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RESUMO EXECUTIVO

Solicitante: Autarquia Municipal de Previdéncia Social dos Servidores Pablicos 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 avaliacdo: Determinacdo do Valor de compra e venda de imdvel e

Determinacéo do Valor Locaticio de imovel

Finalidade da avaliagéo: A determinacdo 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.

Endereco completo: Rua Otto Gartiner, proximo ao n° 591

Bairro: Gleba Patriménio Cambé

Cidade: Cambé — Parana - Brasil

Area total: 87.120,00 m2

Matricula do imovel: n° 27.817, do Registro de imdveis do 1° oficio comarca de
Cambé/PR.

ART N°1 1720263794842 — link de acesso https://servicos.crea-

pr.org.br/publico/art/view

Meétodo(s) utilizado(s): Metodo Comparativo Direto de Dados de Mercado e

Evolutivo.
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A composicao do valor total do imovel avaliando foi obtida através da conjugacéo de
métodos, a partir do valor do terreno, considerados os custos de reproducdo das
benfeitorias devidamente depreciado e o fator de comercializagéo.

Modelo de Regressao Linear com Inferéncia Estatistica

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

Especificagdo da avaliacdo - venda: GRAU DE FUNDAMENTACAO I1; GRAU DE
PRECISAO I.

Manifestagdo sobre a garantia sob os aspectos técnicos de engenharia: O terreno
encontra-se com benfeitorias construtivas, com 4areas vagas para construcao,
contemplando divisas e confrontacdes bem definidas pelos lotes lindeiros, aparentemente
com manutencdo da camada vegetativa, parte do terreno € utilizado pela companhia
SANEPAR.

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, situacdo, topografia, condominio e a localizagdo. Foi
considerado o imoOvel em seu estado atual, ou seja, estado de conservacdo sem

manutencdo e sem benfeitorias construtivas.

Valor [total] minimo de venda: R$ 5.685.182,98 (cinco milhdes, seiscentos e

oitenta e cinco mil, cento e oitenta e dois reais e noventa e oito centavos);

Valor [total] médio de venda: R$ 8.219.772,00 (oito milhdes, duzentos e

dezenove mil, setecentos e setenta e dois reais);
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Valor [total] maximo de venda: R$ 11.884.452,74 (onze milhdes, oitocentos e

oitenta e quatro mil, quatrocentos e cinquenta e dois reais e setenta e quatro centavos).
Fator de comercializacdo adotado: reducéo de 40%.

Fator de comercializacdo de 40%, isto é, a razdo entre o valor de mercado de
um bem e o seu custo de reedigdo ou de substituicdo, adotado em razdo de o imdvel
contemplar expressiva parcela de Area de Preservacdo Permanente (APP), faixa de
dominio da Companhia de Saneamento do Parand — SANEPAR e topografia com
inclinagbes acentuadas, caracteristicas que restringem o potencial de ocupacao,

aproveitamento econémico e desenvolvimento imobiliéario da area.

Dessa forma, ap6s a aplicacdo do fator de comercializacao de 40%, o valor arbitrado para
o imdvel com fins de venda é de R$ 4.932.000,00 (quatro milhdes, novecentos e trinta e

dois mil reais).

Dessa forma, considerando o valor do terreno e das benfeitorias existentes, conclui-se que
o valor de mercado do imdvel é de R$ 4.992.764,00 (quatro milhGes, novecentos e

noventa e dois mil, setecentos e sessenta e quatro reais).

,Em razdo da reduzida disponibilidade de elementos comparativos de locacao
contemporaneos ao imovel avaliando, ndo foi possivel a obtengdo de amostra de mercado
em quantidade e qualidade suficientes para aplicacdo do Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado com tratamento estatistico adequado.

Dessa forma, em conformidade com os preceitos da ABNT NBR 14.653, que admite a
utilizagdo de procedimentos indiretos quando inexistirem dados de mercado suficientes
para adequada fundamentacdo da avaliacdo locaticia, adotou-se a estimativa do valor
locativo a partir da analise das condigdes mercadoldgicas vigentes e das caracteristicas

do imével.

Considerando o valor de venda arbitrado de R$ 4.932.000,00, bem como as restricdes
incidentes sobre a area, decorrentes da presenca de Area de Preservagio Permanente
(APP), faixa de dominio da SANEPAR e topografia com inclinagbes acentuadas, foi

adotada taxa de rentabilidade locaticia de aproximadamente 0,36% ao més, compativel
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com as caracteristicas do imovel, sua localizagdo, liquidez e potencial de absorcéo pelo

mercado locaticio.

Com base nesses critérios, obtiveram-se 0s seguintes valores:

« Valor [total] minimo de locagdo: R$ 17.850,00 (dezessete mil, oitocentos e

cinguenta reais);

o Valor [total] médio de locacdo: R$ 21.000,00 (vinte e um mil reais);

e Valor [total] madximo de locacdo: R$ 24.150,00 (vinte e quatro mil, cento e

cinguenta reais).

Diante do exposto, arbitra-se o valor locativo mensal do imdvel em R$ 17.850,00

(dezessete mil, oitocentos e cingquenta reais), valor considerado compativel com as

condi¢des mercado.

Cambé, 28 de Junho de 2026.

RESPONSAVEL TECNICA

Eng.2 Civil Yasmim Isabella Moretti
CREA P. FISICA PR 169.168/D

Esp. em avaliacOes e pericias na construcao

MORETTI ENGENHARIA
Representante Legal

Eng.2 Civil Yasmim Isabella Moretti
CREA P. JURIDICA PR 70.535/D

YASMIM fomnacoce,
ISABELLA por YASMIN

ISABELLA

MORETT| MORETTI1029
4297901

1029429 pados:
7901 2026.06.29

19:06:10 -03'00'
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LAUDO DE AVALIACAO - ANEXO |

LAUDO DE AVALIACAO COMPLETO - IMOVEL EXISTENTE

1. IDENTIFICACAO DO 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

2. OBJETIVO

O presente laudo tem por objetivo a determinacao do valor mercadologico 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 condi¢des
vigentes de mercado.

A unidade objeto deste relatério € um terreno, integrante do bairro Gleba
Patrimdnio Cambé, no municipio de Cambg, estado de Parana, na regido Sul do Brasil,
(conforme fornecidos pelo cliente a partir de documentos oficiais). N&o esté incluso no
escopo deste trabalho verificar a existéncia de dividas, 6nus ou gravames sobre o titulo

de propriedade, bem como a situacdo dominial do imdvel.
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3. FINALIDADE

A finalidade do Laudo de Avaliacéo é a determinacdo do valor de mercado com
base em pesquisas no mercado imobiliario da regido geoeconémica do imovel avaliado,
apresentando como conclusdo a conviccdo do valor de mercado ap6s tratamento dos

dados.

« Solicitante: Autarquia Municipal de Previdéncia Social dos Servidores Publicos do
Municipio de Cambé no Estado do Parand — 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 imovel em estudo foi vistoriado no periodo de Maio/Junho de 2026 e essa

avaliacdo tem como base a data de referéncia de Maio/Junho de 2026.

4. DECRICAO DO IMOVEL

4.1 IDENTIFICACAO E DOCUMENTACAO

Para efeitos da avaliacdo, o imdvel foi considerado livre de penhoras, arrestos,
hipotecas, contaminacao do solo ou 6nus de qualquer natureza.
O imovel esté registrado no 1° Servico de Registro de imdveis de Cambé/PR sob
Matricula n° 27.817.
Os documentos de referéncia foram apresentados pelo solicitante e compdem o

anexo.
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4.2 LOCALIZACAO

O imdvel avaliando em estudo e da presente avaliacdo, localiza-se proximo a
Rua Otto Gartiner, proximo ao n° 591 — Gleba Patrimdnio Cambé - Cambe — Parana —

Brasil.

Localizagdo do imdvel avaliando, Google Maps (2026).

4.3 CARACTERIZACAO DA REGIAO

O imdvel esta localizado na regido urbana de Cambeé, no bairro chamado de
Gleba Patrim6nio Cambé é um bairro localizado na zona ndo Central de Cambé, isto €,
regido perimetral. Sendo considerado uma das regifes mediamente valorizadas da cidade.
O bairro possui principalmente imdveis residenciais e comerciais, possui

infraestrutura completa e outros melhoramentos, tais como:

Energia elétrica;

e lluminagdo publica;

e Redes de Telefone;

e Coleta de lixo;

e Rede de Abastecimento de agua;
e Rede de esgoto;

e Farmécia;

e Mercados;
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e Lojas de varejo;

e Postos de Gasolina;

e Colégios;

e Transporte coletivo;

e Pavimentacdo Asfaltica;

e Rede de aguas Pluviais, dentre outros.

4.4 DESCRICAO DO ENTORNO

A regido vizinha ao imoével é ocupada em sua maior parte por imoveis comerciais
e residenciais. Nas imagens a seguir, é possivel observar as caracteristicas das ruas que

circundam o imoével em estudo, ilustrando as situac6es elencadas acima:

Entorno, Google imagens (2026).
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4.5 DESCRICAO DO IMOVEL

O imodvel encontra-se parcialmente ocupado atualmente, com benfeitorias
construtivas, alguns locais vagos para construgdo, contemplando divisas e confrontagfes
bem definidas pelos lotes lindeiros, aparentemente sem manutencdo da camada
vegetativa, parte do terreno é utilizado pela companhia SANEPAR.

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

Matricula 27.817 (REGISTRO DE IMOVEIS - 1° OFICIO COMARCA DE
CAMBE PR): “.Areas de terras medindo 87.120,00 metros quadrados, sob a

denominacéo de lotes n 143 e 144, da Gleba Patriménio Cambe,...”

Vista ampla aérea do avaliando e da regido de entorno, Google
Earth®(2026).

5. DIAGNOSTICO DO MERCADO

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

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

um imo&vel com baixa liquidez para fins de venda ou locacéo.

10
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6. ASPECTOS INTRISECOS

As informagdes sobre os aspectos intrinsecos do imovel foram observadas no local
com base nos conhecimentos técnicos do profissional responsavel por este laudo técnico.

As éreas e demais dimensdes fisicas foram retiradas da documentac&o disponibilizada:

CARACTERISTICAS DO IMOVEL
AVALIADO
AREA 87.120,00 m?
TOPOGRAFIA 2,00
VOCACAO 1,00
TESTADA 93,00 m
LOCALIZACAO 10,20

7. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

O im6vel em estudo € um terreno/lote de terras, conforme mapa de implantagéo:

/

Mapa Bsico de Camb (026) .

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 documentagOes

11
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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
imoével, sendo os 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.

8. ANALISE ESTATISTICA

VENDA

Nos ANEXQOS, apresentamos a base amostral, coletadas nos meses de Maio a
Junho de 2026, justificadas e analisadas segundo até cinco variaveis de influéncia.

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

conforme:
AREA
Area total do imével em
Definicdo m?
Tipo Quantitativa

Amplitude 300,00 a 266.200,00

LOCALIZACAO

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

Localizacédo do imovel no
Definicao contexto urban(_) conforme
distancia em quilometro da
Igreja Matriz de Cambé Pr.
Tipo Proxy
Amplitude 0,00 a 18,80

12
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TOPOGRAFIA
. Refere-se as caracteristicas da
Definicéo : -
topografia do imdvel
Tipo Qualitativa
Amplitude 1,5a3
Topografia Descricdo Valor
Plano Mesmo nivel 3
Leve ondulacoes e declive Leves diferencas de niveis e/ou declives 2
Acentuadas ondulagoes e Acentuadas diferencas de niveis e/ou
aclive declives 15
SITUACAO
Situacéo na
Definicéo quadra

Tipo Dicotomica isolada

Amplitude 0,00a1,00

Descricdo | Valor

Esquina 1
Meio 0
CONDOMINIO

Definicéo fechado

Lot. Aberto ou

Tipo Dicotomica isolada

Amplitude 0,00a1,00

Descricdo | Valor

Sim 1
Nao 0
UNITARIO/M?

Valor por metro quadrado de construcéo;

Variavel dependente;

Amplitude 37,19 a 3.800,00

13
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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 =13964,079 *AREA ~ -0,49030409 *e ~ (0,60200163 *SITUAGAO ) *e ~ (-0,054315007 *LOCALIZAGAO )
*e A (0,26336285 *TOPOGRAFIA ) *e A (0,31218008 *CONDOMINIO )

9. POTENCIAL CONSTRUTIVO/VISAO TECNICA

O imovel encontra-se inserido na Zona Comercial, destinam-se
predominantemente ao exercicio das atividades comerciais e servi¢os 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 construcdo de barracdes ou areas de
lazer, gerando grande fonte de renda através da locacdo dos mesmos ou a

locacdo/arredamento da area em questéo.

10. AVALIACAO MERCADOLOGICA DE VENDA DO IMOVEL

A aplicacdo do modelo inferido ao imovel avaliado exige a identificagdo das
variaveis independentes. Assim, os atributos do imdvel avaliado foram definidos da

seguinte forma:

CARACTERISTICAS DO IMOVEL
AVALIADO
AREA 87.120,00 m?
TOPOGRAFIA 2,00
VOCACAO 1,00
TESTADA 93,00 m

14
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| LOCALIZACAQ| 10,20 |
A substituicdo dos atributos acima definidos no modelo justificado fornece a

estimativa de valor da moda para o imoével avaliado, bem como um intervalo de confianga
de 80% para esta moda, calculado a partir da estatistica “t” de Student, obtendo-Se 0S

seguintes resultados:

Valor [total] minimo de venda: R$ 5.685.182,98 (cinco milhdes, seiscentos e oitenta
e cinco mil, cento e oitenta e dois reais e noventa e oito centavos);

Valor [total] médio de venda: R$ 8.219.772,00 (oito milhdes, duzentos e dezenove
mil, setecentos e setenta e dois reais);

Valor [total] maximo de venda: R$ 11.884.452,74 (onze milhGes, oitocentos e oitenta
e quatro mil, quatrocentos e cinquenta e dois reais e setenta e quatro centavos).

Fator de comercializacdo adotado: reducédo de 40%.

Fator de comercializacdo de 40%, isto €, a razdo entre o valor de mercado de um bem
e 0 seu custo de reedicdo ou de substituicdo, adotado em razéo de o imével contemplar
expressiva parcela de Area de Preservacdo Permanente (APP), faixa de dominio da
Companhia de Saneamento do Parana — SANEPAR e topografia com inclinacGes
acentuadas, caracteristicas que restringem o potencial de ocupacédo, aproveitamento

econdmico e desenvolvimento imobiliario da area.
Dessa forma, apos a aplicacdo do fator de comercializacdo de 40%, o valor arbitrado

para o imével com fins de venda é de R$ 4.932.000,00 (quatro milhdes, novecentos e

trinta e dois mil reais).

11. CALCULO DAS BENFEITORIAS

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

15
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Sendo:

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

CUB - PR — Custo Unitario Basico da Construcao Civil no estado do Paran4, 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.

Pc — Indice referente a tipologia e padrdo construtivo da edificagdo em apreco, definido
com base na sua similaridade com os padrdes deste estudo.

Ac — Area construida da edificacdo em apreco.

Foc — Fator de Adequacéo ao Obsoletismo e ao Estado de Conservacao referente a
edificagdo em apreco.

Observam-se os seguintes itens de estudo:

a) A avaliagdo das edificacdes foi feita através do célculo de seu valor unitario de
reproducéo, deduzindo-se a sua depreciacgdo técnica, em funcdo do estado de conservacéo,
idade e expectativa de vida correspondente;

b) Os valores unitérios de reproducdo das edificacdes sdo fracdes ou multiplos do custo
unitario basico de construcdo do Sindicato da Construgdo Civil no Estado do Parana,
tendo sido obtidos para cada tipo de edificagdo avalianda e em funcdo de suas
caracteristicas proprias levantadas no local;

c) Os valores unitarios de reposicao (valores unitarios como novos) das edificaces foram
obtidos a partir da tabela da Comisséo de Peritos do Provimento n° 03/81, Edificages -
Valores de Venda, mediante enquadramento das edificagOes 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 edificacdes

avaliandas.
d) De acordo com o Provimento, os valores unitarios de reposi¢do, para cada tipo de

edificacdo avalianda sdo fracBes ou mdltiplos do custo unitario béasico (CUB) de
construcéo do

16
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Sindicato da Industria da Construcao Civil. — Norte. O valor unitério basico (VUB), em
Dezembro de 2023.

e) A depreciacdo técnica das edificacbes e melhoramentos no terreno foi calculada de
acordo com o Método de Ross-Heidecke, considerando-se o estado de conservacao 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.

g) O estado de conservagéo de cada bem foi determinado pelo avaliador durante a vistoria
“in loco”, sendo fruto de apre¢o pessoal.

h) Os imdveis da pesquisa tém as mesmas caracteristicas do imovel avaliando.

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

Ja a depreciacdo de ordem funcional abrange a inadequacdo (falhas de projeto e/ou
execucdo), superacao (obsoletismo) e anulacédo (inadaptabilidade a outros fins). Este tipo
de depreciacdo ndo se enquadra em formulagGes matematicas genéricas.

A Tabela Ross-Heidecke aponta os percentuais de depreciacédo de um bem, em relagéo
direta a0 estado em que se encontra. Na tabela, encontramos os varios estados de
conservacgao, 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 codigos: 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 conservagao.

Destaca-se que todas as tabelas foram referenciadas no item referéncias bibliogréaficas

do presente trabalho
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AVALIACAO DE IMOVEL
METODO DA QUANTIFICACAO DO CUSTO
Edificacédo Servigos DATA:
QUADRO DE AREAS
ELEMENTO DESCRIGAO |AREA REAL (m?2) c“?ﬁé;"i;iz)édm ARE?mEgu'V' | Padrao de acabamento
QUADRO DE AREAS - AC
Al area privativa - casa de madeira 120,00 0,50 60,00
area privativa - casa de maquinas 70,00 0,50 70,00
Total da Construcéo AC ==> 130,00
A VALOR DA CONSTRUGAO COMO NOVA:VCN
Al Area equivalente de construgdo 130,00
A2 CUSTO ADOTADO CUSTO SINDUSCON CSL 2.569,20
A3 BDI (admitido para obras semelhantes) (%) 15
A4 VALOR UNITARIO DO CUSTO DIRETO: (R$/m2 * (1+BDI)) 3.338,68
A5 Adicionais ao CUSTO DIRETO ( ver planilha anexa)
A.5.1 Custos n&o inseridos no CUB-Sinduscon
Fundacdes 5
Projetos: arquitetonicos, estrutural, instalagdes, licengas 8
Remuneragé&o do Construtor incluido no BDI
Remuneragao do Incorporador FC
A6 CUSTO DE CONSTRUGAO 434.027,80
A7 LUCRO (% admitido para aregiao) incluido no BDI
A8 VALOR DA CONSTRUGAO COMO NOVA VCN 434.027,80
B DEPRECIAGAO ( por Hoss-Heideck)
Idade do im6vel (idade real aparente) anos 33
Vida util admitida anos 60
%da Vida atil % 55
Estado de Conservacgédo H Imizprta;:tses
Depreciagédo % 0,140
Valor da Depreciagdo R$ 373.263,91
Valor Depreciado da Construcéo R$ 60.763,89
APLICAGAO DO FATOR DE COMERCIALIZAGAO
Valor do Terreno R$ 4.932.000,00
Valor de quantificagdo do custo R$ 60.763,89
Fator de Comercializacédo % 0,00%
VALOR DE REPOSICAO COM APLICAGAO DO FATOR DE COMERCIALIZAGAO 4.992.763,89
AVALIAGAO R$ 4.992.763,89
VALOR DE AVALIAGAO DO IMOVEL ADOTADO ( METODO EVOLUTIVO) R$ 4.992.764,00

12. AVALIACAO MERCADOLOGICA DE VENDA DO IMOVEL

A aplicacdo do modelo inferido ao imovel avaliado exige a identificacdo das
variaveis independentes. Assim, os atributos do imdvel avaliado foram definidos da

seguinte forma:

CARACTERISTICAS DO IMOVEL
AVALIADO
AREA |  87.120,00 m?

18



TEC R
S Vi I 2

L R
R bt Y

MORETTI

ENGENHARIA - PERICIAS
AVALIAGOES DE IMAVEIS

TOPOGRAFIA 2,00
VOCACAO 1,00
TESTADA 93,00 m

LOCALIZACAO 10,20

A substituigdo dos atributos acima definidos no modelo justificado fornece a
estimativa de valor da moda para o imdvel 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 de venda: R$ 5.685.182,98 (cinco milh@es, seiscentos e oitenta
e cinco mil, cento e oitenta e dois reais e noventa e oito centavos);

Valor [total] médio de venda: R$ 8.219.772,00 (oito milhdes, duzentos e dezenove
mil, setecentos e setenta e dois reais);

Valor [total] méximo de venda: R$ 11.884.452,74 (onze milhGes, oitocentos e
oitenta e quatro mil, quatrocentos e cinquenta e dois reais e setenta e quatro

centavos).

Fator de comercializacdo adotado: reducédo de 40%.

Fator de comercializacdo de 40%, isto é, a razdo entre o valor de mercado de um
bem e o seu custo de reedicdo ou de substitui¢do, adotado em razao de o imovel
contemplar expressiva parcela de Area de Preservacdo Permanente (APP), faixa de
dominio da Companhia de Saneamento do Parand — SANEPAR e topografia com
inclinacGes acentuadas, caracteristicas que restringem o potencial de ocupacao,

aproveitamento econdmico e desenvolvimento imobiliario da area.

Dessa forma, apés a aplicacao do fator de comercializagdo de 40%, o valor arbitrado
para o imovel com fins de venda é de R$ 4.932.000,00 (quatro milhGes, novecentos
e trinta e dois mil reais).

a partir do valor de seu terreno, dos custos de reproducao das benfeitorias
devidamente

depreciadas e do fator de comercializagao.
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Onde:

Vi=(Vt+Cb)xFc

Em que:

Vi — Valor de mercado do imdvel.

Vt — Valor do terreno, calculado com o uso do Método Comparativo Direto de
Dados

de Mercado ou, em sua impossibilidade, do Método Involutivo.

Vb — Valor de venda da benfeitoria ou da edificacao.

Cb — Custo de reedicao da benfeitoria, apropriado pelo Método Comparativo Direto
de Custos ou pelo Método da Quantificacdo de Custo.

Fc — Fator de Comercializacdo, que pode ser maior ou menor do que a unidade, em

funcdo da conjuntura do mercado em estudo na época da avaliagéo.

Portanto, aplicando-se o arredondamento do valor, avaliamos a edifica¢do —

residéncia em:

APLICAGAO DO FATOR DE COMERCIALIZACAO

Valor do Terreno
Valor de quantificacdo do custo
Fator de Comercializacdo

R$
R$
%

4.932.000,00
60.763,89
0,00%

VALOR DE REPOSICAO COM APLICAGAO DO FATOR DE COMERCIALIZAGAO

4.992.763,89

AVALIAGAO

4.992.763,89

VALOR DE AVALIAGAO DO IMOVEL ADOTADO ( METODO EVOLUTIVO)

4.992.764,00

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

A aplicacdo do modelo inferido ao imovel 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

87.120,00 m?

LOCALIZACAO

10,20
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A substituicdo dos atributos acima definidos no modelo justificado fornece a
estimativa de valor da moda para o imovel avaliado, bem como um intervalo de confianga
de 80% para esta moda, calculado a partir da estatistica “t” de Student, obtendo-se 0s
seguintes resultados:

Em razdo da reduzida disponibilidade de elementos comparativos de locagédo
contemporaneos ao imovel avaliando, ndo foi possivel a obtencdo de amostra de
mercado em quantidade e qualidade suficientes para aplicacdo do Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado com tratamento estatistico adequado.
Dessa forma, em conformidade com os preceitos da ABNT NBR 14.653, que admite
a utilizacdo de procedimentos indiretos quando inexistirem dados de mercado
suficientes para adequada fundamentacdo da avaliacdo locaticia, adotou-se a
estimativa do valor locativo a partir da analise das condi¢cdes mercadoldgicas vigentes
e das caracteristicas do imovel.

Considerando o valor de venda arbitrado de R$ 4.932.000,00, bem como as restri¢des
incidentes sobre a area, decorrentes da presenca de Area de Preservacdo Permanente
(APP), faixa de dominio da SANEPAR e topografia com inclinagdes acentuadas, foi
adotada taxa de rentabilidade locaticia de aproximadamente 0,43% ao més,
compativel com as caracteristicas do imével, sua localizacéo, liquidez e potencial de
absorcédo pelo mercado locaticio.

Com base nesses critérios, obtiveram-se os seguintes valores:

Valor [total] minimo de locacdo: R$ 17.850,00 (dezessete mil, oitocentos e cinquenta
reais);

Valor [total] médio de locacdo: R$ 21.000,00 (vinte e um mil reais);

Valor [total] maximo de locacdo: R$ 24.150,00 (vinte e quatro mil, cento e cinquenta
reais).

Diante do exposto, arbitra-se o valor locativo mensal do imével em R$ 21.000,00
(vinte e um mil reais), valor considerado compativel com as condi¢bes
mercadoldgicas locais e com a disponibilidade limitada de dados de mercado na data

de referéncia desta avaliag&o.
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14. RELATORIO FOTOGRAFICO
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15. 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 utilizagdo de comparativos de dados de
mercado, levantando-se como variaveis para 0 modelo estatistico: o valor unitario do
imoével, a area do terreno, situacdo, topografia, condominio e a localizagdo. Foi
considerado o imovel em seu estado atual, ou seja, estado de conservacdo sem

manutencdo e sem benfeitorias construtivas.

Valor [total] minimo de venda: R$ 5.685.182,98 (cinco milhdes, seiscentos e

oitenta e cinco mil, cento e oitenta e dois reais e noventa e oito centavos);

Valor [total] médio de venda: R$ 8.219.772,00 (oito milhdes, duzentos e

dezenove mil, setecentos e setenta e dois reais);

Valor [total] maximo de venda: R$ 11.884.452,74 (onze milhGes, oitocentos e

oitenta e quatro mil, quatrocentos e cinquenta e dois reais e setenta e quatro centavos).
Fator de comercializacdo adotado: reducéo de 40%.

Fator de comercializacdo de 40%, isto é, a razdo entre o valor de mercado de
um bem e o seu custo de reedi¢do ou de substituicdo, adotado em razdo de o imovel

contemplar expressiva parcela de Area de Preservacio Permanente (APP), faixa de
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dominio da Companhia de Saneamento do Parand — SANEPAR e topografia com
inclinagbes acentuadas, caracteristicas que restringem o potencial de ocupacao,

aproveitamento econémico e desenvolvimento imobiliario da area.

Dessa forma, ap0s a aplicacao do fator de comercializagdo de 40%, o valor arbitrado para
o0 imdvel com fins de venda é de R$ 4.932.000,00 (quatro milhdes, novecentos e trinta e

dois mil reais).

Dessa forma, considerando o valor do terreno e das benfeitorias existentes, conclui-se que
o valor de mercado do imével é de R$ 4.992.764,00 (quatro milhdes, novecentos e

noventa e dois mil, setecentos e sessenta e quatro reais).

Em razdo da reduzida disponibilidade de elementos comparativos de locacéo
contemporaneos ao imovel avaliando, ndo foi possivel a obtencao de amostra de mercado
em quantidade e qualidade suficientes para aplicacdo do Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado com tratamento estatistico adequado.

Dessa forma, em conformidade com os preceitos da ABNT NBR 14.653, que admite a
utilizacéo de procedimentos indiretos quando inexistirem dados de mercado suficientes
para adequada fundamentacdo da avaliacdo locaticia, adotou-se a estimativa do valor
locativo a partir da analise das condi¢cGes mercadoldgicas vigentes e das caracteristicas

do imével.

Considerando o valor de venda arbitrado de R$ 4.932.000,00, bem como as restricdes
incidentes sobre a area, decorrentes da presenca de Area de Preservacio Permanente
(APP), faixa de dominio da SANEPAR e topografia com inclinagdes acentuadas, foi
adotada taxa de rentabilidade locaticia de aproximadamente 0,36% ao més, compativel
com as caracteristicas do imovel, sua localizagdo, liquidez e potencial de absorcéo pelo

mercado locaticio.
Com base nesses critérios, obtiveram-se os seguintes valores:

o Valor [total] minimo de locacdo: R$ 17.850,00 (dezessete mil, oitocentos e

cinguenta reais);
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« Valor [total] médio de locagdo: R$ 21.000,00 (vinte e um mil reais);
o Valor [total] maximo de locagdo: R$ 24.150,00 (vinte e quatro mil, cento e

cinquenta reais).

Diante do exposto, arbitra-se o valor locativo mensal do imdvel em R$ 17.850,00
(dezessete mil, oitocentos e cinquenta reais), valor considerado compativel com as

condigdes mercado.
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ANEXO Il - GRAFICOS DO RESULTADO ESTATISTICO - VENDA
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ANEXO 111 - RELATORIO DO SOFTWARE TS-SISREG PARA VENDA

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

VARIAVEIS
DADOS
Total da Amostra 1 44 1 7
Total

141 16
Utilizados Utilizadas

01 Grau Liberdade : 35
Outlier

MODELO LINEAR DE REGRESSAO — Escala da Variavel Dependente: In(y)

COEFICIENTES

VARIACAO
Correlagao : 0,92716 Total : 37,07656
Determinagdo : 0,85963 Residual : 40593005,35642
Ajustado : 0,83958 Desvio Padrdao : 0,38561
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado . 42,86839 D-Calculado 1 2,35404
Significancia : <0,01000 Resultado Teste  : N3do auto-regressao 98%

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo
-la1l 68 68
-1,64 a +1,64 90 95
-1,96 a +1,96 95 97

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)

Y= 14039,586142 * X1-0,490502 * 2’718(0,603667 * X2) * 2[718(—0,054319 * X3) * 2,718(0’263624 * X4) * 2,718(0’311968 * XS)

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média 1 719,89 Coefic. Aderéncia : 0,91395
Variacdo Total : 19749964,56 Variacdo Residual : 1699473,45
Variancia : 481706,45 Variancia : 48556,38

Desvio Padrdo : 694,05 Desvio Padrdo : 220,36
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)
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Tipo: Quantitativa _% 1500
Amplitude: 300,00 a 266200,00 = 4000
. = :
Impacto esperado na dependente: Negativo e
10% da amplitude na média: -34,40 % na estimativa | . .
0 100000 200,000
AREa,

X2 SITUACAO

Tipo: Dicotdmica Isolada % 00

Amplitude: 0,00 a 1,00 fu

. = 200

Impacto esperado na dependente: Positivo 5 m

Diferenca entre extremos: 82,90 % na estimativa o

Micronumerosidade: atendida. 0 o

SITUACAD

X3 LOCALIZACAO

Tipo: Proxy % 500

Amplitude: 1,00 a 18,80 ‘= 250

Impacto esperado na dependente: Negativo g 200

10% da amplitude na média: -9,22 % na estimativa 1504 . . ]

s m 15

LOCALIZACAD

* VOCACAO

Tipo: Dicotdmica Isolada

Amplitude: 1,00 a 2,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

Micronumerosidade: atendida.

Xa TOPOGRAFIA

Tipo: Quantitativa _% 300

Amplitude: 2,00 a 3,00 =

Impacto esperado na dependente: Positivo 5 100

10% da amplitude na média: 30,20 % na estimativa o

2 3

TOPOGRAFIA,

Xs CONDOMINIO

Tipo: Dicotdmica Isolada %

Amplitude: 0,00 a 1,00 = 200

Impacto esperado na dependente: Positivo S 1m

Diferencga entre extremos: 36,60 % na estimativa a

Micronumerosidade: atendida. 0 ) 1
COMDOMIMIC
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Y UNITARIO

Tipo: Dependente
Amplitude: 37,19 a 3800,00

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

3 Escala Significancia Determ. Ajustado

VARIAVEL Linear T-Student (Soma das Caudas) (Padr3o = 0,83958)
Calculado

X1 AREA In(x) -11,51 0,01 0,25326
X2 SITUACAO X 2,97 0,53 0,80468
X3 LOCALIZACAO X -3,52 0,12 0,78872
XaTOPOGRAFIA X 1,62 11,40 0,83232
Xs CONDOMINIO X 1,49 14,64 0,83420
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MATRIZ DE CORRELAGCAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

e MATRIZ SUPERIOR — PARCIAIS
e MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS
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ANEXO IV — GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DE REGRESSAO

LINEAR PARA VENDA

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

Item Descricéao GSA
1] 1 |
- Completa . o
Caracterizacédo do Completa quanto quanto as Adocéo de situagédo
1 Imovel todas as variaveis variaveis de paradigma
utilizadas no
modelo
Quantidade minima de 6,(k +,1), onde k 4,(k + ,1), ondek | 3(k+ }), onde k é
P | dstosdemerado, | SDIMErOde | Eonimenie | onimetode
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
Apresentacéo de
informacdes
relativas a todos | Apresentacdo de | Apresentacdo de
o0s dados e informacdes informacdes
e variaveis relativas a todos | relativas aos dados
3 |dentificagao dos dados analisados na os dados e e variaveis
de mercado modelagem, com variaveis efetivamente
fotoe analisados na utilizados no
caracteristicas modelagem modelo
observadas no
local pelo autor do
laudo
Admitida para
apenas uma
variavel, desde o
que: a) as Admitida des_de
medidas das que: a) as medidas
caracteristicas | das caracteristicas
do imével do imovel
4 Extrapolagdo Né&o admitida avaliando ndo avaliando nao
sejam superiores | S€Jam Superiores a
a 100% do limite | 100% do limite
amostral amostral superior,
superior, nem nem inferiores a
inferiores a metade do limite
metade do limite | amostral inferior;
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amostral
inferior;
3 y o b) o valor b) o valor estimado
4 Extrapolagao N&o admitida | estimado n3o ndo ultrapasse
ultrapasse 15% 20% do valor
do valor calculado no limite
calculado no da fronteira
limite da amostral, para as
4 Extrapolacdo Né&o admitida fronteira referidas variaveis,
amostral, para a de persie
referida variavel, | simultaneamente, e
em modulo em modulo

Nivel de significancia a
(somatorio do valor das
duas caudas) maximo
5 para a rejeicédo da 10% 20% 30%
hipdtese nula de cada

regressor (teste
bicaudal)

Nivel de significancia
méaximo admitido para a
6 rejeicdo da hipotese 1% 2% 5%
nula do modelo atraves
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 verificacdo 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) adoc¢éo da estimativa de tendéncia central.

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

Graus 11 1] |

Pontos minimos 16 10 6
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2,4,5e6n0
minimo no Grau

2,45e6n0Grau | Il e os demais no .
ltens obrigatéri 111 e os demais no | minimo no Grau | 10dos no minimo
I
Quanto a Fundamentacéo , o Laudo Foi enquadrado Como: GRAU

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%

<=40%

<=50%

Quanto a Precisdo, o Laudo Foi enquadrado Como:

GRAUI

Trabalho enquadrado como: GRAU || DE FUNDAMENTACAO E GRAU | DE PRECISAO
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ANEXO V - DADOS UTILIZADOS NO MODELO PARA VENDA

Enderego

RODOYIAMELD PEIXOTO - CAMBE/F
AYENIDA JOSE BOMIFACIO - VILA AT,

FRU& NORUEGA - CAMBE /PR

RODOYIA MELD PEIXOTO - CAMBE /F
RUA DO BRAZ - JARDIM MaRIA FLOF
RU& FRANCA - CENTRO - CAMBE /PR
F&ROUE INDUSTRIAL - CAMBE /PR

ZONA RURAL - CAMBE /PR

AREA RURAL- PORTAL DO S0L - Caf
AWENIDA CAMADA, 1334 - CAMBE /PR

FlU& AVELIND JOSE DA SILVA - CaMl
RODOYIA MELD PEIXOTO - CAMBE /F
PAROUE INDUSTRIAL JOSE GARCLA
RUA FOZ DO IGUACZY - JARDIM SILVI
RUA CARLOS SAWADE, 460 - CENTR

Fills &VELINO JOSE DA SILVA, 100 -

Rua Jogé Firmino de Sales, Jardim Taro
YILA MESOUISTA - CAMBE /PR

RUA MATELANDIA, 700 - JARDIM AN,
JARDIM SANTO AMTONIO - CAMBE/F
PAROUE MARACAMNA - CAMBE /PR
RU& BELO HORIZOMTE - CENTRO - [
COMJUMTO RESIDENCIAL ROBERTC
CONDOMIMIO ESTANCIA CABRAL - O

CONDOMIMIO ESTANCIA CABRAL - C AURDRA IMB - [43) 331570

CONDOMINIO ESTAMCIA CABRAL - C
CONDOMINIO RESIDENCIAL MASMAIL
CONDOMINIO RESIDENCIAL MAANAIL
CONDOMIMIO TERRAS DE CaMaA -
CONDOMIMIO TERRAS DE CaMak -
COMDOMINIO TERRAS DE CaMad -
PARGUE MARACANA - CAMBE /PR

JARDIM SANTA ADEILADE - CAMBE/ ABREL IMOVEIS - [43] 3321

COMDOMIMID ESTAMNCIA CABRAL - ©
CONDOMINIO WILLAGIO DO ENGEME
COMDOMINIO WILLAGIO DO ENGENK
COMDOMIMIO ESTAMCIA CABRAL - C
CONDOMINID ESTANCIA CABRAL - C
CONDOMINIO RESIDEMCIAL MAANAI
RUABELD HORIZOMTE - CENTRO - [

DObservagso | ARE& | sITUACED| LoCaLIzA] YOCACAD | TOPOGRA| CONDOMIN UNITARIO|
IMOBILIARL: CASA GRAND  33860.00 0,00 250 2,00 0,00 73.74
IMOBILIARI: CONDOR - (4 66.421,25 0,00 430 3,00 0ool  3m0
IMOBILIARI: CONDOR - (43 242.000,00 0,00 3.20 3,00 0,00 74,36
IMOBILIARIA CONDOR - (42 7.360.00 1.00 1.10 2.00 000/ 88435
IMOBILIARI: CONDOR - (47 26.400,00 0,00 420 300 oon 18661
IMOBILIARI: CONDOR - (42 1.245.00 0,00 270 200 000 1.000,00
IMOBILIARIS CONDOR - (42 465,00 1.00 1.10 3,00 000 258064
TESSERA NEGOCIOS IMOE 26620000 0.00 5.20 3.00 0,00 37.19
MANAIA IMOVEIS - [43) 396 40.000.00 0.00 3.00 3.00 0oo 100,00
IMOESTORE IMOBILIARIA - 3267.00 0,00 18,80 2,00 000 12169
DOMUS INTERMEDISDOR:  12.868,00 0,00 1.00 2,00 000 40410
ROGERID DUTRA NEGOCH  19.000.00 1.00 450 3.00 000/ 400,00
IMOBILIARL: SANTAMERIC  12.000,00 0,00 430 3,00 000/ 450,00
BARRETOS IMOVEIS - [43)| 2.000.00 0,00 5.20 300 000 1.000,00
FREDIMOVEIS NEGACIOS [ 1.102,00 0,00 10,50 3,00 000 7E94F
VILLAR - [43) 3323-6000 779,00 1.00 1.80 3.00 000 186136
MANTES IMOVEIS - (43) 93¢ 2.000,00 0,00 4.40 300 aon0 75000
HUMAITA - MEGOCIOS MO 5.735,00 0,00 230 2,00 noo) 439
CRUCIOL IMOBILIARIA - 42 1.080.00 0.00 1.30 3.00 000/ 1.203.70
IMOBILIARIA HOPE - [43)95 958800 0,00 8.50 300 aon 13037
IMOBILIARI: MONACD - (42 1.805,00 0,00 1.10 3,00 000/ EB4.81
IMOBILIARI: INGLATERRA,  2.403,00 0,00 5,70 3,00 000/ E26s8
IMOBILIARIS VENEZS, - (43] 82600 0.00 1.10 3.00 000/ 145254
IMOBILIARL: INGLATERRA  1.000.00 0,00 1.00 3,00 000/ E80,00
BARRETOS IMOVEIS - (43)|  1.320.00 0,00 15.40 300 100 41666
£.400,00 0,00 15,90 3,00 100/ 42261
LOMDOM IMOVEIS - (431330 1.600.00 0.00 15.30 3.00 100/ 398,33
IMOBILIARIS SANTAMERIC  1.626.00 0.00 16.70 3.00 100/ 48492
G5& MARIN NEGOCIOS IMC - 2.015.00 0,00 16,70 3,00 100/ E3027
OL% - D&MILO FERREIRA | 1.350,00 0,00 16,50 3,00 1,00/ @Ess8
RalUL FUGENCIO - (431337 1.490,00 0,00 16,50 3,00 1,00/ 905,04
IMOBILIARIS GEUM -(43) 3] 3653200 0.00 16,50 300 100 32502
IMOBILIARIA CRUCIOL - (47 5.000,00 0.00 5.70 3.00 000 360,00
2104,00 0,00 410 3,00 000 7292
IMOBILIARIA GEUM - (433 1.800,00 0,00 15,90 2,00 100 43388
IMOBILIARIA GEUM - (43] 31 1.344.00 0.00 310 3.00 1.00  1.041 .5
IMOBILIARIA GEUM -(43)3]  1.085.00 0.00 310 300 100 1.013.82
MAGDA MENDES MNAKSTAE 156200 0,00 15,90 300 100 38412
BR LUANI IMOBILIARIALTD 3 600,00 0.00 15.90 2.00 1.00 22857
IMOBILIARIA ATUAL - [43)7 154600 0,00 16,70 300 100 B46.83
IMOBILIARIA VEMEZS - (43] 300,00 1.00 1.10 3.00 0,00 380000
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ANEXO VI - GRAFICOS DO RESULTADO ESTATISTICO - LOCACAO

o]
Correlagies lsoladas para LIMITARIC Correlagdies Parciais para UNTARIO
0 |
\_J I Ea
Rl 100
20 a0
30 50
40 70
50 60
Rl S0
70 404
a0 304
a0 204
10
100
R, o
— — — . - " ’
) AREA, CONSERVAGAD — LOCALIZAGAD UMITARIO . COMSERVAGAD  LOCALIZAGAD UMITARIO
T ¥ertical [ wertical

O coeficiente de correlacdo superior a 80% pode ser justificado pela homogeneidade dos

elementos amostrais selecionados, localizados em regiGes com caracteristicas urbanisticas e

mercadoldgicas semelhantes, bem como pela adequada representatividade das variaveis

adotadas no modelo estatistico.

ADERENCIA

M o om oW
S o ;o

RO W W B
= tho oS oo

“alores Calculados
F
in

[Jintervalos de Classe

0,35 |

0,25 ]

0,15

0,05 ]

04

03

02

014

o}

23

30 33 40 43 a0 a3 60 63 70 T3
“alores Observados

Distribuigéno de Fregiéncia D =

1 438077 0,77 a-040 010a057 057a1,23 1232130 1908257
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RESIDUOS

Andlize Mista

* Calculado Walor calculado versus residuo padronizado

3-
254 *

2_
15

1 * **
054 .

D_

o

T T T T T T T T T T T
0,015 0,02 0,025 0,03 0,035 0,04 0,045 0,05 0,055 0,06 0,085
1 UMIT ARID

TESTES DAS HIPOTESES

NAO LINEAR

UMITARID = AREA )

UNITARIC

u —T T T
a0 100 130 200 230 300 330 400 430 a0a
AREA,
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LINEAR

1UMITARIO = ff 1/AREA Y
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0,031 |

0,03
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0,002 0004 0006 0008 001 002 0014 0016 0016 002 0022 0024 0026 002

115RER,
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ANEXO VII - RELATORIO DO SOFTWARE TS-SISREG PARA LOCACAO

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

VARIAVEIS
DADOS
Total da Amostra : 23 14
Total

122 14
Utilizados Utilizadas

01 Grau Liberdade : 18
Outlier

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

COEFICIENTES

VARIACAO
Correlagdo : 0,94579 Total : 0,00741
Determinagao : 0,89453 Residual : 0,00078
Ajustado : 0,87695 Desvio Padrao : 0,00659
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 50,88679 D-Calculado 1 2,32966
Significancia : <0,01000 Resultado Teste  : Ndo auto-regressao 90%

NORMALIDADE
Intervalo Classe = % Padrao % Modelo
-lal 68 72
-1,64 a +1,64 90 95
-1,96 a +1,96 95 95

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR

Y=1/(0,058615 +-0,218451 * 1/X1+-0,038030 * In(X2) + 0,000874 * X3)

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média : 37,19 Coefic. Aderéncia : 0,91473
Variagdo Total : 8949,81 Variagdo Residual : 763,16
Variancia : 406,81 Variancia 1 42,40

Desvio Padrao : 20,17 Desvio Padrao : 6,51
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

Yalores Calculados

45 w25

‘s 35 40 45
Walores Ohservados

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao

T

B0 &S 70 75

DistribuicAo de Freqiéncia

041
0,35 1
0,34
0,25
02
0,15
0,14
0,05
|:|_
143a-077 -07/7a-010 057 a123 123130 190a257
Distribuicdo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados
Andlize Mists
“alor calcukado verzus residuo padronizado
KE
L}
2
G
- 1 * ¥
5 . *
= +* *
20" .o .
o ] * > Y
B - . .
2]
-3 L O I B e L U A I L S I L S N S R R L R |
0,05 0,02 0,025 0,05 0,035 0,04 0,045 0,05 0,055 0,06 0,065
TUMITARID
DESCRICAO DAS VARIAVEIS
X1AREA

43



723 O ) Y
S8 6% IR T

Vs R R B
20 Y b Y

MORETTI

ENGENHARIA - PERICIAS
AVALIAGOES DE IMAVEIS

. o o}

Tipo: Quantitativa £ 34

Amplitude: 35,00 a 547,00 =g

. =

Impacto esperado na dependente: Negativo SR

10% da amplitude na média: -1,22 % na estimativa . .
200 400

AREA,

X2 CONSERVAGAO

Tipo: Quantitativa _% 504

Amplitude: 1,00 a 3,00 = 404

Impacto esperado na dependente: Positivo 5 a0

10% da amplitude na média: 12,40 % na estimativa EU-I .

1 2

COMNSERY AGAD

X3 LOCALIZACAO

Tipo: Quantitativa % 31 ]

Amplitude: 0,00 a 5,50 = a0

Impacto esperado na dependente: Negativo S oo

10% da amplitude na média: -1,41 % na estimativa B | . . .

0 2 3 4

LOCALIZACAD

Y UNITARIO

Tipo: Dependente
Amplitude: 13,64 a 77,45

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

3 Escala Significancia Determ. Ajustado
VARIAVEL Linear T-Student (Soma das Caudas) (Padrio = 0,87695)
Calculado
X1 AREA 1/x -1,22 23,73 0,87375
X2 CONSERVACAO In(x) -12,18 0,01 -0,07721
X3 LOCALIZACAO X 1,11 28,29 0,87549
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MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

e MATRIZ SUPERIOR — PARCIAIS
e MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

Q
2REE
£ g2 |o
— = o N o
<]>" © Ll = <L
2| E 2|35 |E
g2 8195
X1 1/x 16| 28
X2 | In(x) 9
X3 X 11
Y | 1y |11

ANEXO VIII - GRAU DE FUNDAMENTACAO NO CASO DE UTILIZACAO DE REGRESSAO
LINEAR PARA LOCACAO

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

. GRA
Item Descricao U
1l 1 [
o Completa x Lo
. Caracterizacéo do Completa quanto quanto as Adocéo de situacao
Imovel todas as variaveis variaveis de paradigma
utilizadas no
modelo
» Quantidade minima de 6 (k+ ,l)’ ondde ke 4,(k N ,1)' ondc(;: K 3,(k " ,1)’ ondde K
dadoscemrcado, | OECSe | £opimerode | € o
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
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Apresentacdo de
informacdes
relativas a todos | Apresentacdo de | Apresentacdo de
os dados e informagoes informacoes
e n variaveis relativas a todos | relativas aos dados
3 Identn:;cagao dgs dados analisados na os dados e e variaveis
€ mercado modelagem, com variaveis efetivamente
foto e analisados na utilizados no
caracteristicas modelagem modelo
observadas no
local pelo autor do
laudo
Admitida para
apenas uma
variavel, desde o
que: a) as Admitida desde
medidas das que: a) as medidas
caracteristicas | das caracteristicas
do imével do imdvel
4 Extrapolacdo Né&o admitida avaliando ndo avaliando nao
sejam superiores | S€Jam SUPEriores a
a 100% do limite | 100% do limite
amostral amostral superior,
superior, nem nem inferiores a
inferiores a metade do limite
metade do limite | @mostral inferior;
amostral
inferior;
3 3 . b) o valor b) o valor
4 Extrapolagéo N&o admitida estimado n3o estimado néo
ultrapasse 15% ultrapasse 20%
do valor
do valor calculado no limite
calculado no da fronteira
limite da amostral, para as
4 Extrapolacdo Né&o admitida fronteira referidas variaveis,
amostral, para a de persie
referida variavel, | simultaneamente, e
em maédulo em mdédulo
Nivel de significancia a
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo
5 para a rejeico da 10% 20% 30%
hipdtese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
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Nivel de significancia
méaximo admitido para a
6 rejeicdo da hipotese
nula do modelo através
do teste F de Snedecor

1%

2%

5%

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 avaliagdo, com a verificacdo da coeréncia

do comportamento da variacdo das variaveis em relacdo ao mercado, bem como suas

elasticidades em torno do ponto de estimacéo;

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 fundamentacéo no caso de utilizagao
de regresséo linear

Graus ] 11 |
Pontos minimos 16 10 6
2,4,5e6n0
minimo no Grau
2,45e6n0Grau | Il e os demais no .
ltens obrigatérios 111 e 0s demais no | minimo no Grau Todos no minimo
9 minimo Grau I Grau |
1
Quanto a Fundamentacéo , o Laudo Foi enquadrado Como: GRAU

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

GRAUS

Amplitude do intervalo de

confianca de 80% em torno da
estimativa de tendéncia central

<=30%

==40%

<=50%

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

Endereco

Ay, Canada, Centro - Cambé/FPR

Fua do Impérnio, Jardim 530 Jozé - Caml
Fua Partugal, Centro - Cambé/PR

Fua Sella, Parque Ana Rosa - CambélF
Fua Equador, Jardim Vitdria - - Cambédf
Fua Equador, Jardim Vitdria -Cambé/PF

Tropical Mall, Chacara Manella -
Tropical Mall, Chacara Manella -
Tropical Mall, Chacara Manella -
Tropical Mall, Chacara Manella -
Tropical Mall, Chacara Manella -
Ay, Canada, Centro - Cambé/FPR

Fua Belo Haorizonte, Centra - Cambé/PF

Jardim Riviera - Cambé/PR
Jardim do Café - Cambé/PHR

Fua Dinamarca, Centro - Cambé /PR

Jardim Santo Amaro - CambEe/PR

Jardim Ana Eliza- Cambé/PR
Centro- Cambé/PHR
Centro- Cambé/PHR
Centro- Cambé/PHR

Observacao | ARES | COMSERY] LOCaLZa] UNITARID]
httpa: £ Aaane. imnob oz coni, oo 40,00 2.00 0,40 30,00
httpa: £ Aaane. imnob oz coni, oo 0,00 1.00 0,70 21.43
httpa: £ Aaane. imnob oz coni, oo A0.00 2.00 2.30 J2.00
httpa: £ Aaane. imnob oz coni, oo 45,00 2.00 0,30 40,00
httpa: /A, imob oz coni, oo 55,00 1.00 2.00 13.64
httpa: /A, imob oz coni, oo a0.00 1.00 3.20 16.00
httpa: /A, imob oz coni, oo a0.00 1.00 3.20 13.00
Cambé httpa:/Aeene imobiliariaperez. 53.93 .00 480 F0.00
Cambé httpa:/Aeew chavesnaman. o 53.71 .00 480 (3,99
Cambé httpa:/Aeew chavesnaman. o AE17 .00 480 G000
Cambé httpa:/Aeew chavesnaman. o a7.82 .00 480 53,99
Cambé httpa:/Aeew chavesnaman. o 53,76 .00 480 53,99
httpa: ¢ fbauenirmabiliania. com. 35,00 1.00 0,70 2286
httpa: /A chavesnaman. o 102,00 .00 0,50 7745
httpa: /A chavesnaman. o 280,00 1.00 2.80 16.00
httpa: /A chavesnaman. o 160,00 2.00 8,80 .97
httpa: /A vivareal com. br 150,00 2.00 0,30 26.00
httpa: /A, chavesnaman, o 100,00 2,00 2,70 25,00
https: /A, chavesnamao. . 380,00 1,00 3,80 17.14
https:/ Aensna, imovehyeb, com 333,00 2,00 0,00 4204
https:/ Aensna, imovehyeb, com 417,00 3,00 0,00 A0,36
https:/ Aensna, imovehyeb, com B47.00 1,00 0,00 17.37
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