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PODER JUDICIARIO

]UiZO DE DIREITO DA SECRETARIA ESPECIALIZADA EM MOVIMENTACOES PROCESSUAIS
DAS VARAS DE EXECUCOES FISCAIS MUNICIPAIS DE CURITIBA - 22 (SEGUNDA) VARA - FORO
CENTRAL DA COMARCA DA REGIA0 METROPOLITANA DE CURITIBA - ESTADO DO PARANA
Rua Mauj, 920 - 13%andar - Alto da Gléria, Curitiba/PR - CEP: 80.030-200 - Fone: (41) 3210-7410

AUTO DE AVALIACAO

Em cumprimento a decisio de mov. 63.1 para instruir os Autos n? 0010764-
27.2018.8.16.0185 (PROJUDI), movido por MUNICIPIO DE CURITIBA/PR (CNPJ
76.417.005/0001-86) em face de UTRABO FOTOGRAFIAS LTDA. (CNP] 76.991.918/0001-01),
procedo 3 AVALIACAO do seguinte bem, imével de Matricula n® 8.268 do 92 Registro de
Iméveis de Curitiba/PR, indicacao fiscal 72.068.008.000-0.

1. INDICACAO DOS METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS: Para esta avaliagio iremos
utilizar o processo de AVALIACAO TECNICA, conforme o que estabelece a NBR 14.653-2 / 2011
(Avaliacdo de bens - Parte 2: Iméveis Urbanos) e a RESOLUCAO N2 1.066 / 2007 do COFECI.
Informo, ainda, que o presente trabalho foi acompanhado de profissional técnico devidamente

capacitado e credenciado ao Cadastro Nacional de Avaliador Imobiliario - CNAL

2. METODOLOGIA: A metodologia a ser adotada na avaliagdo do imével é o Método Evolutivo,
conforme item 8.2.4 da NBR-14.653-2, define o valor do imdvel através da conjugacdo de
métodos a saber: (a) o valor do terreno seja determinado pelo método comparativo de dados
de mercado ou, na impossibilidade deste, pelo método involutivo; (b) as benfeitorias sejam
apropriadas pelo método comparativo direto de custo ou pelo método da quantificagdo de
custo; e (c) o fator de comercializacao seja levado em conta, admitindo-se que pode ser maior

ou menor do que a unidade, em funcdo da conjuntura do mercado na época da avaliagao.
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0 Método Evolutivo é considerado como método eletivo para a avaliacio de imoéveis cujas
caracteristicas “sui generis” impliquem a inexisténcia de dados de mercado em ndmero
suficiente para a aplicagdo unicamente do Método Comparativo Direto de dados de mercado.
Desta forma, o principio do Método é separar o imdvel em duas partes: Terreno e Benfeitorias

existentes, que terdo seus valores calculados separadamente.

0 Método Comparativo de Dados de Mercado, conforme item 8.2.1 da NBR-14.653-2, norma da
ABNT - Associacdo Brasileira de normas Técnicas. Segundo a NBR 14.653-1 (Procedimentos
Gerais) o método “identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra”, sendo que as caracteristicas e
os atributos dos dados serdo ponderados por homogeneizacdo. O tratamento dos dados
coletados, foi adotado o procedimento de inferéncia estatistica com o objetivo de garantir maior

consisténcia, imparcialidade e precisdo a estimativa do valor de mercado.

3.BEM A SER AVALIADO: Direitos sobre o Lote n? 33 da PLANTA SIMAO MANSUR, sito no AHU
DE CIMA, neste Municipio, com 14,52m? de frente, por 41,85m? de um lado, 50,20m? de um
lado, e 12,00ms na linha de fundos, perfazendo a area total de 540,00m? com demais

confrontacdes, medi¢des e caracteristicas na Matricula 8.268 do 92 Registro de Imédveis de

Curitiba/PR, IF: 72.068.008.000-0.

Em vistoria in loco, bem como em consulta a Secretaria Municipal de Urmanismo - SMU da
Prefeitura de Curitiba, identificou-se a existéncia de uma edificacdo com finalidade comercial
no estilo de galpdo com aproximadamente 300,61m? de construida total, com 14 anos de idade,

em regular estado de conservacao.

Localiza¢do: Rua Flavio Dellegarve, 6160 - Boa Vista, Curitiba/PR.

VISTA DA FACHADA DO IMOVEL
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VISTA AEREA DO IMOVEL

4. AVALIACAO - DO TERRENO - METODO UTILIZADO

Lote n2 33 da PLANTA SIMAO MANSUR, sito no AHU DE CIMA, neste Municipio, com 14,52m?
de frente, por 41,85m? de um lado, 50,20m? de um lado, e 12,00ms na linha de fundos,
perfazendo a area total de 540,00m?, indicagdo fiscal n? 47.026.034.000-9.

Foi adotado, portanto para quantificar o valor do metro quadrado de imé6veis na mesma regiao

ao do objeto da presente avaliacdo, o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Este método é usado, preferencialmente, na busca do valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, entre outros, sempre que houver dados
semelhantes ao avaliado, pois esse critério pauta-se ao principio segundo o qual dois bens
semelhantes, em mercados semelhantes, tém precos semelhantes. Em consequéncia, as
eventuais diferencas de precos serido proporcionais as diferencas entre caracteristicas dos bens
e dos respectivos mercados. Esta condicdo é a ideal em uma avaliagdo, pois nesse caso,
estariamos avaliando bens semelhantes comparando-os entre si. Entretanto para se aplicar este
principio é imprescindivel a existéncia de varias amostras de bens semelhantes. A fim de se
determinar o valor do avaliando elaborou-se um espagco amostral composto por 23 (vinte e
trés) elementos amostrais de ofertas de iméveis na regido do imovel avaliado, em diferentes

imobiliarias, conforme tabela abaixo:

Ne | VALOR OFERTA | AREA TOTAL | TESTADA | COEF. APROV. | IND. FISCAL | VALOR UNITARIO
AVALIANDO 540,00 14,52 1 1.061,11

1 720.000,00 480,00 26,00 1 1.179,01 1.500,00

2 750.000,00 360,00 12,00 1 1.008,86 2.083,33

3 480.000,00 267,00 35,00 1 1.008,86 1.797,75

4 450.000,00 325,00 13,00 1 1.008,86 1.384,62

5 690.000,00 385,00 11,00 1 1.179,01 1.792,21

6 637.000,00 390,00 13,00 1 1.179,01 1.633,33
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7 2.650.000,00 1.991,00 60,00 1 1.179,01 1.330,99
8 850.000,00 420,00 12,00 1 1.179,01 2.023,81
9 2.000.000,00 2.013,00 26,40 1 1.098,88 993,54
10 1.730.000,00 1.082,00 14,30 1 1.061,11 1.598,89
11 1.200.000,00 406,00 14,00 1 1.179,01 2.955,67
12 485.000,00 396,00 14,40 1 821,03 1.224,75
13 720.000,00 609,00 11,00 1 912,25 1.182,27
14 1.200.000,00 648,00 22,40 1 1.028,62 1.851,85
15 1.200.000,00 498,00 23,79 1 1.008,86 2.409,64
16 630.000,00 453,00 16,00 1 912,25 1.390,73
17 1.500.000,00 620,00 12,38 1 1.179,01 2.419,35
18 999.900,00 881,00 11,70 1 1.179,01 1.134,96
19 1.200.000,00 474,00 12,00 2 1.401,86 2.531,65
20 901.000,00 515,00 13,00 1 1.179,01 1.749,51
21 997.500,00 798,00 16,00 1 912,25 1.250,00
22 900.054,00 830,00 11,00 1 912,25 1.084,40
23 1.500.000,00 1.085,00 17,00 1 912,25 1.382,49

0 valor do avaliando foi obtido por inferéncia estatistica por meio de regressao linear, conforme
dados apresentados no Anexo II - Relatérios estatisticos e regressao linear. Assim, levando em
conta o valor de mercado praticado na regido, através de inferéncia estatistica e regressdo
linear, utilizando método comparativo direto de dados de mercado, vistoria externa in loco,
vistoria aérea com drone, caracteristicas e condi¢cdes observadas acima e as demais
caracteristicas constantes da matricula, avalio a area total do terreno por R$ 950.167,77

(Novecentos e Cinquenta Mil Cento e Sessenta e Sete Reais e Setenta e Sete Centavos).

4.2. DAS BENFEITORIAS - METODO UTILIZADO - Em vistoria in loco, bem como em consulta
a Secretaria Municipal de Urmanismo - SMU da Prefeitura de Curitiba, identificou-se a
existéncia de uma edificacdo com finalidade comercial no estilo de galpdo com
aproximadamente 300,61m? de construida total, com 14 anos de idade, em regular estado de
conservacio. Os valores destas benfeitorias foram obtidos através do valor do metro quadrado
de obra nova depreciada. Para se aferir o valor dessa benfeitoria, foi considerado o atual custo
do metro quadrado de edificacdes semelhantes a que é objeto desta avaliacdo, tomando-se
entdo, com indice, o Custo Unico Bésico de Construgdo - CUB para afericdo deste valor. De

acordo com SINDUSCON/PR o CUB se define como:

z

Principal indicador do setor da construgdo, o Custo Unitdrio Bdsico (CUB) é
calculado mensalmente pelos Sindicatos da Industria da Construgdo Civil de todo
o pais. Determina o custo global da obra para fins de cumprimento do
estabelecido na lei de incorporagdo de edificagdes habitacionais em condominio,
assegurando aos compradores em potencial um pardmetro comparativo a

realidade dos custos. Atualmente, a variagcdo percentual mensal do CUB tem
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servido como mecanismo de reajuste de precos em contratos de compra de

apartamentos em construgdo e até mesmo como indice setorial.

Desse modo aplica-se sobre o valor do CUB-PR no padrao industrial (GI) que em janeiro de 2026
se encontra em R$ 1.389,72; o indice correlatado ao tipo de benfeitoria e seu acabamento. Apds
aapuracgao dos valores do custo da construcao, foi aplicado sobre esta benfeitoria a depreciacao

usando-se o método Ross-Heidecke.

4.3. DEPRECIACAO DA BENFEITORIA - METODO ROSS-HEIDECKE

Para se aplicar a depreciacio usando o método de Ross-Heidecke, se faz necessario o
entendimento de alguns conceitos fundamentais pertinentes a tal método, os quais sdo:
Depreciagio - E a perda da aptiddo de servir ao fim que o imével se destina, provocando a
decadéncia do valor intrinseco do bem.
Vida ttil de um bem - E o periodo decorrido entre a data que foi concluida a edificagdo e o
momento em que ela deixa de ser utilizado devido a necessidade de reformas de grande monta.
Idade real - Periodo decorrido entre a data que foi concluida a edificacdo e a data de referéncia
da avaliagao.
Vida remanescente - Tempo estimado entre a data da avaliacdo e o fim da sua vida util.
Valor residual - E o valor de demoli¢io ou de reaproveitamento de parte dos materiais ao fim
da sua vida util.

Valor novo - E o custo de reproducio de uma edificagio nova através de orgamentos analiticos.
Valor depreciavel - E o valor novo menos o valor residual.

A depreciacio de ordem fisica é proporcionada pelo desgaste de varias partes que compdem
a edificacdo e suas causas podem ser devido ao uso, auséncia de manuteng¢ido ou material sem
qualidade que redundam em avarias bruscas e acidentais, deterioracdo, desgaste constante e
decrepitude. J4 a depreciaciao de ordem funcional abrange a inadequacao (falhas de projeto
e/ou execucdo), superacdo (obsoletismo) e anulacido (inadaptalidade a outros fins). Este tipo
de depreciacdo ndo se enquadra em formulacdes matematicas genéricas. Portanto, apos a
afericdo do valor da benfeitoria, necessaria se fez proceder a depreciacdo desta em razao do
desgaste natural do material, auséncia de manutencio, inadequagdes no projeto conforme pelas

normas atuais de construcdo e em decorréncia da sua idade, aplicando-se a seguinte férmula:

FOC=R +k x (1-R)
FOC = Fator de obsolescéncia e conservacao
R = Valor residual padrao (0,20)

k = Coeficiente Tabela Ross-Heidecke

Assim, em vistoria in loco, considerei as benfeitorias em REGULAR estado de conservagdo e

idade aparente de 14 anos, resultando em um fator de obsolescéncia e conservagdo (FOC) de
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0,918, chegando ao valor depreciado do CUB-PR padréo industrial de R$ 1.275,21 o m2. E, por
fim, aplicando esse valor na area total edificada, avalio todas as benfeitorias em R$

383.340,00 (Trezentos e Oitenta e Trés Mil Trezentos e Quarenta Reais).

4.4. VALOR TOTAL DO IMOVEL - Por fim, obtém-se o valor total do imével somando o valor

do terreno ao valor das benfeitorias:

Valor do imével: R$ 1.333.507,77
Limite inferior: R$ 1.200.156,99 (até o maximo de -10%)
Limite superior: R$ 1.466.858,54 (até o maximo de 10%)

Arredondado (até 1%):  R$ 1.345.000,00

CONCLUSAO: Portanto, levando em conta o valor de mercado praticado na regido, através de
médias aritméticas obtidas em pesquisas junto ao mercado respectivo, utilizando método
comparativo, vistorias externa “in loco”, vistorias aéreas com drone, bem como as
caracteristicas e condi¢des observadas acima, e as demais caracteristicas constantes da
matricula n? 8.268 do 92 Registro de Imodveis desta Capital, depreciando em virtude do tempo e
estado de conservacdo pela Tabela Ross-Heidecke, avalio o imdvel (terreno e benfeitorias)

por R$ 1.345.000,00 (Um Milhdo Trezentos e Quarenta e Cinco Mil Reais).

Curitiba (PR), data da assinatura digital.

MARCELO SOARES DE OLIVEIRA
Leiloeiro Publico Oficial Designado
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AMOSTRA 01
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imoveis-

na-boa-vista-

3013849093.htmI?n src=Listado&n pg=1&n pos=1
Valor: RS 720.000,00

Area total: 480,00m?

Testada: 26,00

Coef. Aproveitamento: 1

ind. Fiscal: 1.179,01

AMOSTRA 02
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-
a-venda-360-m-por-r$-750.000-00-sao-
3022359261.htmI?n src=Listado&n pg=1&n pos=1
Valor: RS 750.000,00

Area total: 360,00m?

Testada: 12,00

Coef. Aproveitamento: 1

ind. Fiscal: 1.008,86

AMOSTRA 03
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/lote-
em-rua-jose-kormann-ahu-curitiba-pr-
2997918994.html?n src=Listado&n pg=1&n pos=1
Valor: RS 480.000,00

Area total: 267,00m?

Testada: 35,00

Coef. Aproveitamento: 1

ind. Fiscal: 1.008,86

AMOSTRA 04
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-
para-venda-em-sao-lourenco-de-325.00m-com-4-
3026916553.htmI?n src=Listado&n pg=1&n pos=1
Valor: RS 450.000,00

Area total: 325,00m?

Testada: 13,00

Coef. Aproveitamento: 1

ind. Fiscal: 1.008,86
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AMOSTRA 05
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-
a-venda-com-385m-no-bairro-boa-vista-em-
2999449212.htmI?n src=Listado&n pg=1&n pos=1
Valor: RS 690.000,00

Area total: 385,00m?

Testada: 11,00

Coef. Aproveitamento: 1

ind. Fiscal: 1.179,01
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AMOSTRA 06
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-

a-venda-no-boa-vista-em-curitiba-
2996998235.htmI?n src=Listado&n pg=1&n pos=1
Valor: RS 637.000,00

Area total: 390,00m?

Testada: 13,00

Coef. Aproveitamento: 1

ind. Fiscal: 1.179,01

AMOSTRA 07
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-
para-construcao-de-predio-ou-condominio-1991-
3009562515.htmI?n src=Listado&n pg=1&n pos=1
Valor: RS 2.650.000,00

Area total: 1.991,00m?

Testada: 60,00

Coef. Aproveitamento: 1

ind. Fiscal: 1.179,01

AMOSTRA 08
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imoveis-
na-boa-vista-

3021321980.html?n src=Listado&n pg=1&n pos=1
Valor: RS 850.000,00

Area total: 420,00m?

Testada: 12,00

Coef. Aproveitamento: 1

ind. Fiscal: 1.179,01

AMOSTRA 09
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-
2010-63m2-zr3-boa-vista-r$2.000.000-00-
2962895963.htmI?n src=Listado&n pg=1&n pos=1
Valor: RS 2.000.000,00

Area total: 2.013,00m?

Testada: 26,40m

Coef. Aproveitamento: 1

ind. Fiscal: 1.098,88
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AMOSTRA 10
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/cabral-
terreno-condor-gourmet-ahu-zr3-1082m-
3025337639.htmI?n src=Listado&n pg=1&n pos=1
Valor: RS 1.730.000,00

Area total: 1.082,00m?

Testada: 14,30m

Coef. Aproveitamento: 1

ind. Fiscal: 1.061,11



https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-no-boa-vista-em-curitiba-2996998235.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-no-boa-vista-em-curitiba-2996998235.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-no-boa-vista-em-curitiba-2996998235.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-para-construcao-de-predio-ou-condominio-1991-3009562515.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-para-construcao-de-predio-ou-condominio-1991-3009562515.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-para-construcao-de-predio-ou-condominio-1991-3009562515.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imoveis-na-boa-vista-3021321980.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imoveis-na-boa-vista-3021321980.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imoveis-na-boa-vista-3021321980.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-2010-63m2-zr3-boa-vista-r$2.000.000-00-2962895963.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-2010-63m2-zr3-boa-vista-r$2.000.000-00-2962895963.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-2010-63m2-zr3-boa-vista-r$2.000.000-00-2962895963.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/cabral-terreno-condor-gourmet-ahu-zr3-1082m-3025337639.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/cabral-terreno-condor-gourmet-ahu-zr3-1082m-3025337639.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/cabral-terreno-condor-gourmet-ahu-zr3-1082m-3025337639.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1

PROJUDI - Processo: 0010764-27.2018.8.16.0185 - Ref. mov. 75.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
10/06/2026: JUNTADA DE PETIQAO DE CERTIDAO. Arg: AUTO DE AVALIACAO

AMOSTRA 11
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-

zr-3-meio-de-quadra-plano-murado-14m-x-
3023463135.htmI?n src=Listado&n pg=1&n pos=1
Valor: RS 1.200.000,00

Area total: 406,00m?

Testada: 14,00m

Coef. Aproveitamento: 1

ind. Fiscal: 1.179,01

AMOSTRA 12
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-
a-venda-396-m-por-r$-485.000-00-boa-vista-
3022359194.htmI?n src=Listado&n pg=1&n pos=1
Valor: RS 485.000,00

Area total: 396,00m?

Testada: 14,40m

Coef. Aproveitamento: 1

ind. Fiscal: 821,03

AMOSTRA 13
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-
boa-vista-zr2-609m-referencia-251-cm-
3025018076.html?n src=Listado&n pg=1&n pos=1
Valor: RS 720.000,00

Area total: 609,00m?

Testada: 11,00m

Coef. Aproveitamento: 1

ind. Fiscal: 912,25

AMOSTRA 14
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-
zr-1-a-venda-648-m-por-r$-1.200.000-sao-
3026270122.htmI?n src=Listado&n pg=1&n pos=1
Valor: RS 1.200.000,00

Area total: 648,00m?

Testada: 22,40m

Coef. Aproveitamento: 1

ind. Fiscal: 1.028,62
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AMOSTRA 15
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-
a-venda-no-bairro-sao-lourenco-curitiba-pr-
3026656075.htmI?n src=Listado&n pg=1&n pos=1
Valor: RS 1.200.000,00

Area total: 498,00m?

Testada: 23,79m

Coef. Aproveitamento: 1

ind. Fiscal: 1.008,86



https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-zr-3-meio-de-quadra-plano-murado-14m-x-3023463135.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-zr-3-meio-de-quadra-plano-murado-14m-x-3023463135.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-zr-3-meio-de-quadra-plano-murado-14m-x-3023463135.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-396-m-por-r$-485.000-00-boa-vista-3022359194.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-396-m-por-r$-485.000-00-boa-vista-3022359194.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-396-m-por-r$-485.000-00-boa-vista-3022359194.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-boa-vista-zr2-609m-referencia-251-cm-3025018076.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-boa-vista-zr2-609m-referencia-251-cm-3025018076.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-boa-vista-zr2-609m-referencia-251-cm-3025018076.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-zr-1-a-venda-648-m-por-r$-1.200.000-sao-3026270122.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-zr-1-a-venda-648-m-por-r$-1.200.000-sao-3026270122.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-no-bairro-sao-lourenco-curitiba-pr-3026656075.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-no-bairro-sao-lourenco-curitiba-pr-3026656075.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1

PROJUDI - Processo: 0010764-27.2018.8.16.0185 - Ref. mov. 75.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
10/06/2026: JUNTADA DE PETIQAO DE CERTIDAO. Arg: AUTO DE AVALIACAO

AMOSTRA 16
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-

a-venda-em-otima-localizacao-no-bairro-boa-
3025724082.htmI?n src=Listado&n pg=1&n pos=1
Valor: RS 630.000,00

Area total: 453,00m?

Testada: 16,00

Coef. Aproveitamento: 1

ind. Fiscal: 912,25

AMOSTRA 17
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-
a-venda-620-m-por-r$-1.500.000-00-boa-
2951732969.htmI?n src=Listado&n pg=1&n pos=1
Valor: RS 1.500.000,00

Area total: 620,00m?

Testada: 12,38

Coef. Aproveitamento: 1

ind. Fiscal: 1.179,01

AMOSTRA 18
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imoveis-
na-boa-vista-

3025948000.htmlI?n src=Listado&n pg=1&n pos=1
Valor: RS 999.900,00

Area total: 881,00m?

Testada: 11,70

Coef. Aproveitamento: 1

ind. Fiscal: 1.179,01

AMOSTRA 19
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-
a-venda-no-boa-vista-474-m-

3027262050.htmI?n src=Listado&n pg=1&n pos=1
Valor: RS 1.200.000,00

Area total: 474,00m?

Testada: 12,00

Coef. Aproveitamento: 2

ind. Fiscal: 1.401,86
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AMOSTRA 20
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-
para-venda-em-boa-vista-de-515.00m-
3027451304.htmI?n src=Listado&n pg=1&n pos=1
Valor: RS 901.000,00

Area total: 515,00m?

Testada: 13,00

Coef. Aproveitamento: 1

ind. Fiscal: 1.179,01



https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-em-otima-localizacao-no-bairro-boa-3025724082.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-em-otima-localizacao-no-bairro-boa-3025724082.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-em-otima-localizacao-no-bairro-boa-3025724082.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-620-m-por-r$-1.500.000-00-boa-2951732969.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-620-m-por-r$-1.500.000-00-boa-2951732969.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-620-m-por-r$-1.500.000-00-boa-2951732969.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imoveis-na-boa-vista-3025948000.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imoveis-na-boa-vista-3025948000.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imoveis-na-boa-vista-3025948000.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-no-boa-vista-474-m-3027262050.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-no-boa-vista-474-m-3027262050.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-no-boa-vista-474-m-3027262050.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-para-venda-em-boa-vista-de-515.00m-3027451304.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-para-venda-em-boa-vista-de-515.00m-3027451304.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-para-venda-em-boa-vista-de-515.00m-3027451304.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1

PROJUDI - Processo: 0010764-27.2018.8.16.0185 - Ref. mov. 75.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
10/06/2026: JUNTADA DE PETIQAO DE CERTIDAO. Arg: AUTO DE AVALIACAO

AMOSTRA 21
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imoveis-

na-boa-vista-

3016302228.htmI?n src=Listado&n pg=1&n pos=1
Valor: RS 997.500,00

Area total: 798,00m?

Testada: 16,00

Coef. Aproveitamento: 1

ind. Fiscal: 912,25

AMOSTRA 22
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-
no-boa-vista-830-m-

2955650615.htmI?n src=Listado&n pg=1&n pos=1
Valor: RS 900.054,00

Area total: 830,00m?

Testada: 11,00

Coef. Aproveitamento: 1

ind. Fiscal: 912,25

AMOSTRA 23
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-
a-venda-1085-m-por-r$-1.500.000-00-boa-
3020559271.html?n src=Listado&n pg=1&n pos=1
Valor: RS 1.500.000,00

Area total: 1.085,00m?

Testada: 17,00

Coef. Aproveitamento: 1

ind. Fiscal: 912,25
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https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-1085-m-por-r$-1.500.000-00-boa-3020559271.html?n_src=Listado&n_pg=1&n_pos=1
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PROJUDI - Processo: 0010764-27.2018.8.16.0185 - Ref. mov. 75.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
10/06/2026: JUNTADA DE PETIQAO DE CERTIDAO. Arg: AUTO DE AVALIACAO

ANEXO 11

Relatdrios estatisticos e regressao linear
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PROJUDI - Processo: 0010764-27.2018.8.16.0185 - Ref. mov. 75.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
10/06/2026: JUNTADA DE PETIQAO DE CERTIDAO. Arg: AUTO DE AVALIACAO

1) INFORMAGCOES BASICAS:

Autor: 0010764-27.2018.8.16.0185
Modelo: EVOLUTIVO
Tipologia: Lotes

2) INFORMAGOES COMPLEMENTARES:

Variaveis e dados do modelo

Quant.

Total de variaveis:

Variaveis utilizadas no modelo:

Total de dados:

23

Dados utilizados no modelo:

23

3) DESCRICAO DAS VARIAVEIS:

Nome Tipo Classificagdo Descri¢do da varavel Habilitada
Area total Numérica Quantitativa Area total do imével medida em m? Sim
Testada Numérica Quantitativa Sim
Coeficiente Numérica Quantitativa Coeficiente de aproveitamento definido pela lei Nao
aproveitamento de uso e ocupagdo
Indice Fiscal Numeérica Proxy Variavel de macro localizagdo construida com  Sim
base nos indices fiscais da PGV do municipio
Valor total Numérica Dependente  Valor total do imével Sim
4) ESTATISTICAS DESCRITIVAS:
Nome da variavel Valor Minimo Valor Maximo Amplitude Valor Médio
Area total 267,00 2.013,00 1.746,00 692,43
Testada 11,00 60,00 49,00 18,15
Indice Fiscal 821,03 1.401,86 580,83 1.070,40
Valor total 450.000,00 2.650.000,00 2.200.000,00 1.060.454,52
5) COEFICIENTES DE CORRELACAO, DETERMINACAO E ESTATISTICA F:
Estatisticas do modelo Estatistica
Coeficiente de correlagdo: 0,9251896 / 0,9251896
Coeficiente de determinagao: 0,8559759
Fisher - Snedecor: 37,64
Significancia do modelo (%): 0,00
6) NORMALIDADE DOS RESIDUOS:
Distribuigdo dos residuos Curva Normal Modelo
Residuos situados entre -1 e + 1o 68% 73%
Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 86%
Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 100%
7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSAO:
Quantidade de outliers: 0
% de outliers: 0,00%
8) ANALISE DA VARIANCIA:
Fonte de variagdo Soma dos Quadrados | Graus de Quadrado Médio F
Liberdade
Explicada 5389079676173,271 3| 1796359892057,757 37,641
N&o Explicada 906751555172,469 19 47723766061,709

Total 6295831231345,739 22
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PROJUDI - Processo: 0010764-27.2018.8.16.0185 - Ref. mov. 75.2 - Assinado digitalmente por Marcelo Soares de Oliveira:03183635933
10/06/2026: JUNTADA DE PETIQAO DE CERTIDAO. Arg: AUTO DE AVALIACAO

9) EQUAGAO DE REGRESSAO / FUNGCAO ESTIMATIVA (moda, mediana e média):

|Va|or total = -11385990,2 +755084,8495 * In (Area total) +11338,25434 * Testada +1065133,136 * In (Indice Fiscal) |

10)  TESTES DE HIPOTESES (significancia dos regressores):

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)
Area total In(x) 7,86 0,00
Testada X 2,43 2,53
Indice Fiscal In(x) 2,95 0,82
Valor total y -4,39 0,03
11) CORRELAC@ES PARCIAIS ISOLADAS:
Variavel Alias x1 x2 x3 %
Area total x1 0,00 | 0,42 | 0,00 | 0,86
Testada x2 0,42 0,00 0,09 0,58
Indice Fiscal x3 0,00 0,09 0,00 0,28
Valor total y 0,86 0,58 0,28 0,00
12)  CORRELAGOES PARCIAIS INFLUENCIA:
Variavel Alias x1 X2 x3 y
Area total x1 0,00 | 0,24 | 051 | 0,87
Testada X2 0,24 0,00 0,20 0,49
Indice Fiscal x3 0,51 0,20 0,00 0,56
Valor total y 0,87 0,49 0,56 0,00
13) TABELA DE RESIDUOS DA REGRESSAO E DISTANCIA DE COOK
Dado Observado |  Estimado | Residuo | Residuo (%) | Residuo/DP | DCook
1 720.000,00 1.103.616,71 -383.616,71 -53,2801% -1,756023 0,11470700
2 750.000,00 561.651,39 188.348,61 25,1131% 0,862174 0,02029100
3 480.000,00 596.770,07 -116.770,07 -24,3271% -0,534520 0,08834100
4 450.000,00 495.760,43 -45.760,43 -10,1690% -0,209470 0,00147600
5 690.000,00 767.014,39 -77.014,39 -11,1615% -0,352537 0,00433900
6 637.000,00 799.434,07 -162.434,07 -25,4999% -0,743549 0,01772900
7 2.650.000,00 2.563.305,75 86.694,25 3,2715% 0,396847 0,39230100
8 850.000,00 844.053,62 5.946,38 0,6996% 0,027220 0,00002300
9 2.000.000,00 2.115.670,19 -115.670,19 -5,7835% -0,529486 0,03976800
10 1.730.000,00 1.472.455,30 257.544,70 14,8870% 1,178923 0,06549200
11 1.200.000,00 841.131,58 358.868,42 29,9057% 1,642736 0,08018900
12 485.000,00 441.395,35 43.604,65 8,9906% 0,199602 0,00438500
13 720.000,00 840.053,36 -120.053,36 -16,6741% -0,549550 0,01218900
14 1.200.000,00 1.144.058,55 55.941,45 4,6618% 0,256075 0,00098500
15 1.200.000,00 940.351,45 259.648,55 21,6374% 1,188553 0,03393700
16 630.000,00 673.295,28 -43.295,28 -6,8723% -0,198186 0,00148400
17 1.500.000,00 1.142.441,10 357.558,90 23,8373% 1,636742 0,07833300
18 999.900,00 1.400.021,20 -400.121,20 -40,0161% -1,831573 0,17527100
19 1.200.000,00 1.119.784,09 80.215,91 6,6847% 0,367192 0,01801900
20 901.000,00 1.009.362,88 -108.362,88 -12,0270% -0,496036 0,00636800
21 997.500,00 1.100.836,76 -103.336,76 -10,3596% -0,473029 0,00926100
22 900.054,00 1.073.833,24 -173.779,24 -19,3076% -0,795482 0,03623500
23 1.500.000,00 1.344.157,22 155.842,78 10,3895% 0,713377 0,03344000
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14) TABELA DE FUNDAMENTACAO - NBR 14653-2
Item | Descrigdo Grau lll Grau |l Grau | Pontos
obtidos
1 Caracterizagdo do imével | Completa quanto a Completa quanto as Adogdo de situagao
avaliando todas as variaveis variaveis utilizadas no | paradigma
analisadas modelo
2 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k é o 2
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
3 Identificagcdo dos dados | Apresentagdo de Apresentacdo de Apresentacdo de
de mercado informacdes relativas |informacg&es relativas |informagdes relativas
a todos os dados e a todos os dados e aos dados e varidveis
varidveis analisados na | varidveis analisados na | efetivamente
modelagem, com foto | modelagem utilizados no modelo
e caracteristicas
conferidas pelo autor
do laudo
4 Extrapolagdo Ndo admitida Admitida para apenas |Admitida, desde que:
uma variavel, desde a) as medidas das
que: a) as medidas das | caracteristicas do
caracteristicas do imével avaliando ndo
imdvel avaliando ndo | sejam superiores a 100
sejam superiores a % do limite amostral
100% do limite superior, nem
amostral superior, inferiores a metade do
nem inferiores a limite amostral
metade do limite inferior; b) o valor
amostral inferior, b) o | estimado ndo
valor estimado ndo ultrapasse 20 % do
ultrapasse 15% do valor calculado no
valor calculado no limite da fronteira
limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referidas variaveis, de
referida variavel persie
simultaneamente, e
em modulo
5 Nivel de significancia 10% 20% 30% 3
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
para a rejeicdo da
hipdétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significancia 1% 2% 5% 3
maximo admitido para a
rejeicdo da hipdtese nula
do modelo através do
teste F de Snedecor
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15)  GRAFICOS DE ADERENCIA E DE RESIDUOS DA REGRESSAO:

Aderéncia Observado x Estimado - Regressdo Linear na forma direta
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16) GRAFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNGAO NO PONTO MEDIO:

Estimativa p/Area total
2.000.000 == e .

1.500.000

1.000.000

Valores Estimados

500.000

500 1.000 1500 2.00(
Area total

Estimativa p/Testada

1.600.000
1.500.000{--
1.400.0001---
1.300.000--
1.200.000--
1.100.000

Valores Estimados

Testada
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Estimativa p/Indice Fiscal

w
% 1.400.000
£ 1.300.000
& 1.200.000}-
@ 1.100.000
'_g 1.000.000
> 900.000

Indice Fiscal

17)  TABELA DE DADOS - AMOSTRA:

Variaveis Numéricas:

ID Desabilitado [ Area total Testada Coeficiente Indice Fiscal | Valor total
aproveitamento

1 480,00 26,00 1,00 1.179,01 720.000,00
2 360,00 12,00 1,00 1.008,86 750.000,00
3 267,00 35,00 1,00 1.008,86 480.000,00
4 325,00 13,00 1,00 1.008,86 450.000,00
5 385,00 11,00 1,00 1.179,01 690.000,00
6 390,00 13,00 1,00 1.179,01 637.000,00
7 1.991,00 60,00 1,00 1.179,01| 2.650.000,00
8 420,00 12,00 1,00 1.179,01 850.000,00
9 2.013,00 26,40 1,00 1.098,88 | 2.000.000,00
10 1.082,00 14,30 1,00 1.061,11| 1.730.000,00
11 406,00 14,00 1,00 1.179,01( 1.200.000,00
12 396,00 14,40 1,00 821,03 485.000,00
13 609,00 11,00 1,00 912,25 720.000,00
14 648,00 22,40 1,00 1.028,62| 1.200.000,00
15 498,00 23,79 1,00 1.008,86( 1.200.000,00
16 453,00 16,00 1,00 912,25 630.000,00
17 620,00 12,38 1,00 1.179,01| 1.500.000,00
18 881,00 11,70 1,00 1.179,01 999.900,00
19 474,00 12,00 2,00 1.401,86| 1.200.000,00
20 515,00 13,00 1,00 1.179,01 901.000,00
21 798,00 16,00 1,00 912,25 997.500,00
22 830,00 11,00 1,00 912,25 900.054,00
23 1.085,00 17,00 1,00 912,25 1.500.000,00

18) ESTIMATIVAS DE VALORES:

elmdvel avaliando 1:

Estimativa Média Amplitude Grau de Precisdo
Valor Minimo 886.332,24 6,72%

Valor Médio 950.167,77 - 1]

Valor Maximo 1.014.003,29 6,72%

Dados do imével avaliando:

Variavel Conteldo Extrapolagdo
Area total 540,00 N3o
Testada 14,52 Néo

Indice Fiscal 1.061,11 Ndo
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19)  VALOR DO IMOVEL:

VALOR MEDIO TERRENO  950.167,77

AREA CONSTRUIDA 300,61
IDADE 14,00
%IDADE 20,00%
ROSS-HEIDECKE 0,897
FOC 0,918
CUB-PR Gl 1.389,72
CUB DEPRECIADO 1.275,21

VALOR BENFEITORIA 383.340,00

VALOR TOTAL 1.333.507,77

ATE 1% 1.346.842,85
INFERIOR -10% 1.200.156,99
SUPERIOR +10% 1.466.858,54

VALOR ARREDONDADO  1.345.000,00
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