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RESUMO EXECUTIVO

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

CNPJ 20.237.599/0001-99

Contratada: Yasmim Isabella Moretti — Servicos de Engenharia — Moretti Engenharia,
com sede na Avenida Parana, 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 imével e
Determinacdo do Valor Locaticio de imével

Finalidade da avaliacdo: A determinacdo do valor de mercado com base em pesquisas
no mercado imobiliério da regido geoecondmica do imével avaliado, apresentando como

conclusdo a convicgdo do valor de mercado apds tratamento dos dados.

Endereco completo: Rua Paranod, proximo ao n° 317, Jardim Alvorada, Cambé —
Parana - Brasil

Data de Terras sob n° 11 e Quadra n° 04

Cidade: Cambé — Parané - Brasil

Area total do terreno: 250 m2

Matricula do imovel: n® 2.179, do Registro de imdveis do 1° oficio comarca de
Cambé/PR .

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

pr.org.br/publico/art/view
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Metodo(s) utilizado(s): Método Comparativo Direto de Dados de Mercado
Modelo de Regressédo Linear com Inferéncia Estatistica

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

Especificacdo da avaliacio - venda: GRAU DE FUNDAMENTAGCAO II; GRAU DE
PRECISAO IlII.

Manifestagdo sobre a garantia sob os aspectos técnicos de engenharia: O terreno
encontra-se sem benfeitorias construtivas, vago para construgdo, contemplando
divisas e confrontagdes bem definidas pelos lotes lindeiros, aparentemente com
manutencdo da camada vegetativa, sem placa de identificacdo, fechamento frontal com

arame e contemplando uma cal¢ada em concreto.

RESULTADOS DE AVALIACAO DO IMOVEL:

Os parametros adotados foram a utilizacdo de comparativos de dados de
mercado, levantando-se como varidveis para 0 modelo estatistico: o valor unitario do
imovel, a area do terreno, situacdo, vocacdo, topografia, testada e a localizacdo. Foi
considerado o imével em seu estado atual, ou seja, estado de conservacdo com

manutengéo e sem benfeitorias construtivas.

Valor [total] minimo: R$ 152.390,72 (cento e cinquenta e dois mil, trezentos e

noventa reais e setenta e dois centavos);

Valor [total] médio: R$ 168.097,50 (cento e sessenta e oito mil, noventa e sete

reais e cinquenta centavos);

Valor [total] maximo: R$ 185.425,37 (cento e oitenta e cinco mil, quatrocentos

e vinte e cinco reais e trinta e sete centavos).

Fator de comercializa¢do adotado: reducdo de 0% — ndo adotado.
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Dessa forma, o valor arbitrado para o imdvel com fins de venda é de R$
168.000,00 (cento e sessenta e oito mil reais).

Considerando o valor de venda arbitrado de R$ 168.000,00, foi adotada taxa de
rentabilidade locaticia de aproximadamente 0,33% ao més, compativel com as
caracteristicas do imdvel, sua localizacdo, liquidez, potencial de absor¢do pelo mercado
locaticio e com o histdrico de locacao anteriormente verificado para o bem.

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 fundamentagdo adequada da avaliacdo locaticia, adotou-se a estimativa

do valor locativo a partir do valor de mercado do imdvel previamente determinado.
Com base nesses critérios, obtiveram-se os seguintes valores:

« Valor [total] minimo: R$ 467,50 (quatrocentos e sessenta e sete reais e cinquenta
centavos);

« Valor [total] médio: R$ 550,00 (quinhentos e cinquenta reais);

o Valor [total] maximo: R$ 632,50 (seiscentos e trinta e dois reais e cinquenta

centavos).

Diante do exposto, arbitra-se o valor locativo mensal do imével em R$ 550,00

(quinhentos e cinquenta reais).

Cambé, 27 de Junho de 2026.

RESPONSAVEL TECNICA

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

Esp. em avaliagdes e pericias na construcao
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MORETTI ENGENHARIA
Representante Legal

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

YASM I M Assinado de

forma digital

ISABELLA Por YASMIM
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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 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

2. OBJETIVO

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

A unidade objeto deste relatério é um terreno, integrante do bairro Jardim
Alvorada, Lote n° 11 e Quadra n° 04, no municipio de Cambé, estado de Parana, na regido
Sul do Brasil, (conforme fornecidos pelo cliente a partir de documentos oficiais). N&o
esta incluso no escopo deste trabalho verificar a existéncia de dividas, 6nus ou gravames

sobre o titulo de propriedade, bem como a situagdo dominial do imovel.

Frente ao imovel, 2026.



T2 3 R
S Vi IR T

Y R
AV Y

MORETTI

ENGENHARIA - PERICIAS
AVALIAGOES DE IMAVEIS

3. FINALIDADE

A finalidade do Laudo de Avaliacdo é a determinacdo do valor de mercado com
base em pesquisas no mercado imobiliario da regido geoecondémica do imovel avaliado,
apresentando como conclusdo a convic¢do do valor de mercado apés 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 imével 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. DESCRICAO DO IMOVEL

4.1 IDENTIFICACAO E DOCUMENTACAO

Para efeitos da avaliacdo, o imdvel foi considerado livre de penhoras, arrestos,
hipotecas, contaminacdo do solo ou dnus de qualquer natureza.
O imdvel esté registrado no 1° Servico de Registro de imdveis de Cambé/PR sob
Matricula n®2.179.
Os documentos de referéncia foram apresentados pelo solicitante e compdem o

anexo.

4.2 LOCALIZACAO

O imdvel avaliando em estudo e da presente avaliacdo, localiza-se na Rua

Paranoa, proximo ao n° 317, Jardim Alvorada, Cambé — Parané - Brasil
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Localizacdo do imovel avaliando, Google Maps (2026).

4.3 CARACTERIZACAO DA REGIAO

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

O bairro possui principalmente imdveis residenciais e comerciais, possui

infraestrutura completa e outros melhoramentos, tais como:

Energia elétrica;

e lluminacdo publica;

e Redes de Telefone;

e Coleta de lixo;

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

e Farmécia;

e Mercados;

e Lojas de varejo;

e Postos de Gasolina;

e Colégios;
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e Transporte coletivo;
e Pavimentacdo Asféltica;

e Rede de &guas Pluviais, dentre outros.

4.4 DESCRICAO DO ENTORNO

A regido vizinha ao imoOvel é ocupada em sua maior parte por imdveis
residenciais e comerciais em edificacGes horizontais, edificacbes térreas comerciais e
diversas opcOes de infraestruturas antigas e modernas. Nas imagens a seguir, é possivel
observar as caracteristicas das ruas que circundam o imovel em estudo, ilustrando as

situacOes elencadas acima:

Entorno, Google imagens (2026).

4.5 DESCRICAO DO IMOVEL

O imovel encontra-se desocupado atualmente, sem benfeitorias construtivas,
vago para construcao, contemplando divisas e confrontagcGes bem definidas pelos lotes
lindeiros, aparentemente com manutencdo da camada vegetativa, sem placa de
identificacdo, fechamento frontal com arame e contemplando uma cal¢ada em concreto
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O imovel em analise tem as seguintes caracteristicas conforme certiddo de

matricula:

Transcrigdo 2.179 (REGISTRO DE IMOVEIS - 1° OFICIO COMARCA
DE CAMBE PR): “...Data de terras sob o n° 11 (onze), da quadra n° 04 (quatro), com
a area de 250,00 metros quadrados, situada no Jardim Alvorada, Subdivisdo de parte
dos lotes n® 148,149,150,151,152 e 160, da Gleba Patrimdnio Cambe ...”

()

Eletrica £
«; o Automitiva Teruo <4~<{>
B

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

5. DIAGNOSTICO DO MERCADO

Situado em localizacdo economicamente ativa da cidade de Cambé, em regido
ndo central, ligeiramente proximo de mercados e comércios diversos, facilitando a vida
de seus moradores e oferendo lhes qualidade de vida.

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

liquidez para fins de venda e baixa liquidez para fins de locacdo.

10
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6. ASPECTOS INTRISECOS

As informacBes sobre os aspectos intrinsecos do imovel foram
observadas no local com base nos conhecimentos técnicos do profissional
responsavel por este laudo técnico. As areas e demais dimensdes fisicas foram

retiradas da documentacéo disponibilizada:

CARACTERISTICAS DO IMOVEL
AVALIADO
AREA 250,00 m?
TOPOGRAFIA 3 - Plano
ZONEAMENTO ZR3
TESTADA 10 m
LOCALIZACAO dist. 2,2 km

7. CARACTERISTICAS DO IMOVEL

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

/ESCOLA MUNICPRE
/m ALVCRADA

11
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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 documentacbes
apresentadas pelos vendedores.

O resultado final desta etapa contabilizou um elenco de informacgdes, dentre os
quais 44 (quarenta e quatro) eventos foram passiveis de aproveitamento para efeito de
venda do imdvel, sendo os restantes rejeitados por apresentarem-se incompletos e/ ou
inconsistentes (sem valor confirmado, supervalorizados, subvalorizados, etc.).

Estes dados, bem como os resultados do calculo estatistico elaborado,

encontram-se anexos a este trabalho.

8. ANALISE ESTATISTICA

Nos ANEXOS, apresentamos a base amostral, coletadas nos meses Maio a Junho

de 2026, justificadas e analisadas segundo até seis variaveis de influéncia.

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

conforme:
AREA
Area total do im6vel em
Definicéo m?
Tipo Quantitativa
Amplitude 250,00 a 616,00
TESTADA
Medida em metros da frente do
Definicao imovel
Tipo Quantitativa
Amplitude 10,00 a 20,00

12
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LOCALIZACAO

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

Localizacédo do imdvel no
contexto urbano conforme
distancia em quilometro do

centro de Cambé Pr.
Tipo Proxy
Amplitude 0,10 a 10,80

Definicéo

TOPOGRAFIA

Refere-se as caracteristicas da
topografia do imovel
Tipo Cadigo alocado
Amplitude la3

Definicéo

Topografia Descricao

Valor

Plano Mesmo nivel

Leve ondulacgoes e declive Leves diferencas de niveis e/ou declives

Acentuadas ondulagoes e Acentuadas diferencas de niveis e/ou
aclive declives

VOCACAO

Zoneamento do
Definicdo local

Tipo Dicotomica isolada
Amplitude 1a2,00

Zona Descrigdo Valor
Uso
Residencial | residencial 1

Comercial | Uso comercial 2

SITUACAO

Definicao Situacdo
Tipo Dicotomica isolada
Amplitude 0,00a 1,00

13



T2 3 R
S Vi IR T

Y R
AV Y

MORETTI

ENGENHARIA - PERICIAS
AVALIAGOES DE IMAVEIS

Zona Valor
Meio de
quadra 0
Esquina 1
UNITARIO/M?

Valor por metro quadrado de construgéo;
Variavel dependente;
Amplitude 336,00 a 2.800,00

8.1 MODELO INSERIDO

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

amostra, tem a seguinte forma estatistica:

Equacdo da Reta - VENDA:

VALOR UNITARIO =1163,2027 *e ~ (-141,27939 * 1/AREA) *e ~ (0,16093337 *SITUAGAO ) *e ~ (0,15783759
*1/LOCALIZACAO ) *e ~ (0,2594413 *VOCACAO ) ¥TOPOGRAFIA ~0,42065829 *e ~ (-0,077629647 *TESTADA )

9. POTENCIAL CONSTRUTIVO/VISAO TECNICA

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

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

Cambé.

14
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Desta forma a titulo meramente sugestivo a empresa de engenharia contratada
indica como potencial construtivo para o imovel a construcdo de casas geminadas,

gerando grande fonte de renda através da venda ou locacdo dos mesmos.

10. AVALIACAO MERCADOLOGICA DE VENDA DO IMOVEL

A aplicacdo do modelo inferido ao imovel avaliado exige a identificacdo das

varidveis independentes. Assim, os atributos do imdvel avaliado foram definidos da

seguinte forma:

VALORES DAS VARIAVEIS PARA O
TERRENO AVALIADO
AREA 250,00 m?
TOPOGRAFIA 3 - Plano
ZONEAMENTO ZR3
TESTADA 10m
LOCALIZACAO Dist. 2,2 km do centro

A substituicdo 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: R$ 152.390,72 (cento e cinquenta e dois mil, trezentos e
noventa reais e setenta e dois centavos);

Valor [total] médio: R$ 168.097,50 (cento e sessenta e oito mil, noventa e sete reais
e cinguenta centavos);

Valor [total] méximo: R$ 185.425,37 (cento e oitenta e cinco mil, quatrocentos e

vinte e cinco reais e trinta e sete centavos).

15
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11. 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 identificagdo das
varidveis independentes. Assim, os atributos do imdvel avaliado foram definidos da

seguinte forma:

VALORES DAS VARIAVEIS PARA O
TERRENO AVALIADO
AREA 250,00 m2

LOCALIZACAO Dist. 2,2 km do centro

A substituicdo 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:

Em razdo da reduzida disponibilidade de elementos comparativos de locagéo
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 utilizagdo de procedimentos indiretos quando inexistirem dados de mercado
suficientes para fundamentagdo adequada da avaliagdo locaticia, adotou-se a estimativa

do valor locativo a partir do valor de mercado do imdvel previamente determinado.

Considerando o valor de venda arbitrado de R$ 168.000,00, foi adotada taxa de
rentabilidade locaticia de aproximadamente 0,33% ao més, compativel com as
caracteristicas do imovel, sua localizacéo, liquidez, potencial de absorcéo pelo mercado

locaticio e com o histdrico de locacao anteriormente verificado para o bem.

16
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Com base nesses critérios, obtiveram-se os seguintes valores:

o Valor [total] minimo: R$ 467,50 (quatrocentos e sessenta e sete reais e cinquenta
centavos);

« Valor [total] médio: R$ 550,00 (quinhentos e cinquenta reais);

o Valor [total] maximo: R$ 632,50 (seiscentos e trinta e dois reais e cinquenta

centavos).

Diante do exposto, arbitra-se o valor locativo mensal do imével em R$ 550,00
(quinhentos e cinquenta reais), valor considerado compativel com as condicGes
mercadoldgicas locais e com a disponibilidade limitada de dados de mercado na data de
referéncia desta avaliacao.

12. RELATORIO FOTOGRAFICO

17
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29 de mai. de 2026, 17:07:01
Wi Paran

13. CONCLUSAO

A norma NBR 14.653 — 1 — ITEM 7.7.1 — Procedimentos gerais 0 recomenda

que se arredonde o valor com tolerancia méaxima de 1% para mais ou para menos.

Os pardmetros adotados foram a utilizacdo de comparativos de dados de
mercado, levantando-se como variaveis para 0 modelo estatistico: o valor unitario do
imével, a area do terreno, situacdo, vocagdo, topografia, testada e a localizagdo. Foi
considerado o imdvel em seu estado atual, ou seja, estado de conservagdo com
manutencdo e sem benfeitorias construtivas.

18
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Valor [total] minimo: R$ 152.390,72 (cento e cinquenta e dois mil, trezentos e

noventa reais e setenta e dois centavos);

Valor [total] médio: R$ 168.097,50 (cento e sessenta e oito mil, noventa e sete

reais e cinquenta centavos);

Valor [total] maximo: R$ 185.425,37 (cento e oitenta e cinco mil, quatrocentos

e vinte e cinco reais e trinta e sete centavos).
Fator de comercializagdo adotado: reducéo de 0% — ndo adotado.

Dessa forma, o valor arbitrado para o imdvel com fins de venda é de R$

168.000,00 (cento e sessenta e oito mil reais).

Considerando o valor de venda arbitrado de R$ 168.000,00, foi adotada taxa de
rentabilidade locaticia de aproximadamente 0,33% ao més, compativel com as
caracteristicas do imovel, sua localizacdo, liquidez, potencial de absorcdo pelo mercado
locaticio e com o histdrico de locacao anteriormente verificado para o bem.

Em razdo da reduzida disponibilidade de elementos comparativos de locagéo
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 fundamentacdo adequada da avaliacdo locaticia, adotou-se a estimativa

do valor locativo a partir do valor de mercado do imdvel previamente determinado.
Com base nesses critérios, obtiveram-se os seguintes valores:

« Valor [total] minimo: R$ 467,50 (quatrocentos e sessenta e sete reais e cinquenta
centavos);

o Valor [total] médio: R$ 550,00 (quinhentos e cinquenta reais);

e Valor [total] maximo: R$ 632,50 (seiscentos e trinta e dois reais e cinquenta

centavos).

19
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Diante do exposto, arbitra-se o valor locativo mensal do imével em R$ 550,00

(quinhentos e cinquenta reais).

14. ENCERRAMENTO

O presente LAUDO PERICIAL €é composto por 33 (Trinta e trés) laudas

digitalizadas e rubricadas, sendo esta via devidamente assinada e datada.

Londrina, 27 de Junho de 2026.

RESPONSAVEL TECNICA

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

Esp. em avaliagdes e pericias na construcao

MORETTI ENGENHARIA
Representante Legal

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

CORRELACOES

Correlagfies [soladas para Y ALOR UNITARIO Correlagies Parciais para YALOR UNITARIO

a 75
70 70
[=0] [51] [59]
&0 = 85
n 60
40 58
50
30
a5
20 o o
10 3
- 25
20
) 15
30 10
-40 £
ol — . : ol . .
AREA  SITUAGAD YOCAGAD TESTADA AREA - SITUAGAD WOCACAQ TESTADA
1 Verical [ Vertical

ADERENCIA

Walores Calculados

3400 .

3200
3.000
2300
25600
2400
22004
2.0004
41.800
1600
1400
1200
1.000

G004

600

400

400 &00 800 1.000 1.200 1.400 1.600 1.800 2000 2200 2.400 2600 2500
Walores Obsetvacos

:| Intervalos de Classe Distribuigéo de Fregiéncis EI =

035

0,25

0,15

0,05

04

03

02

01§

-1, 70a-1,02 -1.028-0,34 -0,34 2033 033a1,M 1,0Ma189 18948237
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RESIDUOS

+ Calculado
3

AnNANSE MISTS
Walor calculado versus residuo padronizado

2,51
2_
1,5
9

05 * ¥

0 .

05

Residuo J DP
*

1 =
1,5
2
25
3 -

TESTES DAS HIPOTESES

NAO LINEAR

7
In( ALOR UMITARIC)

YALOR UMTARIO = fi ARES, )

T80
TEO
7404
20
00
G50
GG
540
520
B00
5280

Wil OF UMITARIO

rr
230 300

e B
330

e
400 . 430
AREAS,

e B
a00

e B
530

e
=]
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LINEAR

I ALOR UMITARIC) = ff 1/AREA )
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rr++r't+rr.,rrrrrxrtrvxrtrrrxrrrrtrrr 1T
0002 0002 0002 0002 0003 0005 0003 0003 0003 0004 0004 0,

11ARER,

=)
o4

23



723 O ] Y
S8 6% IR T

G SRR B
Y A Y

MORETTI

ENGENHARIA - PERICIAS
AVALIAGOES DE IMAVEIS

ANEXO Il - RELATORIO DO SOFTWARE TS-SISREG PARA VENDA

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

VARIAVEIS
DADOS
Total da Amostra . 51 2 7
Total

44 27
Utilizados Utilizadas

02 Grau Liberdade : 37
Outlier

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

COEFICIENTES

VARIACAO

Correlagdo : 0,86294 Total :9,12170

Determinagao : 0,74467 Residual : 2,32907

Ajustado 1 0,70326 Desvio Padrao : 0,25089
F-SNEDECOR D-WATSON

F-Calculado 1 17,98477 D-Calculado 1 1,94481

Significancia : <0,01000 Resultado Teste  : N&do auto-regressdao 90%
NORMALIDADE

Intervalo Classe = % Padrao % Modelo
-la1l 68 75
-1,64a+1,64 90 93
-1,96 a +1,96 95 95

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)

Y =1163.202744 * 2 718(-141,279386 * 1/)(1) * 2 718(0,160933 * XZ) * 2 718(0,157838 * 1/)(3) * 2 718(0,259441 * X4) * X50,420658 *
2,718('0‘077630 * XG)

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média : 766,42 Coefic. Aderéncia : 0,71960
Variagdo Total : 10994721,25 Variagdo Residual : 3082933,52
Variancia : 249880,03 Variancia : 83322,53
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Desvio Padrdo : 499,88

Desvio Padrao

: 288,66
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

3.000 4

25004

2,000

Yalores Calculados

1.500 4

1.000 4

400 BOO

‘o0

S {000 1200 1400 1600 1.500 2000 2200 2400 2600 2800

Walares Observados

Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrio

CiztribwigAo de Fregléncia
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0,35
03]
0,25
024
0,15
014

0,05 4

———t 1t

AT0a-1,02 102a-034 033210 101a169 1E69a237

Distribuicdo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Andlize hista
Walor calculado versus residun padronizado
3
@ @
2_
o *
= *
—~ 1 ot
g . . .
b= * te T et o
g " . * e
o o %, * . L .
1 * * ety *
*
o
-3 T T T T T T
g 7 8
N ALOR UMITARIC

DESCRICAO DAS VARIAVEIS

X1AREA
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Tipo: Quantitativa

Amplitude: 250,00 a 616,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 3,72 % na estimativa

X2SITUACAO

Wal DR UMITERIC

\

700+

G004

T T T
300 400 a00 GO0
AREL

1- ESQUINA

0 - MEIO DE QUADRA

Tipo: Dicotdmica Isolada

Amplitude: 0,00 a 1,00

Impacto esperado na dependente: Positivo
Diferenca entre extremos: 17,50 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

X3 LOCALIZAGAO

Wal OR UMITARIC

=]
| l::::::::;;
=

oo
GO0
400
200

SITUAGAD

DISTANCIA EM KM DA IGREJA MATRIZ (CENTRO)
Tipo: Proxy

Amplitude: 0,10 a 10,80

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -1,33 % na estimativa

XaVOCAGCAO

Yol DR UMITARIC

WAL

3.000

2.000

1.000

o
RS IS eSS

0 2 4 6 8 10
LOCALIZACA

1- COMERCIAL

2 - RESIDENCIAL

Tipo: Dicotdmica Isolada

Amplitude: 1,00 a 2,00

Impacto esperado na dependente: Positivo
Diferenca entre extremos: 29,60 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

Xs TOPOGRAFIA

Wal QR UMITARIC

W
oo
600
400
200
0
1 2

1 - FORTES ONDULACOES

2 - LEVES ONDULACOES

3 - PLANI/SEMI-PLANO

Tipo: Cédigo Alocado

Amplitude: 1,00 a 3,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 3,29 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

Xe TESTADA

Wal OR UMITARIC

WAL
700
GO0
500+

TOPOGRAF|L

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 10,00 a 20,00

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -7,47 % na estimativa
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Y VALOR UNITARIO

Wal DR UMITERIC

00

G004

400-

10

T T
12 14 16 18
TESTADA

Tipo: Dependente
Amplitude: 336,00 a 2800,00

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

3 Escala Significancia Determ. Ajustado
VARIAVEL Linear T-Student (Soma das Caudas) (Padrio = 0,70326)
Calculado
X1AREA 1/x -2,40 2,15 0,66607
X2 SITUACAO X 1,25 21,92 0,69887
X3 LOCALIZACAO 1/x 5,42 0,01 0,48169
XaVOCACAO X 2,59 1,37 0,65877
Xs TOPOGRAFIA In(x) 4,50 0,01 0,55282
Xe TESTADA X -3,29 0,22 0,62654
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MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

¢ MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
¢ MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

o
<
5 2 < E
c e} :;" o | < =
_ = < N <L [ < D
1< (@ = (&) [G) ()
S © b4 — Py o
© e < < S o = @]
= | £ i F_’ o 8 % Q|2
S8 |2 |5 |2 |R ¥ S
X1 1
X2
X3
Xa
Xs
Xe
Y
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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 regressao linear

Item Descricéo GSA
11 11 |
L Completa . .
! Caracterlgagao do Completa qy,ant_o quanto as Adocdo de situacéo
Imovel todas as variaveis variaveis de paradigma
utilizadas no
modelo
Quantidade minima de 6/(k +,1), onde k 4,(k + ,1), ondek | 3(k+ ,1), onde k é
2| dsgemean | SOpimence | Conmene | oinen s
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
Apresentacdo de
informacdes
relativas a todos | Apresentacdo de | Apresentacdo de
os dados e informacdes informacodes
e variaveis relativas a todos | relativas aos dados
3 | ldentificacdodosdados | ,najisados 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 Nao admitida avaliando néo avaliando nao
sejam superiores | S€Jam SUPErIOres a
a 1009 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;
5 3 . b) o valor b) o valor estimado
4 Extrapolagao N&o admitida | estimado n&o ndo ultrapasse
ultrapasse 15% 20% do valor
do valor calculado no limite
calculado no da fronteira
limite da amostral, para as
4 Extrapolacao N&o admitida fronteira referidas variaveis,
amostral, para a de persie
referida variavel, | simultaneamente, e
em modulo em maddulo

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

regressor (teste
bicaudal)

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

9.2.1.1. Para atingir o Grau Ill, sdo obrigatérias:

a) apresentacdo do laudo na modalidade completa;

b) apresentacdo da analise do modelo no laudo de avaliacdo, com a verificacdo da coeréncia
do comportamento da varia¢do 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) adocdo da estimativa de tendéncia central.

Tabela - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacédo no caso de utilizacdo
de regresséo linear

Graus 11 1] |

Pontos minimos 16 10 6
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Itens obrigatdrios

2,45¢e6noGrau
Il e os demais no

minimo Grau
I

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

minimo no Grau
|

Todos no minimo
Grau |

Quanto a Fundamentacéo , o Laudo Foi enquadrado Como:

GRAU
1

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%

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

Enderego

Rua Estados Unidos, Centro, Cambé/F
Rua Aracaju Vila Salome, Cambe/PR
Rua Carolina do Morte Residencial Golc
RuaJodo Perez Mavarro, Jardim FParan:
Rua Afonzo Milionin, 713 - Jardim Europ
Rua Aveling Jozé da Sikva, 963 - Jardim
Jardinn daz Mans8es - Cambé/PR
Jardin Eldorada- Cambé/PR
Rua Portugal, 369 - Centro - Cambé/PR
Avenida Canada, 1066 - Cambé/PR

Rua Imbuia, 153 - Jardim das Mansdes
Rua Paranod - Cambé/PR

Jardim Rivigira - Cambé/PR

Fiua Vicente Damido - Cambé/ PR
Travessa Oavaldo Cruz - Centro - Camb
Fiua Francizco Delgado Santos - Jardim

Fiua Vereador Shiromisto Kogama - Car
Fiua Lyan - Residencial Bellevie - Canmb
Fiua Santos - Wila Salome - Cambé/PR

Fiua Mésico - Residencial Portal do Lag
Fiua da Ermida - Jardim Alvorada - Camt
Avenida Cantares - Jardim Atlanta - Cam
FiuaDa Tore - Jardim Casa Grande - C.
Avenida Cantares, 227 - Jardim Atlanta

Fiua Luciano Cesdrio Pereira - Residenc
Fiua Monte Castelho - J ardim &lvorada -
Avenida Elvira Gomedi Cairdo - jardim
Fiua José Luiz dos Santos - Residencial
Fiua Fazenda Figueira - Jardim Mowva Ce
Fiua Ana dmélia Mendes - Residencial ¢
Rua Ermenegildo S abaiari - Jardim it
Rua ManaJacomel Paccola - Pargue B
Rua Fazenda S3oJozé - Jardim Tera '

Rua Fernando Biszoqui, 202 - Parque B
Rua Ermenegldo Sabaiani , 1.041- Jard

Rua Luiz D alto - Jardin Alto do Café - C
Rua Sena dos Papaguaios - Residenciz
Rua Cambara - Residencial Araucaria -

Rua Matilde Delmdnico Mazanio - Jard
Jardim Movo Bandeirantes - Cambé/PR
Jardim Riveira - Cambé/PR
Jardim Atlants - CambéPR
A Inglaterra - Cambé/PR
A Inglaterra - Cambé/PR

Observagio | 4RES | SITUACAD| LOCALIZA] VOCACAD | TOPDGRA| TESTADA | VALOR LN
IMOBILIARIA CASA GRAND  B16.00 0,00 050 1,00 2,00 1400 97402
IMOBILIARIA CASA GRAND 610,40 0,00 110 1,00 2,00 1200 73722
IMOBILIARIA CASA GRAND 300,00 0,00 £.00 1,00 2,00 1200 116656
WEYGLE BARRDS FEREIR 250,00 0,00 290 1,00 2,00 1000 63600
IMOBILIARIA INGLATERRS 250,00 0,00 240 1,00 2,00 1250 44000
IMOBILIARIA INGLATERRS 450,00 0,00 450 1,00 2,00 1200 111111
IMOBILIARIA CENTRAL - (4 484,85 1,00 1,60 1,00 2,00 1405 90749
IMOBILIARIA CENTRAL - (4 442,00 1,00 150 1,00 2,00 1500 95022
IMOBILIARIA CENTRAL - (4 444,00 0,00 1,00 200 2,00 1250 67837
IMOBILIARIA CENTRAL - (4 524,00 0,00 0,75 200 2,00 1500 83969
IMOBILIARIA CENTRAL - (4 41200 0,00 1,60 1,00 2,00 1200 84951
IMOBILIARIA SANTAMERIC 450,00 0,00 1,80 200 1,00 1500 46656
IMOBILIARIA SANTAMERIC 200,00 1,00 10,80 200 2,00 1200 1.33333
IMOBILIARIA CONCEITO -+ 450,00 0,00 460 1,00 1.00 1200 53333
IMOBILIARIA CONDOR - (47 5R0.00 0,00 1.00 1,00 2,00 1400 BEO71
IMOBILIARIA CONDOR - (47 300,00 0,00 360 2,00 2,00 1200 1.000.00
IMOBILIARIA CONDOR - (47 559,00 0,00 4,00 1,00 2,00 1487 48300
IMOBILIARIA CONDOR - (47 450,00 0,00 1.40 1,00 3,00 1600  5EGES
IMOBILIARIA CONDOR - (47 359,00 1.00 1.0 2,00 2,00 1200 G40EG
IMOBILIARIA CONDOR - (47 450,00 0,00 250 1,00 3,00 1500 48688
IMOBILIARIA CONDOR - (47 250,00 0,00 1.80 1,00 3,00 1000 80000
IMOBILIARIA CONDOR - (47 250,00 0,00 3.30 2,00 2,00 1240 80000
IMOBILIARIA CONDOR - (47 300,00 0,00 1.40 1,00 3,00 1200 B3333
IMOBILIARIA CONDOR - (47 342,00 1.00 3,30 1,00 3,00 1774 BEGES
IMOBILIARIA CONDOR - (47 326.32 0,00 3,00 1,00 2,00 1305 58212
IMOBILIARIA CONDOR - (47 250,00 0,00 1,70 1,00 3,00 000 73600
IMOBILIARIA CONDOR - (47 250,00 0,00 3.20 2,00 3,00 o0 72000
IMOEILIARIA CONDOR - (47 300,00 0,00 410 1,00 3,00 1200 50000
IMOEILIARIA CONDOR - (47 252,00 0,00 1,40 1,00 3,00 1200 53523
IMOEILIARIA CONDOR - (47 31200 0,00 4,00 1,00 2,00 1200 48076
IMOBILIARIA CONDOR - (47 250,00 0,00 3,30 1,00 3,00 1000 52000
IMOBILIARIA CONDOR - (42 300,00 0,00 240 1.00 1.00 1225 43333
IMOEILIARIA CONDOR: - (42 252,00 0,00 250 1,00 2,00 1200 51547
IMOEILIARIA CONDOR - (42 300,00 0,00 400 1.00 1.00 1000 40000
IMOBILIARIS CONDOR - (42 342.26 1.00 2.20 1,00 2,00 000 33600
IMOEILIARIA CONDOR - (42 32100 0,00 £.40 1,00 1,00 1200 40498
IMOEILIARIA CONDOR - (42 259.00 0,00 .40 1.00 1.00 1200 46332
IMOBILIARIS CONDOR - (42 252,00 0,00 2,30 1,00 1,00 1200 37698
IMOEILIARIA CONDOR - (42 250,00 0,00 260 1.00 2,00 1200 400,00
IMOBILIARIS CASTELLO -+ 300,00 0,00 2,00 1,00 2,00 1200 88300
IMOBILIARIA CASTELLO -« 250,00 0,00 4,20 1,00 2,00 000 860,00
IMOBILIARIA CASTELLO -« 262,00 0,00 E.00 1,00 1,00 1200 45800
IMOEILIARIA CONDOR - (42 48510 0,00 010 2,00 2,00 1600 279569
IMOBILIARIS CONDOR - (42 470,00 0,00 0.20 200 2,00 1600 280000
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