras sob 0 n° 07 (sete), da quadra n° 32 (trinta e dois), com a

area de 300,00 metros quadrados, situada no Jardim Sao Paulo, Subdivisdo de parte do lote
n® 114-B, da Gleba Cafezal ...”

DomPable’Salgadt

Q'
Vista ampla aérea do avaliando e da regido de entorno, Google Earth®(2023).

4. DIAGNOSTICO DO MERCADO

Situado em localizacdo economicamente ativa da cidade de Cambé, em regido néo
central, préximo de mercados e comércios diversos, facilitando a vida de seus moradores e
oferendo Ihes qualidade de vida.

Assim, conforme vistoria de reconhecimento da regido onde se insere o imovel
avaliado, pode-se concluir que ele esta situado numa area urbana consolidada, porém ainda em
expansdo e mediamente valorizada, onde se observa em suas proximidades imoveis com
caracteristicas residenciais e comerciais, por fim trata-se de um imovel com alta liquidez para

fins de venda e baixa liquidez para fins de locacao.

5. ASPECTOS INTRISECOS

As informac0es sobre os aspectos intrinsecos do imdvel foram observadas
no local com base nos conhecimentos técnicos do profissional responsavel por este laudo

técnico. As areas e demais dimensfes fisicas foram retiradas da documentagédo

Gl Lol YASMIM ISABELLA MORETTI - ESPECIALISTA EM LAUDOS TECNICOS E PERICIAS E-lmll-lmln
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disponibilizada:

CARACTERISTICAS DO IMOVEL
AVALIADO
AREA 300,00 m?
TOPOGRAFIA 1-Plano
ZONEAMENTO ZR3
TESTADA 12m
LOCALIZACAO | dist. 5,0 km do centro

6. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

O imovel em estudo é um terreno/lote de terras, conforme mapa de implantacao:

Mapa Basico ' Cambé P (2023) .

PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercado foi realizada junto ao bairro ao qual o terreno pertence e
também em bairros distintos da mesma cidade.

As areas dos imoOveis que serviram de amostra para o presente trabalho foram
levantadas por medicdo direta pelo autor deste trabalho ou por documentacdes apresentadas
pelos vendedores.

O resultado final desta etapa contabilizou um elenco de informacdes, dentre os quais 50
(cinquenta) eventos foram passiveis de aproveitamento para efeito de venda do imével e 16
(dezesseis) eventos foram passiveis de aproveitamento para efeito de loca¢do do mesmo, sendo

0s restantes rejeitados por apresentarem-se incompletos e/ ou inconsistentes (sem valor

YASMIM ISABELLA MORETTI - ESPECIALISTA EM LAUDOS TECNICOS E PERICIAS
( Engenharia Civil — Avaliacéo de Imével — Seguranca do Trabalho)
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confirmado, supervalorizados, subvalorizados, etc.).
Estes dados, bem como os resultados do calculo estatistico elaborado, encontram-se

anexos a este trabalho.

7. ANALISE ESTATISTICA

Nos ANEXQOS, apresentamos a base amostral, coletadas nos meses de Setembro a
Novembro de 2023, justificadas e analisadas segundo até seis variaveis de influéncia.

As variaveis utilizadas para o efeito de venda do imdvel estdo discriminadas
conforme:
AREA

Definicdo | Area total do imével em m?

Tipo Quantitativa
Amplitude 252,00 a 35.300,00
TESTADA

Defini¢do | Medida em metros da frente do imovel
Tipo Quantitativa
Amplitude 8,00 a 275,00

LOCALIZACAO

Refere-se ao bairro e logradouro onde se encontra localizado o imovel.

Localizagéo do imdvel no contexto
. urbano conforme distancia em
DEITIEE metros da Prefeitura de
Cambé/PR.
Tipo Proxy
Amplitude 100,00 a 12.800,00
TOPOGRAFIA
Definicio Refere-se as c_aract_er|§t|cas da
topografia do imovel
Tipo Dicotomica Isolada
Amplitude 0,00 a 1,00
Al Lodin 7] YASMIM ISABELLA MORETTI - ESPECIALISTA EM LAUDOS TECNICOS E PERICIAS H.lmll.lm.n
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Topografia Descricéo Valor
Plano e semi plano Mesmo nivel 1,00
Ondulacdo Diferencas de niveis, aclives e declives 0,00
VOCACAQO
Zoneamento do
Definicao local
Tipo Dicotémica Isolada
Amplitude 0,00 a 1,00
Zona Descricéo Valor
Uso
Residencial/Industrial | residencial/Industrial 0,00
Comercial Uso comercial 1,00
UNITARIO/M?

Valor por metro quadrado de construcéo;
Variavel dependente;
Amplitude 141,00 a 3.333,00

As varidveis utilizadas para o efeito de locacdo do imovel estdo discriminadas
conforme:
AREA

Definicdo | Area total do imével em m?
Tipo Quantitativa
Amplitude 180,00 a 33.800,00

LOCALIZACAO

Refere-se ao bairro e logradouro onde se encontra localizado o imével.

Localizagao do imdvel no contexto
Definicio urbano conforme distancia em
¢ metros da Prefeitura de
Cambé/PR.
Tipo Proxy

Amplitude 100,00 a 13.600,00
VI PR YASMIM ISABELLA MORETTI - ESPECIALISTA EM LAUDOS TECNICOS E PERICIAS H.lmll.lm-n
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UNITARIO/M?

Valor por metro quadrado de construcéo;
Variavel dependente;
Amplitude 0,60 a 17,17

7.1 MODELO INSERIDO

O modelo de inferéncia justificado que mostrou melhor aderéncia aos pontos de

amostra, tem a seguinte forma estatistica:

Equacao da Reta - VENDA:

UNITARIO =180,96714 *e " (385,12042 * 1/AREA) *e ~ (-5,3575648 *L/TESTADA ) *e
(-4,37547966-05 *LOCALIZAGAO ) *e * (0,54293504 *TOPOGRAFIA ) *e " (0,32457864
*VOCACAO)

Equacdo da Reta - LOCACAO:

UNITARIO =1/(0,11267379 +2,116465e-05 * AREA +0,00010736921 * LOCAL)

8. POTENCIAL CONSTRUTIVO/VISAO TECNICA

O imovel encontra-se inserido no zoneamento denominado ZR3, isto é, caracteriza-se
por zona destinada predominantemente residencial, Multifamiliar de média densidade
populacional, destinada a abrigar edificacdes de até 2 (dois) pavimentos de altura;

Destina-se também a abrigar uso residencial de média densidade populacional,
podendo ser ocupada por edificagdes horizontais e/ou verticais com limite de altura, conforme
o0 Projeto de Lei Complementar N° 49/2019 que trata da revisdo do ZONEAMENTO DE USO
E OCUPACAO DO SOLO URBANO do Municipio de Cambé.

Desta forma a titulo meramente sugestivo a empresa de engenharia contratada indica
como potencial construtivo para o imdvel a construcdo de casas geminadas, gerando grande

fonte de renda através da venda ou locacdo dos mesmos.

Gl Lol YASMIM ISABELLA MORETTI - ESPECIALISTA EM LAUDOS TECNICOS E PERICIAS E-lmll.-mln
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9. AVALIACAO MERCADOLOGICA DE VENDA DO IMOVEL

A aplicacdo do modelo inferido ao imdvel avaliado exige a identificagdo das varidveis

independentes. Assim, os atributos do imovel avaliado foram definidos da seguinte forma:

VALORES DAS VARIAVEIS PARA O TERRENO
AVALIADO
AREA 300,00 m?
TOPOGRAFIA 1-Plano
ZONEAMENTO ZR3
TESTADA 12m
LOCALIZAQAO Dist. 5,0 km do centro

A substituicdo dos atributos acima definidos no modelo justificado fornece a estimativa
de valor da moda para o imével avaliado, bem como um intervalo de confianca de 80% para

esta moda, calculado a partir da estatistica “t” de Student, obtendo-Se 0s seguintes resultados:

Valor [total] minimo: R$ 160.541,30
Valor [total] médio: R$ 183.642,00
Valor [total] maximo: R$ 206.744,26

*Fator comercializagdo de 10%, isto é, a razdo entre o valor de mercado de um bem e o0 seu custo de

reedicdo ou de substituicdo

10. AVALIACAO MERCADOLOGICA DE CONCESSAO REAL DE USO A
TITULO ONEROSO DO IMOVEL - VALOR DE LOCACAO

A aplicagdo do modelo inferido ao imdvel avaliado exige a identificacdo das variaveis

independentes. Assim, os atributos do imovel avaliado foram definidos da seguinte forma:

VALORES DAS VARIAVEIS PARA O TERRENO
AVALIADO
AREA 300,00 m?
LOCALIZACAO Dist. 5,0 km do centro
Gl Lol YASMIM ISABELLA MORETTI - ESPECIALISTA EM LAUDOS TECNICOS E PERICIAS E-lmll-lmln
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A substituicéo dos atributos acima definidos no modelo justificado fornece a estimativa
de valor da moda para o imével avaliado, bem como um intervalo de confianca de 80% para

esta moda, calculado a partir da estatistica “t” de Student, obtendo-Se 0s seguintes resultados:

Valor [total] minimo: R$ 385,06
Valor [total] médio: R$ 456,00
Valor [total] maximo: R$ 563,22

*Fator comercializacdo de 30%, isto €, a razdo entre o valor de mercado de um bem e o0 seu custo de

reedicdo ou de substituicdo. A utilizagdo deste porcentual se deu em razdo da falta de procura para esse
produto no mercado imobilirio.

11. RELATORIO FOTOGRAFICO

[ ade out. de 2023 12:11:51
Rua Rancharia, 176
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—~
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12. CONCLUSAO

A norma NBR 14.653 — 1 - ITEM 7.7.1 — Procedimentos gerais O recomenda que se

arredonde o valor com tolerancia maxima de 1% para mais ou para menos.

Os parametros adotados foram a utilizacdo de comparativos de dados de mercado,
levantando-se como variaveis para 0 modelo estatistico: o valor unitério do imovel, a area do
terreno, topografia, testada e a localiza¢do. Foi considerado o imdvel em seu estado atual, ou
seja, estado de conservagdo sem manutencdo e sem benfeitorias construtivas, desta forma
conclui-se que:

- Valor minimo de venda para intervalo de confianca de 80%, avaliado para oimovel:
R$ 160.541,30;
- Valor maximo de venda para intervalo de confianca de 80%, avaliado para o imovel:
R$ 206.744,26;
- Valor médio de venda avaliado para o imével: R$ 183.642,00;
Fator de comercializagdo: reducéo de 10%

O valor arbitrado para o imével é de R$ 165.000,00 (Cento e sessenta e cinco mil

reais).

- Valor minimo de locacédo para intervalo de confianca de 80%, avaliado para o
imével: R$ 385,06;
- Valor maximo de venda para intervalo de confianca de 80%, avaliado para o imovel:
R$ 563,22;
- Valor médio de venda avaliado para o imdvel: R$ 456,00;
Fator de comercializacao: reducao de 30% - A utilizagio deste porcentual se deu em razéo da falta

de procura para esse produto no mercado imobiliario.

O valor arbitrado para o imovel é de R$ 320,00 (Trezentos e vinte
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13. ENCERRAMENTO

O presente LAUDO PERICIAL é composto por 22 (Vinte e duas) laudas digitalizadas

e rubricadas, sendo esta via devidamente assinada e datada.

Cambé, 05 de Dezembro de 2023.

RESPONSAVEL TECNICA
YASM IM Assinado de forma

digital por YASMIM Eng.2 Civil Yasmim Isabella Moretti
ISABELLA «
ISABELLA MORETTI:102942979 CREAP. FISICA PR 169.168/D
MORETTI:10 o1

Dados7023.12.07 Esp. em AvaliacGes e Pericias

29429790 1 14:18:53 -03'00'

MORETTI ENGENHARIA

Representante Legal
Eng.2 Civil Yasmim Isabella Moretti
CREA P. JURIDICA PR 70.535/D
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ANEXO Il - GRAFICOS DO RESULTADO ESTATISTICO - VENDA

CORRELACOES

Correlagdes Isoladas para UNITARIO Correlagéies Parciais para UNITARIO

123 a0

80 = 80

70

60 70

2 26 60

40 ]
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! AREA  TESTADA TOPOGRAFIA UNITARIO - AREA  TESTADA TOPOGRAFIA UNTARIO
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ADERENCIA

3.000
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2400
2200
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1.000
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Valores Calculados
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035
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025
02
0,15
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0,05

236a-160 A60a-085 0854 -0,09 0098067 0672143 1432218
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RESIDUOS
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ANEXO 111 - RELATORIO DO SOFTWARE TS-SISREG PARA VENDA
Data: 05/12/2023

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

VARIAVEIS
DADOS
Total da Amostra 162 )
Total
. 50 )
Utilizados Utilizadas
: 2 Grau Liberdade 1 44
Outlier

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: y

COEFICIENTES
VARIACAO
Correlagdo - 0,86739 Total : 11156830,59144
Determinagao  : 0,75237 Residual 1 2762752,26091
Ajustado 2 0,72423 Desvio Padrio 1 250,57898
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado 1 26,73707 D-Calculado 1 1,71095
Significancia  : <0,01000 Resultado Teste  : Nao auto-regressao 95%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo
-lal 68 74
-1,64 a+1,64 90 92
-1,96 a +1,96 95 96

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

Y =757,637540 + -45,350629 * In(X;) + -1,863021 * X, + 238647,423285 * 1/X3+ 87,801953 * X4+
208,190838 * Xs

Gl Lol YASMIM ISABELLA MORETTI - ESPECIALISTA EM LAUDOS TECNICOS E PERICIAS l.lu'l.lml.
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MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média 1 655,59 Coefic. Aderéncia
Variacdo Total : 11156830,59 Variacao Residual
Variancia 1 223136,61 Variancia
Desvio Padrao : 472,37 Desvio Padrao

YASMIM ISABELLA MORETTI - ESPECIALISTA EM LAUDOS TECNICOS E PERICIAS

: 0,75237
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)
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DESCRICAO DAS VARIAVEIS

Xi: AREA

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 252,00 a 35300,00

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -6,32 % na estimativa

X; TESTADA

LMIT AR

[

UMITARIC = 1f AREA )

G004

500

400-

T T T
1] 10.000 20000 30000
ARES

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 8,00 a 275,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: -9,83 % na estimativa

X3 LOCALIZACAO

UMIT AR

/

UMITARIO = f TESTADA,

400
200

e e
100 200
TESTADA

Tipo: Proxy

Amplitude: 100,00 a 12800,00

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -2,91 % na estimativa

X4 TOPOGRAFIA

UMIT &R

u

URITARIC) = £ LOCALIZACAD )

2.000

1.000

e ———
0 5.000 _10.0a0
LOCALIZACAD

0 - PLANO/SEMI PLANO

1 -ONDULACOES

Tipo: Dicotomica Isolada

Amplitude: Oa 1

Impacto esperado na dependente: Positivo
Diferenga entre extremos: 19,40 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

X5 VOCACAO

LMITAR O

-

LMITARIO = f{ TOPOGRAFIS |

400
200
0

TOPOGRAFLL

0 - RESIDENCIAL

1 - COMERCIAL

Tipo: Dicotomica Isolada

Amplitude: Oa 1

Impacto esperado na dependente: Positivo
Diferenga entre extremos: 48,80 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

UIMIT &R

-

LMITARIO = 1 ¥OCACAD )

[=10]
400
200

0

YOCAGAD
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Y UNITARIO

Tipo: Dependente
Amplitude: 141,00 a 3333,00

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

i Escala Significancia Determ. Ajustado
VARIAVEL Linear T-Student (Soma das Caudas) (Padréo = 0,72423)
Calculado
X1 AREA In(x) -1,14 26,20 0,72245
X2 TESTADA X -1,73 9,12 0,71208
X3 LOCALIZACAO 1/x 8,79 0,01 0,25653
X4 TOPOGRAFIA X 1,17 24,68 0,72192
Xs VOCACAO X 2,53 1,49 0,69104
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MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

*  MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
*  MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

2| <
: SR
2 <IN |2 |= |8
— |3 a5 )
o) Z |99 <
>Q<H<O<H
c E 28|88 |58 |z
12 |2 B|S|2|2 |5
X1 | In(x)
XzX
X31/X
X4 | X
X5X
Y |y
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ANEXO IV - GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DE REGRESSAO
LINEAR PARA VENDA

Tabela - Graus de fundamentacao no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear

- GR
Item Descrigdo AU
11 1l [
N Completa Comple\ta x S
1 Caracterlz,a(;ao do quanto todas as qua_qto as Adocao de situacao
Imovel Variaveis variaveis de paradigma
utilizadas no
modelo
Quantidade minima de 6,(k N ,1)’ onde k 4,(k " ,1)’ onde k 3,(k " ,1)’ onde k
p | omossemean | fonmerode | Eonimeace | eonmerde
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
Apresentacdo de
informacGes
rel%ts“ija; de;;ogos Apresentagzzlo de Apresentag%o de
Variaveis mf_ormagoes |r_1format;oes
e n . relativas a todos relativas aos dados
Identificacdo dos dados analisados na o
3 de mercado modelagem, com 0s dgplos_ € € variavels
foto e, variaveis efgt_lvamente
o analisados na utilizados no
caracteristicas modelagem modelo
observadas no
local pelo autor
do laudo
Admitida para
apenas uma
variavel, desde
que: a) as Admitida desde
medidas das que: a) as medidas
caracteristicas das caracteristicas
do imovel do imovel
avaliando néo avaliando ndo
4 Extrapolagéo Né&o admitida sejam sejam superiores a
superiores a 100% do limite
100% do limite amostral superior,
amostral nem inferiores a
superior, nem metade do limite
inferiores a amostral inferior;
metade do
limite amostral
inferior;
b) o valor b) o valor
4 Extrapolacéo Né&o admitida estimado néo estimado néo
ultrapasse ultrapasse 20%
15% do valor
I YASMIM ISABELLA MORETTI - ESPECIALISTA EM LAUDOS TECNICOS E PERICIAS
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do valor calculado no limite
calculado no da fronteira
limite da amostral, para as
4 Extrapolagio Nao admitida fronteira referidas var_iéveis,
amostral, paraa de persie
referida simultaneamente, e
variavel, em em médulo
modulo

Nivel de significancia a
(somatorio do valor das
duas caudas) méaximo
5 para a rejei¢do da 10% 20% 30%
hipotese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)

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

9.2.1.1. Para atingir o Grau Ill, sdo obrigatorias:

a) apresentacao do laudo na modalidade completa;

b) apresentacdo da analise do modelo no laudo de avaliacdo, com a verificacdo da coeréncia
do comportamento da variacdo das variaveis em relacdo ao mercado, bem como suas
elasticidades em torno do ponto de estimacao;

c) identificagdo completa dos enderecos dos dados de mercado usados no modelo, bem como
das fontes de informacao;

d) adoc¢éo da estimativa de tendéncia central.

Tabela - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacao no caso de utilizagdo de
regressao linear

Graus i 1 I
Pontos minimos 16 10 6
2,4,5e6n0
minimo no Grau
2,45¢e6no Grau Il e 0s demais
111 e os demais no minimo no Todos no
Itens obrigatorios no Grau minimo
minimo Grau I Grau |
1
Quanto a Fundamentagéo , o Laudo Foi enquadrado Como: GRAU
1
lllll YASMIM ISABELLA MORETTI - ESPECIALISTA EM LAUDOS TECNICOS E PERICIAS H.lmﬂ.lm-n
II.ﬁmII.I ( Engenharia Civil — Avaliacdo de Imovel — Seguranga do Trabalho) T o



MORETTI

ENGENHARIA - PERICIAS
AVALIAGOES DE IMAVEIS

Graus de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear

GRAUS

Amplitude do intervalo de confianca
de 80% em torno da

estimativa de tendéncia central <=30%

<=A0%

<=50%

Trabalho enquadrado como: GRAU Il DE FUNDAMENTACAO E GRAU IIl DE PRECISAO

YASMIM ISABELLA MORETTI - ESPECIALISTA EM LAUDOS TECNICOS E PERICIAS

( Engenharia Civil — Avaliacéo de Imével — Seguranga do Trabalho)



MORETTI

ENGENHARIA — PERICIAS
AVALIAGAES DE IMAVEIS

ANEXO V - DADOS UTILIZADOS NO MODELO PARA VENDA

| Dador| Endereco Observacio | AREA | TESTADA | LOCALIZA( TOPOGRA| YOCACAD | UNITARID|
CEE
2 RUA RICARDO TROMEBLI, JARDIM C IMOBILIARIA MATRIZ 3254, 7.030,00 83,00  4.700,00 1,00 000 49786
3 AVENIDA JOSE BONIFACIO, VILA ATZ IMOBILIARIA MATRIZ 3254 2.078,00 65,00  6.700,00 0,00 100 57747
|4
5 RUA FRANCISCO DELGADO SANCHE IMOBILIARIA MATRIZ 3254 720,00 15,00 1.900,00 1,00 100 83333
|6
7 RUA DO CAFE PLANTA, 540 FRANCI IMOBILIARIA MATRIZ 3254 1.086,09 24,33 1.900,00 1,00 000 34987
RUA CARAJAS, JARDIM TUPI, CAMBE IMOBILIARIA MATRIZ 3254 760,00 12,00 2.200,00 0,00 000 46052
RUA RIO GRANDE DO NORTE, CENT IMOBILIARIA MATRIZ 3254 370,09 15,00 1.000,00 1,00 000 94571
0 | RUA BELGICA,CENTRO, CAMBE IMOBILIARIA MATRIZ 3254 560,00 12,00 800,00 1,00 000 62500
11| AVENIDA ANTONIO RAMINELLI, ANA IMOBILIARIA MATRIZ 3254 367,00 16,00 260000 0,00 000 95300
12| AVENIDA JOSE BONIFACIO, VILA AT/ CONDOR 43999188601 | 24.200,00 60,00  6.700,00 0,00 100 74380
13 | RUANDRUEGA, CENTRO, CAMBE/P CONDOR 43 93918-8601 735000 10500 600,00 1,00 100 612,00
14 | RUA DA PROCLAMACAO, JARDIM VIl CONDOR 43 93918-8601 360,00 10,00 1.400,00 1,00 000  1.111,00
15 | RUAFRANCISCO DELGADD SANCHE CONDOR 43 93918-8501 400,00 20,00 2.100,00 1,00 000 800,00
16 | RUAANTONIO VICENTIN, VILA SALO CENTRAL 43991633762 | 1.768,00 26,75  1.500,00 1,00 000 84300
17 | RUA STEPHAND PARANZANI, JARDI CENTRAL 43 99169-3762 432,00 12,00 3.100,00 1,00 000 406,00
18 | RUA STEPHAND PARANZANI, JARDI CENTRAL 43 99163-3762 984,00 24,00 3.100,00 1,00 000 406,00
19 | RUAESTADOS UNIDOS, CENTRO Cf CENTRAL 43 99169-3762 560,00 14,00 1.000,00 1,00 1,00 78500
20| RUA DA FELICIDADE, JARDIM ESPEF CASA GRANDE 43 991535, 6.174,00 50,00  3.000,00 0,00 000 48500
T
2 | RODOYIA PR445, KM37, PARQUE RE ARBO IMOVEIS 6.000,00 46,00 12.800,00 1,00 100 450,00
3 | RUA BERLIM, JARDIM VITORIA, CAM ARBO IMOVEIS 435,00 30,00 260000 1,00 000 41942
24 | ROD. MELLO PEIXOTO, 31,JD TARD ARBO IMOVEIS 3509000 16500  7.600,00 0,00 100 142,00
25 | RUA DA ESPERANGA, 1-E - CHACAR: DEDIQUE IMOBILIARIA 664,47 45,00 7.200,00 0,00 000 82000
26 | RUARID IGUAGU, S/N - JARDIM SAN DEDIQUE IMOBILIARIA 335,00 1310 5.700,00 0,00 1,00 1.267.00
27 | RUA RID GRANDE DO NORTE, 281 - DEDIQUE IMOBILIARIA 370,00 10,00 1.000,00 1,00 1,00 1.081,00
28 | RUA SANTOS DUMONT, S/N - PARD DEDIQUE IMOBILIARIA 300,00 12,00 4.900,00 1,00 000 93300
23 | RUAROSALYVO ALVES PACIENCIA, 1. DEDIGUE IMOBILIARIA 405,99 12,00 3.000,00 1,00 000 591,00
30 | RUADCEAND ATLANTICO, S/N - LOT DEDIGUE IMOBILIARIA 306,01 16,00  8.000,00 1,00 000 571,00
Ell RUA MAR MEDITERRANED ESGUIN: DEDIQUE IMOBILIARIA 300,00 12,73 8.000,00 0,00 000 400,00
2| RUA AFONSO MILIORINI, N/4 - JARD DEDIQUE IMOBILIARIA 300,00 1250 230000 1,00 000 400,00
3| RUA PROFESSOR BENTO MUSSURL DEDIQUE IMOBILIARIA 322,75 12,00 10.400,00 0,00 000 341,00
_[3¢ | JARDIM SAD PAULO - CAMBE /PR | DEDIGUE IMOBILIARIA 300,00 12,00 600,00 0,00 000 28300
ES
36 | RUAPLUTAQ, PQ MARACANA, CAME CRY IMOBILIARIA 474000 129,00 10.100,00 1,00 100 25300
8 e
HE
HEE]
40| AVENIDA JOSE BONIFACIO VILA ATA IMOBILIARIA RG 273913 2253 3.700,00 0,00 000 43300
41| AVENIDA JOAD ROBERTO GONCALY IMOBILIARIA RG 362,00 15,00  1.400,00 1,00 100 497,00
42 | RODOVIA MELLO PEIXOTO JARDIM T CONDOR 4399918-8501 3530000 160,00  4.500,00 0,00 100 141,00
43 | RODOVIA MELLO PEIXOTO JARDIM ¢ CONDOR 43 99918-8601 484000 27500 5.400,00 0,00 100 247,00
* | 44
|45
*| 46
47 RUA SEO SALVADOR BELLEVIE CAM IMOBILIARIA AXE 5.609,00 98,40 2500,00 0,00 1,00 303,08
48 | RUAURAND PARGUE MARACANA C. IMOBILIARIA AXE 337500 100,00 950000 1,00 000 44400
49 | RUAANTONIO GUERIND CODATO P, IMOBILIARIA AXE 334200 70,00 590000 1,00 000 41292
50 | RODOVIA MELLO PEIXOTO PQ INDU| IMOBILIARIA AXE £.000,00 45,00 7.800,00 1,00 000 41600
51 RUAESTADOS UNIDOS, CENTRO | CASA GRANDE IMOB 616,00 14,00 800,00 1,00 100 974,02
52 | RUAALVELIND JOSE D& SILVA JARC CASA GRANDE IMOB 450,00 800  5.400,00 1,00 100 1.222,00
53 | RUAJOSE DO PATROCINIO FERNAN CASA GRANDE IMOB 411,82 12,00 4.900,00 1,00 100 1.032,00
54 | ROD MELLO PEIXOTO, MARIA FLOR: CASA GRANDE IMOB 300,00 1200 330000 1,00 000 95000
55 | RAU DORIVAL GORNI, JRADIM AGUZ CASA GRANDE IMOB 511,00 10,00 1.300,00 0,00 000 54390
56 | RUA DEOLINDD MAZZARAD, JARDIN CASA GRANDE IMOB 43983 12,00 1.400,00 0,00 000 55046
57 | RUAJOSE GOMEDI, ALTO DO CAFE | CASA GRANDE IMOB 462,00 12,00 280000 0,00 100 46537
58 | RUA SINGAPURA, JARDIM BOURBO! CASA GRANDE IMOB 300,00 10,00 1.800,00 1,00 000 53300
53 | RUA LAURD RODRIGUES JARDIM, S CASA GRANDE IMOB 252,00 12,00 280000 0,00 000 496,00
60 | AVENIDA TORRE DO ENGENHO  CASA GRANDE IMOB 312,00 12,00 280000 0,00 000 38400
* | 61
62 | AVENIDA INGLATERRA EUROPA IMOB 300,00 1600 10000 100 1000 333300
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ANEXO VI — GRAFICOS DO RESULTADO ESTATISTICO —
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ANEXO VII - RELATORIO DO SOFTWARE TS-SISREG PARA LOCACAO
Data: 09/10/2023

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

VARIAVEIS
DADOS
Total da Amostra : 16 03
Total

1 16 03
Utilizados Utilizadas

-0 Grau Liberdade : 13
Outlier

MODELO LINEAR DE REGRESSAO — Escala da Variavel Dependente: 1/y

COEFICIENTES
VARIACAO
Correlacao  : 0,82367 Total : 3,79374
Determinagao : 0,67844 Residual 1 1,21993
Ajustado : 0,62896 Desvio Padrao : 0,30633
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 13,71370 D-Calculado :2,41356
Significancia : <0,01000 Resultado Teste : Nao auto-regressao 90%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % % Modelo
Padrao
-lal 68 68
-1,64 a +1,64 90 87
-1,96 a +1,96 95 100

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

Y=1/(0,112674 + 0,000021 * X;+ 0,000107 * X>)
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MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média 1 3,37 Coefic. Aderéncia
Variacao Total: 259,07 Variacdo Residual
Variancia : 16,19 Variancia
Desvio 14,02 Desvio Padrao

Padrio

:-0,01778
: 263,67

: 20,28
14,50
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

45 .

354

Walores Calculadas

254

154

1 2 3 4 5 51 7 g 9 10 11 12 13 14 15
Walores Observacdos

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrio

Distribuigéo de Fregiéncia
044

0,354
0,34
0,254
0.2
0,154
01 4

0,05

A,75a-118 0,605 -0,03 0,54 81,11

Distribuicido de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Andlize Mista
Yalor calculado versus residun padronizado
2_
o *
o 1 . .
2 . .
g v * ¢ *
= 1 L) L)
*
2] *
T
1
TAIRITARIC

DESCRICAO DAS VARIAVEIS

X1 AREA

Tipo: Quantitativa
Amplitude: 180,00 a 33800,00
Impacto esperado na dependente: Negativo
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10% da amplitude na média: -9,89 % na estimativa o UNITARIO = ff AREA )

E 15

=

]

1 n
0 10000 20000 30000
AREA

X2 LOCAL

o UNITARIC) = f( LOCAL )
Tipo: Proxy = ;'
Amplitude: 100,00 a 13600,00 = 2:
Impacto esperado na dependente: Negativo -

10% da amplitude na média: -18,30 % na estimativa 0 st 1onoo

LoCal

Y UNITARIO

Tipo: Dependente
Amplitude: 0,6 a 17,17

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

. Escala Significancia Determ. Ajustado
VARIAVEL Linear T-Student (Soma das (Padrio = 0,62896)
Calculado Calldas)
X1AREA X 2,67 1,91 0,46589

X2 LOCAL X 4,82 0,0333717 0,03936
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MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

*+  MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
*  MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS
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ANEXO VIII - GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DE REGRESSAO
LINEAR PARA LOCACAO

Tabela - Graus de fundamentacao no caso de utilizacdo de modelos de regresséo linear

- GR
Item Descrigdo AU
11 1l [
Completa
1 Caracteriz,agéo do t(ci S;nspalgt\?a?iué?gi% qua_n’to z_‘;ls Adogéo d~e
Imovel variaveis situacéo de
utilizadas no paradigma
modelo
Quantidade minima de 6,(k N ,1)’ onde k 4 (l,< N 12’ onde 3,(k N ,1)’ onde k
2 | owossemean | CoNmemie | Konmen | eoniman
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
Apresentacdo de
informacGes
relativas a todos Apresentacdo de Apresentacao de
os dados e - ~ X <
variaveis mf_ormagoes mfor_magoes
Identificacdo dos dados analisados na relativas a todos relativas aos
3 de mercado modelagem, com 0s dados_ e dados_e variaveis
' variaveis efetivamente
fotoe . o
caracteristicas analisados na utilizados no
modelagem modelo
observadas no
local pelo autor
do laudo
Admitida para
apenas uma
variavel, desde
que: a) as Admitida desde
medidas das que: a) as
caracteristicas medidas das
do imdvel caracteristicas do
avaliando néo imovel avaliando
4 Extrapolagéo Né&o admitida sejam ndo sejam
superiores a superiores a
1009% do limite 100% do limite
amostral amostral superior,
superior, nem nem inferiores a
inferiores a metade do limite
metade do amostral inferior;
limite amostral
inferior;
b) o valor b) o valor
4 Extrapolacéo Né&o admitida estimado néo estimado néo
ultrapasse ultrapasse 20%
15% do valor
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do valor calculado no
calculado no limite da fronteira
limite da amostral, para as
4 Extrapolacéo N&o admitida fronteira _referidas
amostral, paraa | variaveis, de per si

referida e

variavel, em simultaneamente,

moédulo e em maédulo

Nivel de significancia a
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
5 para a rejeicdo da 10% 20% 30%
hipotese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)

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

9.2.1.1. Para atingir o Grau Ill, sdo obrigatorias:

e) apresentacao do laudo na modalidade completa;

f) apresentacdo da analise do modelo no laudo de avaliacdo, com a verificacdo da coeréncia
do comportamento da variacdo das variaveis em relacdo ao mercado, bem como suas
elasticidades em torno do ponto de estimacao;

g) identificagdo completa dos enderecos dos dados de mercado usados no modelo, bem como
das fontes de informacao;

h) adocgéo da estimativa de tendéncia central.

Tabela - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacéo no caso de utilizagdo de
regressao linear

Graus 1 1] |
Pontos minimos 16 10 6
2,4,5e6n0
minimo no Grau
2,45e6 no Grau Il e os demais
111 e os demais no minimo no Todos no
Itens obrigatorios no Grau minimo
minimo Grau | Grau |
I
Quanto a Fundamentacéo , o Laudo Foi enquadrado Como: GRAU
1
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Graus de precisdo da estimativa de valor no caso de utilizacdo de modelos de regressao linear

GRAUS 1 n |

Amplitude do intervalo de

confianca de 80% em torno da
estimativa de tendéncia central <=30% <=40% ==50%

Quanto a Precisdo, o Laudo Foi enguadrado Como: GRAU 11

Trabalho enquadrado como: GRAU Il DE FUNDAMENTACAO E GRAU Il DE PRECISAO
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ANEXO IX —- DADOS UTILIZADOS NO MODELO PARA LOCACAO

o | Dader|  Erdse Dby 5o [Arzn  [Loca.  [UHITAAR]
1 IH0RIL &R A FAORALT anon  F3non 21R
2 FiLls 0 ESPER&NCA - Jam0IM TERF MOBILAR A INGLATERRS, 200 X000 150
1 PAMQUL ACSIDEHCIAL CAMDL, CAM MODILATIA SAHTAMERID G700 240000 42
4 AARDIM SANTA ADELAIDE, CAMES - GELD SEFMICOS EOO000| 530000 2
b RLOOOME FELLD FEISCT DL EM 168 - SEHEL IHOVE = B RN rAuL LEU
3 CENTAO, CAMIEFA [MOBIL R 2 MOSCOHI WE00 120000 246
7 CEMTRAO. CAMBEFA IMOBIL R A MOSCONI 15000 30000 B.I6
d JLERDI BELS ITEL LG, CaksEFH IHORIL=E & FOSCIINI 2o 7. 10000 1.EI
5 COMIUNTO AESIZENCIAL ROBEATC MOBILAF 2 HOSCOMI P00 230000 118
13| BT GLACL COMDIA 2E000| 1250000 (T55]
11 SERINS, BRESE VWILA 56] DFdF CASAGRANTE ITRO0 140000 A56
1 HLUA =UMELD TEOTS LIS THITU IMD LEHTHEL ExdLU ELULU Uik
13 | Rl SAHTAINES JAADIK SANTA E: CEMTRAL 16000 240000 416
14| Rl E5TACOS UNIDDS CEMTRAL e T (= T | 240
LE] LSHTERES, LIMD=1RE FERE:Z 1= 3000 10000 1103
15| FLa WSHOEL D4 SI0W4 20M7IM RALLFLUGERCIO A0 0 1717
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