PROJUDI - Processo: 0024159-90.2017.8.16.0001 - Ref. mov. 223.1 - Assinado digitalmente por Alessandra Santana Calegari:07809435973
08/10/2024: JUNTADA DE PETICAO DE LAUDO PERICIAL. Arq: Laudo Pericial

N\

AC AVALIACOES & PERICIAS
ENG® ALESSANDRA SANTANA CALEGARI
J (45) 99912-3819
Eng” Olessandra Calegari
Excelentissimo Senhor, Doutor Juiz de Direito da 112 Vara Civel de Curitiba - Parana

Processo n° 0024159-90.2017.8.16.0001

Eu, ALESSANDRA SANTANA CALEGARI, brasileira, Engenheira Civil e

Engenheira Agronoma, Conselheira do Instituto Brasileiro de Avaliagbes e Pericias,

inscrita no Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Parana (CREA-PR)
sob o n° 154.602/D, membro associado no Instituto Brasileiro de Avaliacbes e
Pericias de Engenharia do Parana (IBAPE — PR) sob o n°® 1116, na Associagao
Brasileira de Patologia das Construgbes (ALCONPAT), na Sociedade Brasileira de
Engenharia de Avaliagbes (SOBREA) e na Academia de Patologia (ADPAT) sob o n°
1676, tendo sido nomeada por esse Juizo, perita nesta Agao de Execugao de Titulo
Extrajudicial - Despesas Condominiais, Processo n° 0024159-90.2017.8.16.0001,
que tem como Promovente CONDOMINIO EDIFICIO MICHELE e como Promovido
RENATO STROPARO. Venho muito respeitosamente, dando por terminado os
estudos, diligéncias e vistorias que se fizeram necessarios, venho através deste
apresentar as conclusdes, consubstanciadas neste Laudo Pericial de Engenharia
Civil, conforme segue:

Laudo Pericial de Engenharia Civil

Nestes Termos,

pede deferimento.

Cascavel / Maringa, 07 de outubro de 2024.

Q\AMM (,C)Q

Eng? Civil e Agrér@fna Alessagldra Santana Calegari

Conselheira do Instituto Brasileiro de Avaliagoes e Pericias
Especialista em Auditoria, Avaliagbes de Imoveis e Pericias de Engenharia
Especialista em Documentoscopia e Grafotécnica com énfase em pericias judiciais
MBA em Eng. Diagnéstica e Tratamento de Manifesta¢des Patolégicas
Pos-graduanda em Desapropriagdes e Serviddes Administrativas
Pés-graduanda em Georreferenciamento de Iméveis Rurais
Pds-graduada em Engenharia de Segurancga do Trabalho
Poés-graduanda em Eng. De Pavimentagao Asfaltica
Poés-graduanda em Patologia das Obras Civis
CREA - PR 154.602/D - IBAPE - PR 1116 — ADPAT 1676

Eng®. Alessandra Santana Calegari ‘
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1. OBJETIVO

O objetivo desta Pericia, a qual possui elevado cunho indireto, consiste em,
através da vistoria na regido do imdével dos requerentes e da minuciosa analise tanto
da documentagao existente nos Autos Processuais e tem por finalidade proceder a
determinacédo do valor do imovel, definido pela NBR 14653 e suas partes.

A elaboragao de Laudo Pericial, alicergado a partir das informagdes obtidas,
busca esclarecer fatos contidos nos Autos Processuais da presente demanda e faz-
se necessario, para que, dessa forma, venha a oferecer elementos para o

entendimento juridico.
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2. PRELIMINARES

2.1 Informacgodes Iniciais

. Solicitante

- Juiz de Direito da 112 Vara Civel de Curitiba - Parana

. Promovente

- Condominio Edificio Michele

° Promovido

- Renato Stroparo

o Objeto Resumido da Demanda

Trata-se de Agdo de Execucdo de Titulo Extrajudicial - Despesas
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Condominiais, em que figura como Promovente Condominio Edificio Michele e como

Promovido Renato Stroparo.

° Finalidade

Este trabalho tem por finalidade precipua, balizar tecnicamente este Juiz ao

proposto na Acao de Execucédo de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais.

Eng®. Alessandra Santana Calegari
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3. VISTORIA, CARACTERIZAGCAO DA REGIAO E DO IMOVEL
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Este Laudo Pericial de Engenharia, contempla a edificagdo do autor, Q2
2%}
localizado no Edificio Condominio Michele, sendo o apartamento de n° 33, 3° andar, N
- m
Bloco B. Localizado na Rua Lamenha Lins, 2198 - Bairro Rebougas - CURITIBA/PR. I §
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Figura 1: Regido do Local vistoriado - Curitiba - PR
Fonte: Google Maps
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Figura 2: Regido do Local vistoriado — Curitiba — PR

Fonte: Google Maps

Na pericia agendada para o dia 09 de julho de 2024, estiveram presente

durante a vistoria da edificagédo, de acordo, com a lista de presenga os seguintes:
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. A conselheira Dinara Zanoi, da parte do Promovente;
. O Promovido, Renato Stroparo;
. E, a Perita, Eng. Civil Alessandra Santana Calegari.

Informag6es Complementares:

Uma das portas do apartamento estava trancada, sendo que a outra tinha
uma tramela interna foi aberta, porém nao foi possivel pois estava trancada, foi de

ciéncia de todos os presentes.
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AC AVALIACOES & PERICIAS
ENG' ALESSANDRA SANTANA CALEGARI

PROCESSO: 0024159-90.2017.8.16.0001
| na® Clessandea (ol aan

LISTA DE PRESENGA NO INICIO DOS TRABALHOS PERICIAIS
Processo: 0024158-80.2017.8.16.0001
Assunto: Execugao de Titulo Extrajudicial - Despesas Condominiais
Promovente: Condominio Edificioc Michele
Advogado: Eduardo Franga Romeiro
Promovido: Renato Stroparo
Advogado: Newton Pereira Portes Junior
Enderego: Condominio Michele, Apto n° 33, 3° andar, Bloco B. Rua Lamenha Lins,
2198 — Baimo Rebougas - CURITIBA/PR.
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Figura 3: Lista de Presenca

Fonte: Autora
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3.2, Caracteristicas da Regiao

3.2.1. Aspectos Gerais

O municipio de Curitiba, é a capital do estado do Parand, localizado a 934
metros de altitude no Primeiro Planalto Paranaense, a 1386 km ao sul de Brasilia,
capital Federal. Com 1.948.626 habitantes € o municipio mais populoso do Parana e

da regido sul do pais.

3.2.2. Aspectos Fisicos

De acordo com a classificagdo de Koppen, o clima é do tipo temperado
oceanico, com temperaturas médias abaixo de 18°C nos meses de invernos, caindo
por vezes para perto de 0°C. O clima local também ¢ influenciado pelas massas de
ar seco que dominam o centro-sul do Brasil, trazendo tempo frio e sem chuva em
especial no inverno, quando a ocorréncia de geadas é comum.

As precipitagcdes sdo abundantes durante o ano todo, sem a ocorréncia de
uma estagdo seca. Muitas vezes, frentes frias vindas da Antartida e da Argentina

trazem tempestades tropicais no verao e ventos frios no inverno durante todo o ano.

3.2.3. Localizacao

O imovel esta localizado no municipio de Curitiba, a cidade é a capital do
estado do Parana.

3.2.4. Infraestrutura Urbana
O municipio de Curitiba, possui rede de agua tratada, rede de esgoto, rede de
energia elétrica e telefénica, coleta de lixo, iluminagdo publica, com arborizagéao,

asfalto, calgamento e meio-fio publico.

3.2.5. Atividades Existentes

Eng®. Alessandra Santana Calegari
CREA - PR 154.602/D — IBAPE PR 1116
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A cidade tem uma ocupacado heterogénea, composta por residéncias

unifamiliares com padrao de acabamento “Baixo”, “Normal’ e “Alto” segundo a norma
técnica da ABNT NBR 12721/ 2006 e edificagbes multifamiliares.

3.3. Caracteristicas do Imoével
3.3.1. Identificagdao do Imoével
O imovel periciado estad no localizado no Edificio Condominio Michele, sendo
o apartamento de n°® 33, 3° andar, Bloco B. Localizado na Rua Lamenha Lins, 2198 —
Bairro Reboucas - CURITIBA/PR.
3.3.2. Infraestrutura na regido do imovel
O imdvel é atendido por rede esgoto, rede telefénica, iluminagdo publica,
asfalto, calgamento e meio-fio publico e possui médio fluxo de veiculos € médio fluxo

de pedestres.

3.3.3. Utilizagao Atual
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O imével atualmente é de uso residencial, porém se encontra desocupado.

3.3.4. Do Imével

Residéncia unifamiliar no Edificio Condominio Michele, sendo o apartamento
de n°® 33 no 3° andar, Bloco B, inclusive vaga na garagem no sub-solo sob pilotis
do Edificio Michele, com a area construida de 77,7775m> Area correspondente de
110,3105m? e fracdo ideal do solo de 39,9750m? do terreno sobre o qual foi
construido o Edificio, constituido pelo lote n°® 8-A-2, subdivisao dos lotes n°s. 7, 8 e 9
da planta Antonio Bonato, medindo 15m de frente para a rua Lamenha Lins, por
42,50m de fundos em ambos os lados. Tendo 15,00m de largura na linha dos

fundos, confrontando do lado esquerdo de quem da rua olha o imoével, com a casa n°
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2 222, do outro lado com a casa n° 2 184 e nos fundos com propriedade de Jacques

Monteiro.
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Figura 4: Area comum do imével (1)

Fonte: Autora
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Figura 5: Area comum do imével (2)
Fonte: Autora

Figura 6: Area comum do imével (3)

Fonte: Autora
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Figura 7: Area comum do imével (4)
Fonte: Autora

"9 de julho de 2024

Figura 8: Area comum do imével (5)

Fonte: Autora
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Figura 9: Area comum do imével (6)
Fonte: Autora
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Figura 10: Area comum do imével (7)

Fonte: Autora
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Figura 11: Area comum do imével (8)

Fonte: Autora
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Figura 12: Area comum do imével (9)

Fonte: Autora
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Figura 13: Area comum do imével (10)
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Figura 14: Area comum do imével (11)

Fonte: Autora
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Figura 15: Area comum do imével (12)
Fonte: Autora

Figura 16: Area comum do imével (13)

Fonte: Autora
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Figura 17: Area comum do imével (14)
Fonte: Autora
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Figura 18: Area comum do imével (15)

Fonte: Autora
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Figura 19: Area comum do imével (16)

Fonte: Autora
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Figura 20: Area comum do imével (17)
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Figura 21: Area comum do imével (18)
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Figura 22: Area comum do imével (19)

Fonte: Autora

AC AVALIACOES & PERICIAS

Eng®. Alessandra Santana Calegari
CREA - PR 154.602/D — IBAPE PR 1116

Pagina 22 de 42



PROJUDI - Processo: 0024159-90.2017.8.16.0001 - Ref. mov. 223.1 - Assinado digitalmente por Alessandra Santana Calegari:07809435973
08/10/2024: JUNTADA DE PETIGAO DE LAUDO PERICIAL. Arg: Laudo Pericial

N\

AC AVALIACOES & PERICIAS
ENG® ALESSANDRA SANTANA CALEGARI
, (45) 99912-3819
Eng” Olessandra Calegari

9 tla ulha = 2024

ok sE1nG 491268314

o] Ere

Figura 23: Area comum do imével (20)

Fonte: Autora

Figura 24: Area comum do imével (21)

Fonte: Autora
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4. METODOLOGIA

A presente pericia atendeu todos os requisitos necessarios e exigidos pela
ABNT (Associagao Brasileira de Normas Técnicas) da NBR 13752/1996 (norma que
fixa os critérios e procedimentos relativos as pericias de engenharia na construgao
civil), em seu item 4.3.2 — Requisitos essenciais. Todos foram condicionados tanto
quanto a abrangéncia das investigagbes, confiabilidade e adequagdo das
informagdes obtidas quanto a qualidade das analises técnicas e ao menor grau de

subjetividade emprestado pela Perita.

4.1. Analise Documental

Foram analisados os documentos disponibilizados nos autos, para melhor
compreensao dos fatos.

Foram consultados outros materiais tais como: livros, artigos cientificos,

normativas e leis.

4.2. Avaliacao do valor do imével
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O laudo de avaliagdo do imoével foi elaborado utilizando-se o método

comparativo direto de dados de mercado, como prevé o subitem 8.2.1 da NBR
14653-2, baseado no processo de regressdes lineares multiplas pelo método dos

minimos quadrados (inferéncia estatistica).

4.3. Consideragdes sobre o mercado

A maioria dos edificios residenciais do entono apresentam dimensdes e
padrao construtivo semelhante ao padrdo do avaliando, sdo novos. Dessa forma,
tendo em vista que o avaliando esta inserido em uma regido importante do Municipio
de Curitiba, e o perfil socioeconémico do publico-alvo é de pessoas pertencentes a
um grupo profissdes que pelo nivel de complexidade e especificidade geram

consideravel renda.

Eng®. Alessandra Santana Calegari
CREA - PR 154.602/D — IBAPE PR 1116
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5. AVALIACAO DO IMOVEL

5.1. Pesquisas e Calculos

Efetuou-se pesquisa no mercado local relativa a ofertas de apartamento,
obteve-se vinte e oito e elementos que estdo detalhados no Anexo |, destes vinte e
sete foram efetivamente aproveitados no modelo desenvolvido.

As variaveis foram definidas buscando caracterizar de maneira consistente os
elementos amostrais e o imovel avaliando. Sao elas as seguintes:

Area Privativa— X1: Variavel independente, do tipo quantitativa, que indica a
metragem privativa do imével, em metros quadrados. Amplitude da amostra: 55,00 a
179,00, com impacto esperado positivo na variavel dependente;

Suites - Xo- variavel independente, quantitativa, indica o nimero de suites e
semi suites, existentes em cada imével. Amplitude da amostra: 0 a 1,00, com
impacto esperado positivo na varidvel dependente;

Garagem — Xas: variavel independente, quantitativa, indica o nimero de vagas
de garagem, existentes em cada imovel. Amplitude da amostra: 0 a 2,00, com
impacto esperado positivo na variavel dependente;

Padrao de acabamento / Infraestrutura do Condominio — Xa4: Variavel
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independente, do tipo cédigo alocado, que varia conforme o padrao construtivo do

imoével e a infraestrutura que o condominio disponibiliza aos moradores,
convencionando-se: baixo = codigo 1; normal = codigo 2 e, alto = coédigo 3.
Amplitude da amostra: 1,00 a 3,00, com impacto esperado positivo na variavel
dependente;

Valor total - variavel independente, quantitativa, indica o valor total do imével
(contrato / oferta / especulagédo), existentes em cada imovel. Variavel testada no
modelo, porém nao considerada por ndo se demonstrar significativa na formagéo do
valor dos iméveis;

Valor Total Unitario: variavel independente: variavel independente, representa
o valor unitario utilizado de cada elemento, ou seja, a relagdo entre o valor total
utilizado do imével e sua respectiva area total, em R$/m2 Varidvel testada no
modelo, porém nao considerada por ndo se demonstrar significativa na formagao do

valor dos imoveis

Eng®. Alessandra Santana Calegari
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Valor total utilizado — Y: varidvel dependente, quantitativa, indica o valor total

utilizado do imodvel existentes em cada imével, os valores totais foram multiplicados
pelo fator transacdo, sendo 1,0 = contrato, 0,90 = oferta e 0,85 = especulagoes.
Calculo é apresentado no Anexo 01. Amplitude da amostra: 211.500,00 a
639.000,00

A seguir verificamos uma tabela com a descricdo resumidas das variaveis e

seus respectivos graficos:

X1 Area Privativa (m?)

Importada do excel

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 55,00 a 179,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 8,49 % na estimativa

“alar Total Considet

700,000 4
G00.000
200,000
400,000
300,000 4

T T
oo 150
Area Privativa (m®)

Total Considerado ((%alor

* Quartos

Importada do excel

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1,00 a 4,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

Documento assinado digitalmente, conforme MP n°® 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TJIPR/OE

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJVXB ZTSAS LD7NS 4WYD3

X2 Suites

Importada do excel

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 0,00 a 1,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 7,83 % na estimativa

“Yalar Tatal Cg

400.000
200.000
1}

Total Considerado ((Walor

Suites

X3 Garagens

Importada do excel

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 0,00 a 2,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 0,66 % na estimativa

wWalar Tatal Cong

500,000

480,000

1
Garagens

=

Total Considerado ((%alor
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X4 Padrao de acabamento / Infraestrutura do Prédio

Importada do excel

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1,00 a 3,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 3,07 % na estimativa

Yalor Total Conziderado ((Walor To
550.000 4

200,000
430,000
400,000 -

T T
1 2
Padréo de acabamerto [ Infraestrutura do

Total Considerado ((%alor

* Valor Total (R$)

Importada do excel

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 235000,00 a 710000,00
Impacto esperado na dependente: Positivo

* Fator (1,0 = Venda / 0,9 = Oferta / 0,85 = Especulagodes)

Importada do excel

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 0,90 a 0,90

Impacto esperado na dependente: Positivo

* Valor Total Unitario ((Valor Total x Fator)

Importada do excel

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 3268,16 a 5967,44

Impacto esperado na dependente: Positivo

Y Valor Total Considerado ((Valor Total x Fator)

Importada do excel
Tipo: Dependente
Amplitude: 211500,00 a 639000,00

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

Tabela 1: Resumo as variaveis e seus respectivos graficos

AC AVALIACOES & PERICIAS
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5.2. Tratamento dos dados e identificagado dos resultados

O tratamento estatistico foi realizado através do software TS-SISREG, da
empresa TECSYS ENGENHARIA. Foram coletadas informagbes de vinte e oito,
elementos amostrais que estdo detalhados no Anexo |. No modelo destes vinte e
sete elementos se mostraram consistentes com os demais analisados.

O modelo obtido apresentou os resultados a seguir:

Coeficiente de correlagao linear (r): igual a 0,98527 mostrando forte influéncia
das variaveis utilizadas na formacgao do valor unitario do modelo.

Coeficiente de determinagao linear (r?): igual a 0,97076, indicando a formagéo
dos precos dos elementos amostrais considerados sao explicados pelas variaveis do
modelo.

Significancia do modelo: o valor de Fisher- Snedecor calculado é de 182,59,
com significAncia do modelo de 1%, apresentando boa aderéncia, como pode ser

visto abaixo no grafico de aderéncia.
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500.000

450.000
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Grafico 1: Grafico de Aderéncia

Significancia dos regressores: a significancia para o regressor “Area Privativa”
e de 0,01%, para o regressor “Suites” é de 1,62%, para o regressor “Garagem” é de
3,35%, para o regressor “Padrdo de Acabamento / Infraestrutura do Condominio” &
de 0,01%.

Incremento dos regressores (hipéteses): mostram as tendéncias da influéncia
dos regressores na formagéo do valor.

- Quando a variavel “Area Privativa” é igualada ao seu maximo valor (um), o

valor total aumenta correlagéo positiva, conforme o grafico abaixo.
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Grafico 2: Grafico da Variavel Area Privativa

- Quando a variavel “Suites” € aumentada, o valor total aumenta — correlagcéo

positiva, conforme o grafico abaixo.
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Grafico 3: Grafico da Variavel Suites

- Quando a variavel “Garagem” é aumentada, o valor total aumenta —

correlagéo positiva, conforme o grafico abaixo.
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Grafico 4: Grafico da Variavel Garagens

- Quando a variavel “Padrao Construtivo / Infraestrutura do Condominio” é

aumentada, o valor total aumenta — correlacao positiva, conforme o grafico abaixo.
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Grafico 5: Grafico da Variavel Padrdo Construtivo / Infraestrutura do
Condominio

Normalidade de residuos: a normalidade de residuos apresentada foi de

{59%; 96%; 100%} — segue grafico de distribuicdo de frequéncia.
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Grafico 6: Histograma de Residuos x Curva Normal

Nao Auto-Regressao: é garantida com 95% de confiabilidade pela estatistica
de Durbin-Watson.

Multicolinearidade: os valores correspondentes as correlagdes entre as
variaveis independentes se mantém em até 84%. Como exemplos de correlagdes
fortes, mas que séo esperadas no mercado, pode-se citar a correlagao entre “Padrao

de acabamento” e “Area Privativa”.

Wandvel Forma Linea Area Privatis Suites Garagenz  Padidode a “alor Total
Lrea Privativa ] 144K an n a4 g4
Suites " -40 13 25 49
aragens Wi -42 23 42 44
Padrao de acabamer 1.4 a4 -0 q3 qz

i Walor Total Considers Iny) a2 E7 42 i _

Tabela 2: Tabela de Correlagbes — valores em percentual
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Grafico 7: Grafico de Correlagdes

Homocedasticidade: os residuos apresentam comportamento homocedastico,

com distribuicao de forma aleatdria, conforme pode-se observar no grafico abaixo.

Andlize Mista

+ Calculado Walor calculado versus residuo padronizado
251
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@ * © *
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3

T
13
In(*alor Total Considerado ((Walor Total x Fator))

Grafico 8: Grafico de Homocedasticidade

Outliers: houve presenga de “outliers” na andlise “linear” e na analise “ndo

linear” houve a presenga de um “outliers” no modelo.
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Intervalo de confiangca: a amplitude do intervalo de confianga do modelo

totaliza 7,64%, sendo 3,75% tanto para o limite inferior e 3,89% para o limite superior

em relacado a estimativa de tendéncia central.
5.3. Equagao matematica do modelo

O modelo proposto foi considerado satisfatorio apds as andlises e apresenta a

seguinte equagao:

)+ by.xa +bz.x3 + be.xxs+ bs.xs+ bg.xg

e by
Unitario = a + (—
X1

Valor Total Considerado ((Valor Totalx Fator) =2546306,3 *e " (-14,802646 *
1/AreaPrivativa (m?)2 ) *e » (0,075374606 * Suites) *e * (0,065594774 *Garagens'% )
*e A (-0,49073479 *1/Padrao de acabamento /Infraestrutura do Prédio )

5.4. Grau de Fundamentagao

A determinagéo do grau de fundamentagéo no caso de utilizagdo de modelos
de regressao linear segue os critérios tabelados, item 9.2.1, da NBR 14653, parte 2,

que pode ser observado a seguir.

o Graus
ltem Descrigcéo
i I /
Completa _
Completa . Adocgéo de
L quanto as ) B
Caracterizagdo do | quanto a todas L situagdo
1 o ] o variaveis ]
imovel avaliando as variaveis . paradigma
] utilizadas no
analisadas

modelo

Quantidade minima

6 (k+1), onde k

4 (k+1), onde k

3 (k+1), onde k é

5 de dados é o numero de | é o numero de 0 numero de
efetivamente variaveis variaveis variaveis
utilizados independentes | independentes | independentes
3 Identificagdo dos Apresentagcdo | Apresentagcao | Apresentagdo de
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Item Descrigdo Graus
mn I /
dados de mercado | de informagbes de informagbes
relativas a informagées relativas aos
todos os dados relativas a dados e
e varigveis todos os varigveis
analisados na dados e efetivamente
modelagem, variaveis utilizados no
com foto e analisados na modelo
caracteristicas | modelagem
observadas no
local pelo autor
do laudo
Admitida para | Admitida, desde
apenas uma que:
variavel, desde | a) as medidas
que: das
a) as medidas | caracteristicas
das do imovel
caracteristicas | avaliando néo
do imovel sejam superiores
avaliando ndo | a 100% do limite
4 Extrapolagao Nao admitida sejam amostral
superiores a superior, nem
100% do limite inferiores a
amostral metade do limite
superior, nem | amostral inferior
inferiores a b) o valor
metade do estimado néo
limite amostral | ultrapasse 20%
inferior do valor
b) o valor calculado no
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Item Descrigéo Graus
n 1 /

estimado néo limite da

ultrapasse15% fronteira
do valor amostral, para

calculado no as referidas
limite da variaveis, de per
fronteira sie

amostral, para | simultaneamente
a referida e em modulo
variavel, em

modulo

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

bicaudal)

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

Tabela 3: Grau de Fundamentagao - Critérios
Fonte: NBR 14653-2

Conforme o item 9.2.1.6 da NBR 14653, parte 2, temos que o atendimento a
cada exigéncia na tabela acima sera pontuado, sendo um ponto para cada exigéncia
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do Grau |, dois pontos para cada exigéncia do Grau |l e trés pontos para cada

exigéncia do Grau Ill. Como critério para enquadramento do laudo em graus de
fundamentacdo sera considerada a soma dos pontos obtidos, conforme tabela a

seguir.

i1 Il /

Graus
Pontos
o 16 10 6
minimos
2,4,5e6no
Itens
] ] Graullleos | 2,4,5¢e 6 no Grau Todos, no
obrigatorios no ) ]
demais no Il e os demais no minimo no
rau
I minimo no minimo no grau | grau |
correspondente
grau ll

Tabela 4: Grau de Fundamentacgao - Pontuagcao
Fonte: NBR 14653-2
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Pode-se observar que o item 1 e 5 se enquadram no Grau Il (somando,
totaliza 4 pontos) e os itens 2, 4, 5 e 6 se enquadram no Grau lll (somando, totaliza
12 pontos), o que totaliza 16 pontos, atingindo o Grau Ill. Como os itens obrigatorios
no grau correspondente também atendem o Grau lll, o modelo pode ser classificado
como Grau de Fundamentacao Il

5.5. Grau de Precisao

Segundo o item 9.2.3 da NBR 14653, parte 2, o grau de precisdo do modelo,

no caso de utilizagdo de regressao linear deve atender a seguinte tabela:
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Grau
Descrigcéo

m i /

Amplitude do intervalo de confianga
de 80% em torno da estimativa de < 30% <40% <50%

tendéncia central

Tabela 5: Grau de Precisdo
Fonte: NBR 14653-2

Como a amplitude do intervalo de confianga do modelo foi de 7,64 %, pode-se

afirmar que este modelo atinge Grau de Precisao lllI.

5.6. Determinagéao do valor do imoével

Estimativa de tendéncia central — Moda, com intervalo de confianga de 80%:

Minimo Total '{I%a)l Maximo Total
R$ 322.465,60 R$ 335.021,72 R$ 348.066,74
-3,75% - +3,89 %
Campo de Arbitrio:
Valor Total
Amplitude
(R$) P
Minimo 284.768,46 -15%
Calculado 335.021,72 -
Maximo 385.274,98 +15%
Valor Adotado: R$ 335.021,72 (Trezentos e trinta e cinco mil vinte e
um reais e setenta e dois centavos)

Intervalo de valores admissiveis:

Minimo (R$) Maximo (R$)
Valores 322.465,60 348.066,74

Considerando que os dados que compde este laudo de avaliagdo sao

relativos a valores em oferta no municipio de Curitiba, adotou-se o valor do imoével

Eng®. Alessandra Santana Calegari ¢
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de R$ 335.021,72 (trezentos e trinta e cinco mil vinte e um reais e setenta e dois

centavos), considerando a area de 77,78 m? (setenta e sete metros quadrados e
setenta e oito centimetros quadrados), temos o valor de aproximadamente R$

4.307,30 (quatro mil trezentos e sete reais e trinta centavos).
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6. CONCLUSAO

O objetivo deste trabalho foi alcangado e, por silogismo, ou seja, diante das
premissas expostas anteriormente, concluo este Laudo Pericial assegurando que o
valor locativo mensal do imével, foi levado em consideragao todos parametros acima
mencionados, com base em pesquisas de imoveis com as mesmas caracteristicas,
através do método comparativo direto de dados de mercado, chegou ao valor final
do imével de R$ 335.021,72 (trezentos e trinta e cinco mil vinte e um reais e
setenta e dois centavos), considerando a area de 77,78 m? (setenta e sete metros
quadrados e setenta e oito centimetros quadrados), temos o valor de
aproximadamente de R$ 4.307,30 (quatro mil trezentos e sete reais e trinta

centavos).
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7. QUESITOS

7.1. Quesitos — movimento 190.1

a. Qual a metragem do apartamento avaliado?

Resposta:
A area privativa do imovel é de 77,78 m? (setenta e sete metros quadrados e

setenta e oito centimetros quadrados).

b. Qual o valor do metro quadrado de area construida na regido para

imoveis de mesmo padrao?

Resposta:

Foi levado em consideragao todos parametros acima mencionados, com base
em pesquisas de imdOveis com as mesmas caracteristicas, através do método
comparativo direto de dados de mercado, chegou ao valor final do imével de R$
335.021,72 (trezentos e trinta e cinco mil vinte e um reais e setenta e dois centavos),
considerando a area de 77,78 m? (setenta e sete metros quadrados e setenta e oito
centimetros quadrados), temos o valor de aproximadamente de R$ 4.307,30 (quatro

mil trezentos e sete reais e trinta centavos).

C. O apartamento possui vaga de garagem? Se positiva a resposta,

quantas sao essas?

Resposta:

O imovel possui uma vaga de garagem.
d. Qual o valor de mercado do imével?
Resposta:

Foi levado em consideracao todos paradmetros acima mencionados, com base

em pesquisas de imdveis com as mesmas caracteristicas, através do método
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comparativo direto de dados de mercado, chegou ao valor final do imével de R$

335.021,72 (trezentos e trinta e cinco mil vinte e um reais e setenta e dois centavos).

e. Qual foi o método empregado pelo Sr./a Perito/a?

Resposta:
Foi levado em consideragao todos os parametros acima mencionados, com
base em pesquisas de imdveis com as mesmas caracteristicas, através do método

comparativo direto de dados de mercado.
f. Existem outros esclarecimentos que possam se fazer pertinentes?
Resposta:

Todos os esclarecimentos necessarios foram apresentados no decorrer do

Laudo Pericial.
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8. ENCERRAMENTO

Esta signataria apresenta o presente trabalho, constando de 42 (quarenta e
duas) folhas digitadas de um sé lado as quais seguem devidamente datada e
assinadas e 09 (nove) folhas de anexo, totalizando 51 (cinquenta e uma) folhas,
colocando-se a realizadora a disposi¢cao para quaisquer esclarecimentos adicionais

que se fizerem necessarios.
- Anexo:
e Anexo I: Tabela de dados amostrais — 3 (trés) folhas;
e Anexo lI: Relatério completo — TS Sisreg — 5 (cinco) folhas;

¢ Anexo lll: Anotagdo de Responsabilidade Técnica do Laudo de Avaliagao do

Imoével — 1 (uma) folha.

Cascavel / Maringa, 07 de outubro de 2024.
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Anexo lI: Relatério Completo

TECSYS

ENGEMHARLY

CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra : 28 Total 19
Utilizados . 27 Utilizadas ;5
Outlier : 0 Grau Liberdade : 22

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

COEFICIENTES VARIAGCAO
Correlagao 1 0,98527 Total 1 2,40136
Determinagado : 0,97076 Residual 1 4566,69347
Ajustado 1 0,96544 Desvio Padrdo : 0,05650
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 182,59414 D-Calculado 1 1,69802
Significancia : < 0,01000 Resultado Teste : N&o auto-regressdo 95%

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrao % Modelo

-1ai 68 59
-1,64 a +1,64 90 96
-1,96 a +1,96 95 100

Documento assinado digitalmente, conforme MP n°® 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TJIPR/OE
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MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)

Y = 2546306,321135 * 2,718(-14.802646 " 1/X1 1/, ) * 2 718(0.078375 " X;) * 2 718(0.065595 " X5 1,
) * 2,718(0.490735 * 1/X,)

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média 1 462156,67 Coefic. Aderéncia 1 0,96145
Variagao Total : 429426909600,00 Variagao Residual : 16555308264,82
Variancia 1 15904700355,56 Variancia 1 752514012,04

Desvio Padrao : 126113,84 Desvio Padrao 1 27431,99
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

TECSYS

ENGEMHARLY

00000
@ 550,000
=
£ 500000
o
& 450,000
ki
£ 4000004
(3]
+ 350,000
300,000
250,000
250,000 300,000 350.000 400,000 450,000 500.000 550,000 00,000
YValores Ohservados
Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao
Diztribuigéo de Fregiéncia
0,41
0,354
03]
0,25}
032
0,15}
o1
0,05}
- 508 -096 04 8014 0B3al23
Distribuicdo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados
Andlize Mista
Yalar caloulada versus residuo padronizado
3
2.
o *
o 14 " *e *
o
_g - L] +*
@ 0 - . *
i1} L]
i * *
-1 - . >
2]
3

T
13
In(alor Total Considerado ((Walor Total x Fator))
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* Valor Total (R$)

L

Q

I

o

r)

l_

S

Anexo lI: Relatério Completo g

2,

TECSYS e

ENGEMNHARLA o
° 8

o
) , 8%
DESCRICAO DAS VARIAVEIS ] ;
gz
A R 2 © 0
X1 Area Privativa (m?) g

[ N
Importada do excel 2 Yalor Total Cansider § %
Tipo: Quantitativa £ 700000+ N
Amplitude: 55,00 a 179,00 § £00.000 = §
Impacto esperado na dependente: Positivo Iy igg-ggg: T3
10% da amplitude na média: 8,49 % na estimativa E 200000 ] © o
= ' 160. . 150 =38
E Area Privativa (m?) < _8
3=
S5
* Quartos 82
Importada do excel = §
Tipo: Quantitativa % S
Amplitude: 1,00 a 4,00 o 2
Impacto esperado na dependente: Positivo g a
23
8&
c 3
. ICNe)
X2 Suites £Es
Importada do excel 5 “alor Total Ca §> g
Tipo: Quantitativa z o <
Amplitude: 0,00 a 1,00 g 4n0o0o 85
Impacto esperado na dependente: Positivo I 200000 2 0
10% da amplitude na média: 7,83 % na estimativa E 0 g é
2 ] 1 € o
i O
B Sutes ES
3=
s

X3 Garagens

Importada do excel k= \alor Total Conl —
Tipo: Quantitativa Z 200000 ] —
Amplitude: 0,00 a 2,00 § ’ —
Impacto esperado na dependente: Positivo I 450000 =
10% da amplitude na média: 0,66 % na estimativa E —
o 5 } —
E Garagens —
X4 Padrao de acabamento / Infraestrutura do Prédio —
Importada do excel I% alor Total Considerado ((alor Ta —
Tipo: Quantitativa 2 550000 4 —
Amplitude: 1,00 a 3,00 £ sono0o | —
Impacto esperado na dependente: Positivo E 4z0n000] —
10% da amplitude na média: 3,07 % na estimativa [ —
3 400,000 X - —
= 1 2 —_—
E Padréo de acabamento [ Infraestrutura da —
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Anexo lI: Relatério Completo

TECSYS

ENGEMHARLY

Importada do excel

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 235000,00 a 710000,00
Impacto esperado na dependente: Positivo

* Fator (1,0 = Venda / 0,9 = Oferta / 0,85 = Especulagdes)

Importada do excel

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 0,90 a 0,90

Impacto esperado na dependente: Positivo

* Valor Total Unitario ((Valor Total x Fator)

Importada do excel

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 3268,16 a 5967,44

Impacto esperado na dependente: Positivo

Y Valor Total Considerado ((Valor Total x Fator)

Importada do excel
Tipo: Dependente
Amplitude: 211500,00 a 639000,00
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Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJVXB ZTSAS LD7NS 4WYD3

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrao = 0,96544)

X1 Area Privativa 1/x%e -13,07 0,01 0,71045
(m?)

Xz Suites X 2,60 1,62 0,95676
X3 Garagens X2 2,27 3,35 0,95922

X4 Padrao de 1/x -10,74 0,01 0,79371
acabamento /

Infraestrutura do

Prédio
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Anexo lI: Relatério Completo

TECSYS

ENGEMHARLY

MATRIZ DE CORRELAGAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

* MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
* MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

Padrao de acabamento / Infraestrutura do Prédio
Valor Total Considerado ((Valor Total x Fator)

E
— ©
@ =
(e (5082
|2 |2|3 |8
Xt | 1/x 30| 84| 94
vz
X2 X 25| 49
Xs | xVe | -42 44
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Xs | 1/x | 34]-60|-13
Y |In@y)|-82| 67| 42
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it ae7aedesmrode 7 CREA-PR || ART Miltipla |

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Parana

1. Responsavel Técnico
ALESSANDRA SANTANA CALEGARI
Titulo profissional: RNP: 1715525680
ENGENHEIRA CIVIL Registro: PR-154602/D

2. Dados do Contrato
Contratante: TRIBUNAL DE JUSTIGA DO ESTADO DO PARANA - TJPR CNPJ: 77.821.841/0001-94
NOSSA SENHORA DE SALETTE - PALACIO DA JUSTICA, S/N
CENTRO CIVICO - CURITIBA/PR 80530-912

Contrato:  0024159- Celebrado em: 01/09/2024
90.2017.8.16.0001

Tipo de contratante: Pessoa Juridica (Direito Publico) brasileira

3. Dados da Obra/Servico

NOSSA SENHORA DE SALETTE - PALACIO DA JUSTICA, S/N
CENTRO CIVICO - CURITIBA/PR 80530-912
Data de Inicio: 01/09/2024 Previsdo de término: 30/09/2024

3. Atividade Técnica

Quantidade Unidade
[Avaliagdo, Laudo] de iméveis 77,78 M2
Apds a conclusdo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART
4. Observagdes
LAUDO PERICIAL - TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO PARANA
6. Assinaturas 7. Informagdes
Documento assinado eletronicamente por ALESSANDRA SANTANA CALEGAR|, - A ART ¢ vélida somente quando quitada, conforme infarmagges no
registro Crea-PR PR-154602/D, na drea restrita do profissional com uso de login e rodapé deste formuldrio ou conferéncia no site www.crea-pr.org.br.

senha, na data 04/10/2024 e hora 11h49. - A autenticidade deste documento pode ser verificada no site
www.crea-pr.org.br ou www.confea.org.br

- A guarda da via assinada da ART sera de resp bilidade do profissi
e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

Documento assinado digitalmente, conforme MP n°® 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TJIPR/OE
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Central de atendimento: 0800 041 0067 o e Rt

& Agronomia da Parana

Acesso nosso site www.crea-pr.org.br H CREA-I R

Valor da ART: RS 99,64 Registrada em : 04/10/2024 Valor Pago:R$ 99,64

A autenticidade desta ART pode ser verificada em https://servicos.crea-pr.org.br/publico/art
Impresso em: 05/10/2024 16:28:20

www.crea-pr.org.br




