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RESUMO EXECUTIVO

Solicitante: Autarquia Municipal de Previdéncia Social dos Servidores Publicos do Municipio
de Cambé no Estado do Parana — 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 imovel,

Il.  Determinacdo do valor locaticio de imével;

Finalidade da avaliacdo: A determinacdo do valor de mercado com base em pesquisas no
mercado imobiliario da regido geoeconémica do imdvel avaliado, apresentando como
conclusédo a convicgdo do valor de mercado para fins de venda e locacdo ap6s tratamento dos

dados.

Endereco completo: Proximo a Avenida José Bonifacio, n® 862, Gleba Roland, Cambé/PR —
Brasil, Ao lado da Cocamar — Unidade Graneleiro Cambé/PR
Coordenadas Geograficas: -23.2904131,-51.3170286

Link de acesso localizacéo:

https://www.google.com.br/maps/place/Av.+Jos%C3%A9+Bonif%C3%Alcio,+862+-+Zona+Rural, +Camb%C3%A9+-+PR,+86181-570/@-23.2902521 -
51.3171575,357m/data=!3m1!1e3!4m10!1m2!2m1!1zQXZIbmIkYSBKb3PDgSBCh25pZsOhY 2lvL CBuwrogODYyLCBHbGViYSBSh2xhbmQs!3m6!1s0x94eb583a709e3f39:0x89f0801abff52f0d!8m2!3d-23.290541!4d-
51.315989!155CjBBdmVuaWRhIEpvc80pIEIvbmImw6FjaW8sIG7CuiA4NjIsIEdsZWIhIFIvbGFuZCwiA4gBAZIBEGAIb2NvZGVkX2FkZHJIc3PgAQA!165%2F g%2F 11hb gpkmww?2entry=ttu

Daté de Terras sob n° 21-21A/A-1

Bairro: Gleba Roland

Cidade: Cambé/PR

Area: 25.120,11 m?

Matricula do imdvel: n® 20.572, do Registro de imoveis do 1° oficio comarca de Cambé/PR .
ART - 1720236392895
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https://www.google.com.br/maps/place/Av.+Jos%C3%A9+Bonif%C3%A1cio,+862+-+Zona+Rural,+Camb%C3%A9+-+PR,+86181-570/@-23.2902521,-51.3171575,357m/data=!3m1!1e3!4m10!1m2!2m1!1zQXZlbmlkYSBKb3PDqSBCb25pZsOhY2lvLCBuwrogODYyLCBHbGViYSBSb2xhbmQs!3m6!1s0x94eb583a709e3f39:0x89f0801abff52f0d!8m2!3d-23.290541!4d-51.315989!15sCjBBdmVuaWRhIEpvc8OpIEJvbmlmw6FjaW8sIG7CuiA4NjIsIEdsZWJhIFJvbGFuZCwiA4gBAZIBEGdlb2NvZGVkX2FkZHJlc3PgAQA!16s%2Fg%2F11hbgpkmww?entry=ttu
https://servicos.crea-pr.org.br/restrito/art/10639484
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Meétodo(s) utilizado(s): Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
Modelo de Regressdo Linear com Inferéncia Estatistica

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

Especificacdo da avaliagdo - venda: GRAU DE FUNDAMENTACAO II; GRAU DE
PRECISAO IlII.
Especificacdo da avaliacdo - locagdo: GRAU DE FUNDAMENTAGCAO II; GRAU DE
PRECISAO II.

Manifestagdo sobre a garantia sob 0s aspectos técnicos de engenharia: O terreno
encontra-se com benfeitorias construtivas edificadas pelos locatarios 1. Guarita com
banheiro (aprox. 4,00 x 5,00 m = 20,00 m?); 2. Casa do caminhoneiro com banheiros/varanda
(aprox..18,79 x 8,76 m = 164,00 m?), restando um amplo terreno vago para construcgao e
plantio, contemplando divisas e confrontacdes bem definidas pelos lotes lindeiros,
aparentemente com manutencdo da camada vegetativa, foi realizada uma manobra de
infraestrutura para conter as aguas de chuva (bacia de retencdo), parte do terreno é

locado pela empresa Cocamar a qual utiliza o imével como estacionamento e estoque.

RESULTADOS DE AVALIACAO DO IMOVEL:

Os parametros adotados foram a utilizacdo de comparativos de dados de mercado,
levantando-se como variaveis para 0 modelo estatistico: o valor unitario do imdvel, a area do
terreno, topografia, testada, vocacao e a localizagdo. Foi considerado o imével em seu estado

atual, ou seja, estado de conservacgao regular (com manutencao).
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- Valor minimo de venda para intervalo de confianca de 80%, avaliado para o imovel:
R$ 3.285.429,75 (trés milhdes, duzentos e oitenta e cinco mil, quatrocentos e vinte e nove reais,
setenta e cinco centavos).

- Valor méximo de venda para intervalo de confianca de 80%, avaliado para o imovel:
R$ 3.978.103,87 (trés milhdes, novecentos e setenta e oito mil, cento e trés reais, oitante e sete
centavos).

- Valor médio de venda avaliado para o imoével: R$ 3.598.706,96 (trés milhdes,

quinhentos e noventa e oito mil, setecentos e seis reais noventa e seis centavos).

Fator de comercializacdo adotado: reducéo de 10 (dez) %

= O valor arbitrado para 0 TERRENO para fins de venda é de:
R$ 3.250.000,00 (Trés milhdes, duzentos e cinquenta mil reais)
= O valor arbitrado para 0o TERRENO + BENFEITORIAS para fins de venda é de:

R$ 3.345.000,00 (Trés, trezentos e quarenta e cinco mil reais).

- Valor minimo de locacéo para intervalo de confianca de 80%, avaliado para o
imovel: R$ 9.344,68 (Nove mil, trezentos e quarenta e quatro reais, sessenta e oito centavos);

- Valor maximo de locacgdo para intervalo de confianca de 80%, avaliado para o
imével: R$ 19.048,04 (Dezenove mil, quarenta e oito reais, quatro centavos);

- Valor médio de locacdo avaliado para o imével: R$ 15.574,47 (Quinze mil,
quinhentos e setenta e quatro mil, quarenta e sete centavos).
Fator de comercializagdo adotado: reducéo de 40 (Quarenta) % em razao do fator oferta e

procura da regido.

= O valor arbitrado para 0 TERRENO + BENFEITORIAS para fins de locagéo é de:

R$ 9.600,00 (Nove mil e seiscentos reais).
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Cambé, 05 de Dezembro de 2023.

Assinado de forma digital
YASMIM ISABELLA [o0/ciim isAgeLLA

MORETTI:1029429 MORETTI:10294297901

Dados: 2023.12.05 10:41:47
7901 SN

RESPONSAVEL TECNICA

Eng.2 Civil Yasmim Isabella Moretti
CREAP. FISICA PR 169.168/D
Esp. em Avaliagdes e Pericias

YASN”M |SABELLA Assinado de forma digital por

YASMIM ISABELLA
MORETTI: 1029429 MORETTI:10294297901

Dados: 2023.12.05 10:42:10
7901 -03'00'

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 -

1. APRESENTACAO EXPERT

Yasmim Isabella Moretti, Engenheira Civil registrada no CREA sob o n°
169.168/D PR, Especialista em Avaliagdes e Pericias, atua assiduamente como Perita Judicial
em diversas comarcas do Estado do Parana e Santa Catarina , credenciada como avaliadora do
Banco Caixa Econémica Federal e do Brasil, registrada como responsavel técnica na empresa
Servicos de Engenharia — Moretti Engenharia registrada sob n® 70.535 no CREA/PR, com sede
na Avenida Parang, 354, sala 106, CEP 86.010-390, na cidade de Londrina estado do Parana,
inscrita no Cadastro de Pessoas Juridicas, CNPJ 34.762.941/0001-84.

2. OBJETIVO

O presente laudo tem por objetivo a determinagdo do valor mercadolégico 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 condicGes vigentes
de mercado. A unidade objeto deste relatorio é um terreno, integrante do bairro Gleba Roland,
Lote n° 21-21A/A-1, no municipio de Cambé, estado de Parana, na regido Sul do Brasil,
(conforme fornecidos pelo cliente a partir de documentos oficiais). Nao 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 imével.

Frente do imovel, 2023.

i 2R YASMIM ISABELLA MORETTI - ESPECIALISTA EM LAUDOS TECNICOS E PERICIAS l.l.l.l.I.
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3. FINALIDADE

A finalidade do Laudo Técnico de Avaliacdo € a determinacéo do valor de mercado
com base em pesquisas no mercado imobiliario da regido geoecondmica do imével 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 Parania — Cambé Previdéncia, CNPJ 20.237599/0001-99, com sede na
Rua Portugal, n° 58, Centro, CEP 86.181-310, na cidade de Cambé-PR.

3.1 DATAS

O imédvel em estudo foi vistoriado no dia 03 de Outubro de 2023 e essa avalia¢do tem

como base a data de referéncia de 03 de Outubro a 05 de Dezembro de 2023.
4. DECRICAO DO IMOVEL

4.1 DOCUMENTAGAO

Para efeitos da avaliacdo, o imovel foi considerado livre de penhoras, arrestos,
hipotecas, contaminacgdo 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® 20.572.

Os documentos de referéncia foram apresentados pelo solicitante e compdem o0 anexo.

4.2 LOCALIZACAO

O imovel avaliando em estudo e da presente avaliacdo, localiza-se proximo a Avenida
José Bonifacio, 862, Gleba Roland, Cambé/PR — Brasil, Ao lado da Cocamar — Unidade

Graneleiro Cambé/PR.
Coordenadas Geograficas: -23.2904131,-51.3170286

Gl Lol YASMIM ISABELLA MORETTI - ESPECIALISTA EM LAUDOS TECNICOS E PERICIAS E-lnllllmln
'n“n-.p&“ ( Engenharia Civil — Avaliacéo de Imével — Seguranga do Trabalho) T 4
A i i i Y



MORETTI

ENGENHARIA — PERICIAS
AVALIAGAES DE IMAVEIS

B
g : >
Localizagdo do imo6vel avaliando, Google Maps (2023).

4.3 CARACTERIZACAO DA REGIAO

O imdvel esta localizado na regido urbana de Cambé, no bairro chamado de Gleba
Roland é um bairro localizado na zona ndo Central de Cambé, isto é, regido
perimetral/Industrial. Sendo considerado uma das regiées mediamente valorizadas da cidade.

O bairro possui principalmente imoveis industriais, possui infraestrutura completa e

outros melhoramentos, tais como:

e 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;
¥l R YASMIM ISABELLA MORETTI - ESPECIALISTA EM LAUDOS TECNICOS E PERICIAS l.l.l.l.l.
.......... ( Engenharia Civil — Avaliagdo de Imével — Seguranca do Trabalho) G
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e Colégios;
e Transporte coletivo;

e Pavimentacdo Asfaltica;

e Rede de aguas Pluviais, dentre outros.

4.4 DESCRICAO DO ENTORNO

A regido vizinha ao imovel é ocupada em sua maior parte por imoveis industriais e
rurais. Nas imagens a seguir, é possivel observar as caracteristicas das ruas que circundam o

imovel em estudo, ilustrando as situacdes elencadas acima:

Entorno, Google imagens (2023).

T R YASMIM ISABELLA MORETTI - ESPECIALISTA EM LAUDOS TECNICOS E PERICIAS l.l.l.l.l.
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4.5 DESCRICAO DO IMOVEL

O imovel encontra-se parcialmente ocupado atualmente, com benfeitorias
construtivas edificadas pelos locatarios 1. Guarita com banheiro (aprox. 4,00 x 5,00 m =
20,00 m?); 2. Casa do caminhoneiro com banheiros/varanda (aprox..18,79 x 8,76 m = 164,00
m?), restando um amplo terreno vago para construcgdo e plantio, contemplando divisas e
confrontacdes bem definidas pelos lotes lindeiros, aparentemente com manutencédo da
camada vegetativa, foi realizada uma manobra de infraestrutura para conter as aguas de
chuva (bacia de retenc¢do), parte do terreno é locado pela empresa Cocamar a qual utiliza

o imdvel como estacionamento e estoque.

O imovel em andlise tem as seguintes caracteristicas conforme certiddo de matricula:

Transcrigdo 20.572 (REGISTRO DE IMOVEIS - 1° OFICIO COMARCA DE CAMBE
PR): “..Data de terras sob o n° 21-21%A-1 (Vinte e um-vinte € um A/A-um), com a area de

25.120,11 metros quadrados,...”
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Vista ampla aérea do avaliando e da regido de entorno, Google Earth®(2023).
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5. DIAGNOSTICO DO MERCADO

Situado em localizacdo economicamente ativa da cidade de Cambé, em regido ndo
central, proximo a diversos tipos de industriais.

Assim, conforme vistoria de reconhecimento da regido onde se insere o imovel
avaliado, pode-se concluir que ele esta situado numa area industrial em consolidada, porém
ainda em expansdo e mediamente valorizada, onde se observa em suas proximidades iméveis
com caracteristicas industriais, por fim trata-se de um imével com média liquidez para fins de

venda ou locacao.

6. ASPECTOS INTRISECOS

As informac0es sobre 0s aspectos intrinsecos do imdvel foram observadas
no local com base nos conhecimentos técnicos do profissional responsavel por este laudo
técnico. As areas e demais dimensbes fisicas foram retiradas da documentacao

disponibilizada:

CARACTERISTICAS DO IMOVEL
AVALIADO

AREA 25.120,11 m?

0 - PRESENCA DE

TOPOGRAFIA ONDULACOES
VOCACAO 0-2ZI
TESTADA 126,50 m

B dist. 9.000 m do
LOCALIZACAO PREFEITURA DE
CAMBE/PR

YASMIM ISABELLA MORETTI - ESPECIALISTA EM LAUDOS TECNICOS E PERICIAS
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7. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

O imdvel em estudo é um terreno/lote de terras, conforme mapa de implantacéo:

QUADRS O3
LOTE 014

Mapa Baésico de Cambé PR (203) .

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 imoveis que serviram de amostra para o presente trabalho foram
levantadas por medicdo direta pelo autor deste trabalho ou por documentacgdes 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 imovel e 16
(dezesseis) eventos foram passiveis de aproveitamento para efeito de locacdo do mesmo, sendo
0s restantes rejeitados por apresentarem-se incompletos e/ ou inconsistentes (sem valor
confirmado, supervalorizados, subvalorizados, etc.).

Estes dados, bem como os resultados do célculo estatistico elaborado, encontram-se

anexos a este trabalho.
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8. ANALISE ESTATISTICA

Nos ANEXQOS, apresentamos a base amostral, coletadas nos meses de Setembro a

Outubro de 2023, justificadas e analisadas segundo até cinco variaveis de influéncia.

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

conforme:

AREA

Definicdo | Area total do imével em m2

Tipo Quantitativa
Amplitude 293,00 a 532.400,00
TESTADA

Defini¢do | Medida em metros da frente do imovel
Tipo Quantitativa
Amplitude 10,00 a 800,00

LOCALIZACAO

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

Localizacdo do imével no contexto
Definicio urbano conforme distancia em
¢ metros da Prefeitura de
Cambé/PR.
Tipo Proxy
Amplitude 600 a 18.000,00
TOPOGRAFIA
Definicio Refere-se as c_aractgrlgtlcas da
topografia do imovel
Tipo Dicotomica Isolada
Amplitude 0,00 a 1,00
Topografia Descricao Valor
Plano e semi plano Mesmo nivel 1,00
Ondulacdo Diferencas de niveis, aclives e declives 0,00
el Ledd 7] YASMIM ISABELLA MORETTI - ESPECIALISTA EM LAUDOS TECNICOS E PERICIAS mﬂ.llnl.m.ﬂ
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VOCACAQO
Zoneamento do
Definicéo local
Tipo Dicotomica Isolada
Amplitude 0,00a1,00

Zona Descricao Valor

Uso
Residencial/Industrial | residencial/Industrial 1,00
Comercial Uso comercial 2,00

UNITARIO/M?

Valor por metro quadrado de construcéo;
Variavel dependente;
Amplitude 61,98 a 1.706,00

As variadveis utilizadas para o efeito de locagdo do imovel estdo discriminadas

conforme:
AREA
Definicdo | Area total do imovel 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
I R YASMIM ISABELLA MORETTI - ESPECIALISTA EM LAUDOS TECNICOS E PERICIAS ll.lmll.l
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UNITARIO/M?

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

8.1 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 =1/ ( -0,0041150657 +0,0018363339 * In(AREA)+-0,0017607647 *
In(TESTADA) +1,1257444e-07 *LOCALIZACAQ +-0,001197447 *TOPOGRAFIA +-
0,00094605703 *VOCACAO )

Equacéo da Reta - LOCACAO:

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

9. DAS BENFEITORIAS

O Valor de Venda da Benfeitoria (\Vb) deve ser calculado pela expresséo.
Adotando a metodologia Evolutiva:
Vb = CUB-SP x Pc x Ac x Foc
Sendo:

Vb — Valor de venda da benfeitoria ou da edificacdo, valido para a Regido
Metropolitana de Londrina/PR.

CUB - PR — Custo Unitario Basico da Constru¢do Civil no estado do Parand, calculado
e divulgado mensalmente pelo Sindicato da Industria da Construgdo Civil do

Estado do Parana — Sinduscon/PR em conformidade com os critérios da ABNT NBR
12.721.

YASMIM ISABELLA MORETTI - ESPECIALISTA EM LAUDOS TECNICOS E PERICIAS E-lmll.lmln
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Pc — indice referente a tipologia e padréo construtivo da edificacdo em apreco, definido

com base na sua similaridade com os padrdes deste estudo.
Ac — Area construida da edificacio em apreco.

Foc — Fator de Adequacdo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservagdo referente a

edificacdo em apreco.
Observam-se os seguintes itens de estudo:

a) A avaliacdo das edificacdes foi feita através do calculo de seu valor unitéario de
reproducéo, deduzindo-se a sua depreciagéo técnica, em funcdo do estado de conservacéo, idade

e expectativa de vida correspondente;

b) Os valores unitarios de reproducdo das edificagcdes sdo fragdes ou multiplos do
custo unitério bésico de constru¢do do Sindicato da Construcdo Civil no Estado do Parana,
tendo sido obtidos para cada tipo de edificacdo avalianda e em fungdo de suas caracteristicas

proprias levantadas no local,

c) Os valores unitéarios de reposicéo (valores unitarios como novos) das edificacoes
foram obtidos a partir da tabela da Comisséo de Peritos do Provimento n° 03/81, EdificacGes -
Valores de Venda, mediante enquadramento das edificagcdes avaliandas em cada um dos tipos
consignados na tabela, portanto esses valores tém -se revelado adequados. Assim, os valores
unitarios aplicados as areas edificadas fornecem os valores totais de cada uma das edificagdes

avaliandas.

d) De acordo com o Provimento, os valores unitarios de reposicdo, para cada tipo de
edificacdo avalianda sdo fracdes ou multiplos do custo unitério basico (CUB) de construcdo do
Sindicato da Industria da Construcédo Civil. — Norte. O valor unitario basico (VUB), em Outubro
de 2023.

e) A depreciacéo técnica das edificaces e melhoramentos no terreno foi calculada de
acordo com o Método de Ross-Heidecke, considerando-se o estado de conservacéo e a idade

de cada bem.

f) A vida util provavel dos bens foi determinada em funcdo do tipo de edificacdo, de

acordo com tabelas de uso consagrado na bibliografia técnica.
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g) O estado de conservacdo de cada bem foi determinado pelo avaliador durante a

vistoria “in loco”, sendo fruto de apreco pessoal.
h) Os imOveis da pesquisa tém as mesmas caracteristicas do imoével avaliando.

A depreciacdo de ordem fisica € proporcionada pelo desgaste das varias partes que
compdem a edificacdo e suas causas podem ser devido ao uso, auséncia de manutencdo ou
material sem qualidade e redundam em avarias bruscas e acidentais, deterioragcdo, desgaste
constante.

Ja a depreciacdo de ordem funcional abrange a inadequacdo (falhas de projeto e/ou
execucdo), superacdo (obsoletismo) e anulacdo (inadaptabilidade a outros fins). Este tipo de

depreciagdo ndo se enquadra em formulagBes matematicas genéricas.

A Tabela Ross-Heidecke aponta os percentuais de deprecia¢do de um bem, em relacéo
direta ao estado em que se encontra. Na tabela, encontramos os varios estados de conservacéo,

como: Novo, Entre novo e regular, Regular, Entre regular e reparos simples,

Reparos simples, Entre reparos simples e importantes, Reparos importantes e Entre
reparos importantes e sem valor, classificados pelos cddigos: A, B, C, D, E, F, G e H. Na tabela,
na sua primeira coluna, temos a IDADE EM % DE numa escala de 2% a 100%, seguida pelos

codigos dos diversos estados de conservacao.

9.1 VALOR DAS BENFEITORIAS CONSTRUTIVAS

T R YASMIM ISABELLA MORETTI - ESPECIALISTA EM LAUDOS TECNICOS E PERICIAS l.l.l.l.I.
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Area; 184,00 m2 de area construida.

Conforme classificacdo da tabela de valores de imoveis urbanos, classificamos a edificacdo em:

Galpéo Padrdo Econémico

Valor unitario médio (Pc): 0,258 H82N

Estado de depreciacdo: Necessitando de reparos simples
Intervalo de variacdo = 0,258 H82N — Padrao Econémico
Valor de R8N para Setembro/2023

= R$ 2.603,30

Valor unitério adotado: 0,258 H82N = R$ 671,65
Parametros utilizados:

Casa em alvenaria: Vida util = 60 anos

Idade aparente da edificacdo avaliada = 07 anos

Calculo da idade em % de vida

07 o X = Temos para X o valor de 11,66 %

Portanto, podemos afirmar que a edificagdo ja atingiu 11,66 % de sua vida Util.
Consideramos: Estado de conservacdo — NECESSITANDO DE REPAROS SIMPLES
Fator de depreciacdo D = 0,764

KD =0,20 + 0,764 * (1 -0,20) = 0,7712

Valor da edificagdo

Ve = Area * 0,258 H82N * KD

Ve = 184,00 * R$ 671,65 * 0,7712

Ve = R$ 95.307,67
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10. POTENCIAL CONSTRUTIVO / VISAO TECNICA

O imdvel encontra-se inserido no Industriais - ZI, destinam-se predominantemente ao
exercicio das atividades industriais e de comércio e servigos varejistas e atacadistas de baixa,
média e alta incomodidade, conforme 0 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 imovel a construcao de barracdes, gerando grande fonte de

renda através da locacdo dos mesmos ou a locagdo/arredamento da area em questao.

11. AVALIACAO MERCADOLOGICA DE VENDA DO IMOVEL

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 25.120,11 m?

TOPOGRAFIA 0 — OndulacGes acentuadas
ZONEAMENTO 0-zl

TESTADA 126,50 m

~ Dist. 9.000,00 m da Prefeitura de

LOCALIZACAO Cambé/PR

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$ 3.285.429,75
Valor [total] médio: R$ 3.598.706,96
Valor [total] maximo: R$ 3.978.103,87

*Fator comercializagéo de 10%, isto €, a razdo entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedi¢cdo

ou de substituicdo. A utilizacdo deste porcentual se deu em razdo da taxa de comercializacdo do imovel.

Gl Lol YASMIM ISABELLA MORETTI - ESPECIALISTA EM LAUDOS TECNICOS E PERICIAS E-lnllllmln
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12. AVALIACAO MERCADOLOGICA DE CONCESSAO REAL DE USO A
TITULO ONEROSO DO IMOVEL - VALOR DE LOCACAO

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

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

VALORES DAS VARIAVEIS PARA O TERRENO
AVALIADO

AREA 25.120,11 m?

~ Dist. 9.000,00 m da Prefeitura de
LOCALIZACAO Cambé/PR

A substituicéo dos atributos acima definidos no modelo justificado fornece a estimativa
de valor da moda para o imovel 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$ 13.203,50
Valor [total] médio: R$ 15.574,47
Valor [total] maximo: R$ 19.048,04

*Fator comercializacdo de 10%, isto €, a razdo entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedicdo

ou de substituicdo. A utilizagdo deste porcentual se deu em razdo da taxa de comercializagdo do imovel.
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13. RELATORIO FOTOGRAFICO
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14. CONCLUSAO

A norma NBR 14.653 — 1 - ITEM 7.7.1 — Procedimentos gerais 0 recomenda que se
arredonde o valor com tolerancia maxima de 1% para mais ou para menos.

Os paréametros adotados foram a utilizacdo 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, vocacgao e a localizacéo. Foi considerado o imdvel em seu estado
atual, ou seja, estado de conservacao regular (com manutencao):

- Valor minimo de venda para intervalo de confianga de 80%, avaliado para o imovel:
R$ 3.285.429,75 (trés milhdes, duzentos e oitenta e cinco mil, quatrocentos e vinte e nove reais,
setenta e cinco centavos).

- Valor maximo de venda para intervalo de confianca de 80%, avaliado para o imovel:
R$ 3.978.103,87 (trés milhdes, novecentos e setenta e oito mil, cento e trés reais, oitante e sete
centavos).

- Valor médio de venda avaliado para o imovel: R$ 3.598.706,96 (trés milhdes,

quinhentos e noventa e oito mil, setecentos e seis reais noventa e seis centavos).

Fator de comercializagdo adotado: reducéo de 10 (dez) %
= O valor arbitrado para 0 TERRENO para fins de venda € de:

R$ 3.250.000,00 (Trés milhdes, duzentos e cinquenta mil reais)

= O valor arbitrado para 0 TERRENO + BENFEITORIAS para fins de venda ¢ de:

R$ 3.345.000,00 (Trés, trezentos e quarenta e cinco mil reais).
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- Valor minimo de locacédo para intervalo de confianca de 80%, avaliado para o
imovel: R$ 9.344,68 (Nove mil, trezentos e quarenta e quatro reais, sessenta e 0ito centavos);

- Valor maximo de locacdo para intervalo de confianca de 80%, avaliado para o
imovel: R$ 19.048,04 (Dezenove mil, quarenta e oito reais, quatro centavos);

- Valor médio de locacdo avaliado para o imovel: R$ 15.574,47 (Quinze mil,
quinhentos e setenta e quatro mil, quarenta e sete centavos).
Fator de comercializacdo adotado: reducéo de 40 (Quarenta) % em razao do fator oferta e

procura da regido.

= O valor arbitrado para 0 TERRENO + BENFEITORIAS para fins de locacéo é de:
R$ 9.600,00 (Nove mil e seiscentos reais).

15. ENCERRAMENTO

O presente LAUDO PERICIAL é composto por 24 (Vinte e quatro) laudas

digitalizadas, sendo esta via devidamente assinada digitalmente.
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ANEXO Il - GRAFICOS DO RESULTADO ESTATISTICO - VENDA

CORRELACOES
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ANEXO 111 - RELATORIO DO SOFTWARE TS-SISREG PARA VENDA
Data: 09/10/2023

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

VARIAVEIS
DADOS
Total da Amostra : 50 16
Total

: 50 16
Utilizados Utilizadas

12 Grau Liberdade : 44
Outlier

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

COEFICIENTES
VARIACAO
Correlacao  : 0,86844 Total : 0,00067
Determinagao : 0,75419 Residual : 0,00016
Ajustado 1 0,72626 Desvio Padrao : 0,00193
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 27,00022 D-Calculado  : 1,67339
Significancia : <0,01000 Resultado Teste : Nao auto-regressao 98%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % % Modelo
Padrao
-lal 68 74
-1,64 a +1,64 90 92
-1,96 a +1,96 95 96
el Ledd 7] YASMIM ISABELLA MORETTI - ESPECIALISTA EM LAUDOS TECNICOS E PERICIAS .....
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MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

Y=1/(-0,004115+0,001836 * In(X1) + -0,001761 * In(Xz) + 0,000000 * X3+ -0,001197

* X4+ -0,000946 * Xs)

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média 1 531,66 Coefic. Aderéncia
Variacao Total: 6617594,02 Variacao Residual
Variancia 1 132351,88 Variancia
Desvio : 363,80 Desvio Padrao
Padrao

: -99,71850

: 666514169,86
: 15148049,32
: 3892,05
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)
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Yalor calculado versus residun padronizado
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DESCRICAO DAS VARIAVEIS

X1 AREA

LIMITARIO = 1{ ARE2, )

Tipo: Quantitativa _% 0 =
Amplitude: 293,00 a 532400,00 = 00
Impacto esperado na dependente: Negativo - .
10% da amplitude na média: -18,00 % na estimativa 0 oooomn | aonomn
EREA
X2 TESTADA
o UNITARIO = T TESTADA )
Tipo: Quantitativa z oo
Amplitude: 10,00 a 800,00 = 200
Impacto esperado na dependente: Positivo - 133
10% da amplitude na média: 17,20 % na estimativa T oo o e
TESTADA
X3 LOCALIZACAO
o UMITARID = f LOCALIZAGAD |
Tipo: Proxy E qgp,
Amplitude: 600,00 a 18000,00 S 140
Impacto esperado na dependente: Negativo RRES
10% da amplitude na média: -2,77 % na estimativa 1207 om0 om0 1s oo
LOCALIZAGAD
X4 TOPOGRAFIA
0 - PLANO/SEMI PLANO o UNITARIO = f TOPCGRAFLA |
1 -ONDULACOES E 150
Tipo: Dicotomica Isolada = 180

Amplitude: Oa 1

Impacto esperado na dependente: Positivo
Diferenca entre extremos: 18,90 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

X5 VOCACAO

an

0
1] 1
TOPOGRAFLL

0 - RESIDENCIAL

1 - COMERCIAL

Tipo: Dicotomica Isolada
Amplitude: 0a 1

YASMIM ISABELLA MORETTI - ESPECIALISTA EM LAUDOS TECNICOS E PERICIAS
( Engenharia Civil — Avaliacéo de Imével — Seguranga do Trabalho)
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Impacto esperado na dependente: Positivo UNITARIO = 1 VOCAGAD )

Diferenca entre extremos: 15,20 % na estimativa 150

Micronumerosidade: atendida. 108
a0

UMIT &R

1] 1

YOCAGAD

Y UNITARIO
Tipo: Dependente
Amplitude: 61,98 a 1706,00
Micronumerosidade para o modelo: atendida.
PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

. Escala Significancia Determ. Ajustado
VARIAVEL Linear T-Student (Soma das (Padrio = 0,72626)

Calculado Caudas)

X1 AREA In(x) 8,28 0,01 0,31488
X2 TESTADA In(x) -4,40 0,01 0,61453
X3 X 1,34 18,83 0,72148
LOCALIZACAO
X4 TOPOGRAFIA X -1,95 5,72 0,70913
X5 VOCACAO X -1,55 12,95 0,71782

YASMIM ISABELLA MORETTI - ESPECIALISTA EM LAUDOS TECNICOS E PERICIAS
( Engenharia Civil — Avaliacéo de Imével — Seguranga do Trabalho)
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MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

*+  MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
*  MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

2 <
5 TEo
K= <N§z<ﬂ9
9 < |28 <
28 ISIE|S|IOIS|E
HEREIE I IEIEIE
g2 |ZIBI2/LI2 5
Xi | In(x 83| 16| 3| 10| 78
)
Xs | In(x 34
)
X3X
Xa| X
X5X
Y | 1y

YASMIM ISABELLA MORETTI - ESPECIALISTA EM LAUDOS TECNICOS E PERICIAS
( Engenharia Civil — Avaliacéo de Imével — Seguranga do Trabalho)
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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 regresséo linear

- GRAU
Item Descricdo
11 1l [
o Completa quanto Co[npletglqugnto x S
Caracterizacdo do PR as variaveis Adocao de situacio
1 . todas as variaveis - !
Imovel utilizadas no de paradigma
modelo
. _ + : + e + e
Quantidade minima de ° (i(; nt]lr)r;eorgdo?ek h (l(() nulrhe?gddeek | (I(() nulrz;e?(r;ddeek ’
2 dados de mercado, o o s
efetivamente utilizados _ variaveis _ variaveis ~ variaveis
independentes independentes independentes
Apresentacdo de
informacGes
r?j?élovsaz ‘3/;?%3;25 Apresentacdo de Apresentacdo de
. informac0es informacdes relativas
analisados na . A
e relativas a todos | aos dados e variaveis
Identificacdo dos dados modelagem, com ;

3 de mercado foto e os dados e efetivamente
caracteristicas variaveis utilizados no modelo
observadas no analisados na

modelagem
local pelo autor do
laudo
Admitida para
apenas uma
variavel, desde
que: a) as Admitida desde que:
medidas das a) as medidas das
caracteristicas do caracteristicas do
imovel avaliando imével avaliando
nao sejam ndo sejam superiores

4 Extrapolacéo N&o admitida superiores a a 100% do limite

100% do limite amostral superior,

amostral superior, nem inferiores a

nem inferiores a metade do limite

metade do limite amostral inferior;
amostral
inferior;

b) o valor b) o valor estimado

4 Extrapolacéo N&o admitida estimado ndo néo ultrapasse

ultrapasse 15% 20% do valor

MEEENE  YASMIM ISABELLA MORETTI - ESPECIALISTA EM LAUDOS TECNICOS E PERICIAS e aan
Il-lull.l% ( Engenharia Civil — Avaliacéo de Imével — Seguranga do Trabalho) VI B R
LT AT
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do valor calculado | calculado no limite
no limite da da fronteira amostral,
fronteira para as referidas
amostral, paraa | varidveis, de persie
referida variavel, | simultaneamente, e
em modulo em modulo

4 Extrapolacéo N&o admitida

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

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

9.2.1.1. Para atingir o Grau Ill, sdo obrigatérias:

a) apresentacao do laudo na modalidade completa;

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

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

d) adogéo da estimativa de tendéncia central.

Tabela - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacao no caso de utilizacdo de
regressdo linear

Graus 11 I |
Pontos minimos 16 10 6
2,4,5e6n0
minimo no Grau
2,45¢e6no Grau Il e os demais no
111 e os demais no minimo no Grau | Todos no minimo
Itens obrigatorios minimo Grau Il I Grau |
Quanto a Fundamentacao , o Laudo Foi enquadrado Como: GRAU
1
EIRREE YASMIM ISABELLA MORETTI - ESPECIALISTA EM LAUDOS TECNICOS E PERICIAS H.lmll.lm!
Il-lnll.l% ( Engenharia Civil — Avaliacéo de Imével — Seguranga do Trabalho) W B R
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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 Il DE PRECISAO

YASMIM ISABELLA MORETTI - ESPECIALISTA EM LAUDOS TECNICOS E PERICIAS

( Engenharia Civil — Avaliacéo de Imével — Seguranga do Trabalho)
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ANEXO V - DADOS UTILIZADOS NO MODELO PARA VENDA

Endereco Obzervagio | AREA

| TESTADA | LOCALIZA] TOPDGRA| vOCACAD | UNITARIO|

IMOBILIARIA MATRIZ 3254 220.000,00
Rl RICARDO TROMEELL JARDIM C MOBILIARIA MATRIZ 3254, 7.030,00
AVEMIDA JOSE BOMIFACIO, VILA ATZ IMOBILIARIA MATRIZ 3254 2.078.00
RU& AVELIND JOSE DA SILYA - MAR | IMOBILIARIA MATRIZ 3254, 450,00
RUA FRANCISCO DELGADO SANCHE IMOBILIARIA MATRIZ 3254, 720,00
RU& CURTIBA, CENTRO, CAMBE /PR IMOBILIARIA MATRIZ 3254, 233,00
RUA DO CAFE PLANTA, SA0 FRANCI IMOBILIARIA MATRIZ 3254, 1.086,09
RU& CARAJAS, JARDIM TUPI, CAMBE IMOBILIARIA MATRIZ 3254, JE0,00
RUA RIO GRANDE DO NORTE, CENT IMOBILIARIA MATRIZ 3254, 370039
RUA BELGICA,CENTRO, CAMBE IMOBILIARIA MATRIZ 3254, 560,00
AVEMIDA ANTONIO RAMINELLL, AMA IMOBILIARIA MATRIZ 3254- 367.00
AVENIDA JOSE BOMIFACID, WILA AT CONDOR 43 93918-8601 24.200,00
RU&NORUEGA, CENTRO, CAMBE /P CONDOR 43 33918-8501 7.350,00

RU& D& PROCLAMACAD, JARDIM YL CONDOR 43 33318-8601 360,00
RU& FRANCISCO DELGADO SANCHE CONDOR 43 39318-8601 400,00
RU&ANTOMIO VICEMTIN, WILA SALO CEMTRAL 43 93163-3762 1.7658,00
RU& STEPHAND PARAMNZANI, JARDI CEMTRAL 43 93169-3762 432,00
RU& STEPHAND PARAMZAMI, JARDI CEMTRAL 43 93163-3762 334,00
RUAESTADOS UNIDOS, CEMTRO CF CEMTRAL 43 93169-3762 560,00

RUa D& FELICIDADE, JARDIM ESPEF CaSa GRANDE 43 991563581 B.174,00
RUA FAZEMDA SAQJOSE, JARDIM T CASA GRAMDE 43 3315350 33.860.00

RODOYIA PR445, KME7, PARQUE RE ARBO IMOVEIS £.000,00
FUA BERLIM, JARDIM VITORIA, CAM ARED IMOVEIS 435,00
ROD. MELLO PEIXOTO, 31,0 TARD| ARBO IMOVEIS 35.030,00
FUA DA ESPERANGA, 1-E - CHACAR: DEDIQUE IMOBILIARIA BE4.47
RUARID IGUACU, S/ - JARDIM SaN DEDIQUE IMOBILIARLA 335,00
R4 RI0 GRANDE DO WORTE, 281 - DEDIGUE IMOBILIARIA 370,00
RU& SANTOS DUMONT, S/N - PARG DEDIQUE IMOBILIARLA 300,00
RUA ROSALYD ALVES PACIENCIA, 1. DEDIQUE IMOBILIARIA 405,93
RUA DCEAMO ATLANTICO, 54N - LO1 DEDIQUE IMOBILIARIA 306,01
R MAR MEDITERRANED ESQUING DEDIGUE IMOBILIARIA 300,00
RU& AFONSO MILIORIMI, NAA - JARD DEDIQUE IMOBILIARLA 300,00
FUA PROFESSOR BENTO MUSSURL DEDIQUE IMOBILIARIA 32275
JARDIM SAD PALULD - CAMBE /PR | DEDIQUE IMOBILIARIA 300,00
RUA PRAIA DE LESTE, /N - LOTEAK DEDIQUE IMOBILIARIA 301,00
RUA PLUTAD, PO MARACANA, CAME CRV IMOBILIARIA 4.740,00
ESTRADA DA PRATA 20, CAMBE /PR NANTES IMOVEIS 532.400,00
RODOVIA PR-445 - DO KM 73,001 A0’ RAUL FLUGENCIO 229.375,00
RUA JOSE GOMEDI CONJUNTO HAB| IMOBILIARIA RG 420.000,00
AVENIDA JOSE BONIFACIO VILA ATA IMOBILIARIA RG 273913
AVENIDA JOAD ROBERTO GONGALY IMOBILIARIA RG 362,00

RODOVIA MELLO PEIXOTO JARDIM © CONDOR 43 93918-8601 35.300,00
RODOVIA MELLO PEIXOTO JARDIM ¢ CONDOR 43 93918-8601 4.840,00
AVENIDA JOSE BONIFACIO VILA ATA IMOBILIARIA CASAGRANDE 242.000,00

BAIRRO BRATISLAVA EM CAMBE/PF IMOBILIARIA GLOBAL 23.040,00
RODOVIA MELO PEIXOTO, 7865, Cak IMOBILIARIA GLOBAL 220.000,00
RUA SA0 SALVADOR BELLEVIE CAM IMOBILIARIA AXE 5.609,00
RUA URANOD PARQUE MARACANA C, IMOBILIARIA AXE 3.375,00
RUA ANTONIO GUERIND CODATO P, IMOBILIARIA AXE 3.342,00

RODOVIA MELLO PEIXOTO PQ INDU. IMOBILIARIA AXE 6.000,00

747.00
83.00
£5.00
18.00
15,00
12.00
24.33
12.00
15,00
12.00
16.00
60.00

105,00
10.00
20,00
26.75
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46.00
30,00
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45,00
13.10
10,00
12.00
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16.00
12,73
12,50
12,00
12.00

10,00
129,00
250,00
800,00
540,00

2258

15,00
160,00
275,00

15,00

83,00
718,00

98.40
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70,00

45,00

4.400,00
4.700,00
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3.100,00
3.100,00
1.000,00
3.000,00
2.200,00
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ANEXO VI — GRAFICOS DO RESULTADO ESTATISTICO -

LOCACAO

CORRELACOES
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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)

55

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

- GRA
Item Descricdo U
11 1 |
N Completa quanto Cor‘npletgrqugnto N S
Caracterizacao do R as variaveis Adocao de situacao
1 2 todas as variaveis - ’
Imovel utilizadas no de paradigma
modelo
. L. + A + A + A
Quantidade minima de 6,(k 1), onde_!<e_o 4 (k ,1), ondeké | 3(k ,1), onde k é
ndmero de variaveis 0 nimero de 0 nimero de
2 dados de mercado, ind dent . .
efetivamente utilizados independentes _ variaveis _ variaveis
independentes independentes
Apresentacao de
informacGes
relativas a to'o’Ios 05 Apresentacao de Apresentacdo de
dados e variaveis - ~ . ~
. informacdes informacdes
analisados na relativas a todos | relativas aos dados e
Identificacdo dos dados modelagem, com N
3 de mercado foto e os dados e variaveis
caracteristicas variaveis efetivamente
observadas no analisados na utilizados no modelo
modelagem
local pelo autor do
laudo
Admitida para
apenas uma
variavel, desde
que: a) as Admitida desde que:
medidas das a) as medidas das
caracteristicas do caracteristicas do
imével avaliando imo6vel avaliando
ndo sejam ndo sejam
4 Extrapolacéo N&o admitida superiores a superiores a 100%
100% do limite do limite amostral
amostral superior, superior, nem
nem inferioresa | inferiores a metade
metade do limite do limite amostral
amostral inferior;
inferior;
b) o valor b) o valor estimado
4 Extrapolacéo N&o admitida estimado néo ndo ultrapasse
ultrapasse 15% 20% do valor




723 O ) Y
S8 6% IR T

Vs R R B
20 Y b Y

MORETTI

ENGENHARIA - PERICIAS

AVALIAGOES DE IMAVEIS

do valor calculado

calculado no limite

no limite da da fronteira
fronteira amostral, para as
4 Extrapolago Nao admitida amostral, paraa | referidas variaveis,
referida variavel, de persie
em modulo simultaneamente, e
em modulo
Nivel de significancia a
(somatorio do valor das
duas caudas) méaximo
5 para a rejeicdo da 10% 20% 30%
hipétese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significancia
maximo admitido para a
6 rejeicdo da hipotese nula 1% 2% 5%

do modelo através
do teste F de Snedecor

9.2.1.1. Para atingir o Grau Ill, sdo obrigatérias:

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) identificacdo completa dos enderecos dos dados de mercado usados no modelo, bem como

das fontes de informacao;

h) adogéo da estimativa de tendéncia central.

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

Graus

Pontos minimos

16

10

Itens obrigatorios

2,45¢e6no Grau
111 e os demais no
minimo Grau Il

2,4,5e6n0
minimo no Grau
Il e os demais no
minimo no Grau
I

Todos no minimo
Grau |

Quanto a Fundamentacdo , 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 1

Trabalho enquadrado como: GRAU Il DE FUNDAMENTAGCAO E GRAU Il DE PRECISAO
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ANEXO I1X — 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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