LAUDO DE AVALIACAO

Daniel Ribas Rosa Frahm
Eng® Civil
CREA PR 177.908/D

Avaliando: Lote urbano sob n° 03 (trés), da quadra n°® 03 (trés) bairro Margarida Galvan

Dois Vizinhos-PR




AUDO DE AVALIACAO

RESUMO EXECUTIVO ...ttt ettt ettt st aas st een st eaeee e 3
1 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES.....c.coviiieeeceeeee e 4
2 CARACTERIZACAOQ ...ttt ettt ettt st et et ne et e st nnateste e e, 5
3 DESCRICAO DO IMOVEL E BENFEITORIAS ..ottt 6
4 DIAGNOSTICO DE MERCADO ..ot eeeeee ettt sttt ettt saeeane s 12
3NV N I 707X J TSR 13
B VARIAVEIS. ...ttt et et e et et e et e et e et e et e et e et e et et e et e et e eteetesteetesteetesteseesee e 20
TEQUAGOES ...ttt ettt e et et te et nnanes 22
8 MULTICOLINEARIDADE ........oitie oottt ettt ettt ee e 22
9 FATOR DE INFLACAO DA VARIANCIA .....cooioieeeeeeeeee et 24
10 AVALIANDOS ...ttt ettt ettt et e e te et e ee e e st et ene st e eaeneateseennatesteneanes 25
1L DESCARTE ..ottt ettt ettt ettt ettt et et et e et et et e e et et e e et e se e e e teseeneeteeee e e 27
12 FUNDAMENTAGAO ...ttt ne et et nn e eaenn e 27
13 CONCLUSAO DO LAUDO PERICIAL .....couviviieieceeeeee e ee et 30
ANEXO | = TABELAS DE DADOS ......ooviiiieeiete ettt et ettt en e saenane s 31
ANEXO Il = TABELAS AMOSTRAS UTILIZADAS ... .ottt oot e, 32
ANEXO lll = RELATORIO FOTOGRAFICO .......ciiieieeeeee et 33
ANEXO IV — VERIFICACAO DOS PRESSUPOSTOS DO MODELO.........cccccevvevevereieenne, 35



AUDO DE AVALIACAO

RESUMO EXECUTIVO

DATA AVALIACAO 20 de outubro de 2025
DATA VISTORIA 17 de outubro de 2025
Lote urbano sob n.° 03 (trés), da quadra n.° 03 (trés), do Loteamento
OBJETO Social, da cidade e Comarca de Dois Vizinhos-PR, com a drea de

293,06m? com benfeitoria do tipo construcdo residencial unifamiliar em
alvenaria, com aproximadamente 190,00m?

PROPRIETéRIO
DO IMOVEL

UNIAO FEDERAL - Secretaria Nacional de Politicas Antidrogas (SENAD)

SOLICITANTE
AVALIACAO

GUILHERME EDUARDO STUTZ TOPOROSKI (CPF 042.371.199-71)

AVALIADOR

Daniel R. R. Frahm — Engenheiro Civil CREA PR 177.908/D

ART

1720256157182

LOCALIZACAO

Rua 12 De Outubro, 84 - Margarida Galvan - Dois Vizinhos/PR

PADRAO

Residencial Unifamiliar Baixo/Econdmico

FINALIDADE

Alienacdo em Leildo

OBIJETIVO

Valor de mercado de compra e venda (liquidacdo forcada em Leildo)

METODOLOGIA

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado : de acordo com
ABNT NBR 14.653-2 Parte 2: Imoveis Urbanos.

AREAS

Lote 293,06m? com Residéncia do tipo sobrado de aproximadamente
190,00m? de drea construida. (ndo averbada)

DOCUMENTACAO

Matricula 31.240, Registro de Imdveis de Dois Vizinhos/PR

MERCADO

O mercado imobilidrio brasileiro atravessa um ciclo de expansdo
moderada, sustentado por aumento nas vendas e lancamentos,
mesmo em um cendrio de juros ainda elevados. Em 2024, as vendas de
imoveis cresceram cerca de 21% e os lancamentos 18%, conforme
dados da CBIC. O primeiro frimestre de 2025 manteve a tendéncia
positiva, com alta de 15% nas vendas em relacdo ao mesmo periodo
do ano anterior.

AVALIACAO

RS 285.000,00 (duzentos e oitenta e cinco mil reais).




AUDO DE AVALIACAO

1 PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES.

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliacdo
de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14653 - Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2

(Imdéveis Urbanos), e baseia-se:

v Em informacdes constatadas "in loco" quando da vistoria ao imdvel, realizada em
17/10/2025.

Relacionamos abaixo a documentacdo fornecida para a elaboracdo deste relatdrio,
que é, por premissa, considerada boa e vdlida, ndo tendo sido efetuadas andlises juridicas ou

medicdes de campo:

1) Coépia da Matricula 31.240, Registro de Iméveis de Dois Vizinhos/PR;
2) ORDEM DE SERVICO SENAD - 2028/2024 emitida ao Leiloeiro Publico Oficial
GUILHERME EDUARDO STUTZ TOPOROSKI;

A unidade objeto desta avaliacdo € um lote de terras urbano sob n.° 03 (frés), da quadra
n.° 03 (frés), do Loteamento Social, da cidade e Comarca de Dois Vizinhos-PR, com a drea de
293,06m2 (duzentos e noventa e trés metros quadrados e seis decimetros quadrados), com os
limites e confrontacdes seguintes: NORTE: por uma linha medindo 29,33m, confronta com o lote
n.° 04, da mesma quadra. LESTE: por uma linha reta medindo 9,98m, confronta com o lote n° 13,
da mesma quadra. SUL: por uma linha sucessiva, medindo 29,34m, confronta com o lote n° 02,
da mesma quadra. OESTE: por uma linha reta medindo 10,00m, confronta com a Rua "B".

Matricula n® 31.240, do Registro de Imdveis de Dois Vizinhos/PR. Inscricdo Imobilidria n°® 97373.

O imodvel encontra-se aparentemente ocupado.

Na presente avaliacdo considerou-se que toda a documentacdo pertinente se
encontrava correta e devidamente regularizada, e que o imdvel objeto serd vendido livre e
desembaracado de quaisquer 6nus, em condicdes de ser imediatamente fransferidos,

comercializados ou locados.

Ndo foram efetuadas investigacdes quanto a correcdo dos documentos fornecidos; as
observacoes “in loco” foram feitas sem instrumentos de medicdo; as informacodes obtidas foram

fomadas como de boa-fé.

Declaro, para os devidos fins, que ndo possuo qualquer conflito de interesse, direto ou

indireto, que possa comprometer a imparcialidade, a independéncia técnica ou a objetividade
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AUDO DE AVALIACAO

na execucdo das atividades que me forem atribuidas, em conformidade com o disposto no Art.

3°, §3° da Portaria n° 11.488, de 22 de setembro de 2021, gue requlamenta os procedimentos e

diretrizes aplicdveis a atuacdo de profissionais em processos administrativos e judiciais no

ambito da Administracao PUblica Federal.

Este laudo é referente apenas a vistoria externa do imdvel e dados dos documentos
aqui elencados.

A remuneracdo deste avaliador ndo estd condicionada a nenhuma acdo nem resulta

das andlises, opinides, conclusdes contidas neste relatdrio ou de seu uso.

A finalidade é apurar o valor de mercado deste imével objeto desta avaliacdo para

Alienacdo em Leildo Publico a ser realizado pelo Leiloeiro Publico Oficial.
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Foto 1 - Fachada Imével

2 CARACTERIZACAO

e Caracterizacdo da Avaliacdo:
* |dentificacdo: Avaliacdo Dois Vizinhos
* Tipo de Valor a ser Inferido: Valor de Venda

Descricdo: Lote urbano sob n° 03 (trés), da quadra n® 03 (trés), do Loteamento Social, da cidade
e Comarca de Dois Vizinhos-PR, com a drea de 293,06m? com benfeitoria do tipo construcdo

residencial unifamiliar em alvenaria, com aproximadamente 190,00m?
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AUDO DE AVALIACAO

3 DESCRICAO DO IMOVEL E BENFEITORIAS

Lote de terras urbano sob n.° 03 (trés), da quadra n.° 03 (trés), do Loteamento Social, da
cidade e Comarca de Dois Vizinhos-PR, com a drea de 293,06m2 (duzentos e noventa e trés
metros quadrados e seis decimetros quadrados), com os limites e confrontacdes seguintes:
NORTE: por uma linha medindo 29,33m, confronta com o lote n.° 04, da mesma quadra. LESTE:
por uma linha reta medindo 9,98m, confronta com o lote n° 13, da mesma quadra. SUL: por uma
linha sucessiva, medindo 29,34m, confronta com o lote n° 02, da mesma quadra. OESTE: por uma
linha reta medindo 10,00m, confronta com a Rua "B". Matricula n® 31.240, do Registro de Imdveis

de Dois Vizinhos/PR. Inscricdo Imobilidria n° 97373.
LOCALIZACAO: Rua 12 de Outubro, 84, Margarida Galvan, Dois Vizinhos/PR.

Benfeitorias: Uma construcdo residencial, em alvenaria, com aproximadamente
190,00m?, com idade aparente de 35 anos, padrdo construtivo baixo, necessitando de reparos

simples, ndo averbada na matricula.
3.1 - Descrigao Geral das edificagoes

Conforme vistoria realizada o imdvel é composto por edificacdo do tipo SOBRADO' em
PESSIMO estado de conservacdo com aproximadamente 20 anos de construcdo. Area

construida de aproximadamente 190,00m2. Ndo estd averbada em matricula.
3.2 - Impossibilidade de vistoria do imével

Nd&o foi realizada vistoria interna do imdvel, por motivo do mesmo estar OCUPADO e
FECHADO no dia da vistoria. Conforme preconiza a Norma 14.653-2 — Avaliacdo de Bens — Parte

2: Imoveis Urbanos:
“7.3.5.2 Impossibilidade de vistoria

Quando ndo for possivel o acesso do avaliador ao interior do imével, o motivo deve ser
justificado no laudo de avaliagdo. Neste caso, em comum acordo com o contratante, a vistoria
interna pode ser prescindida e a avaliagao pode prosseguir com base nos elementos que for

possivel obter ou fornecidos pelo confratante, tais como:

1 Um sobrado é considerado uma casa com dois ou mais andares, enquanto que uma casa térrea, como
o préprio nome ja diz, € uma casa apenas com o andar térreo.
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o0 0
a) descri¢cdo interna;
b) no caso de apartamentos, escritoérios e conjuntos habitacionais, a vistoria externa de

dreas comuns, a vistoria de outras unidades do mesmo edificio e informagées da respectiva

administragdo;
c) no caso de unidades isoladas, a vistoria externa.

As consideragoes hipotéticas sobre o imdével que configuram a situagdo paradigma,

devem estar claramente explicitadas no laudo de avaliagao”.

Para o presente laudo adotamos as caracteristicas apresentadas na documentacdo

fornecida pelo contratante.

3.3 - Avdliacdo das Benfeitorias - METODO DE REEDICAO DA BENFEITORIA

Para a avaliacdo das benfeitorias foi considerada a tabela do Custo Unitdrio Bdsico da
Construcdo Civil (CUB) elaborada pelo Sinduscon-PR (Sindicato da industria e construgcdo civil
do Paand). Sendo o valor determinado em outubro, utilizou-se a Ultima publicacdo em
SETEMBRO/2025. Padrdo Residencial Unifamiliar Baixo?

PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAO BAIXO

R-1 234737 0.48%
PP-4 215233 0.05%
R-& 2.042.58 0.04%
FIS 1.61585 0.11%

Tabela 1 - Custo Bdsico Construgao Civil
Fonte: Sinduscon PR, publicado setembro 2025.

Custo de Reproducdo (CDI):

Baseado no Custo Unitdrio Basico (CUB) e outras despesas para reproducdo.

OE + Ol + (OFe — OFd)

CDI = CUB +
S

2 Residéncia unifamiliar padrdo baixo: 1 pavto., ¢/ 2 dormitérios, sala, banheiro, cozinha e drea para
tanque.
7/



AUDO DE AVALIACAO
Onde:
OE ¢ o custo dos elevadores;
Ol é o orcamento de instalacoes especiais;
OFe ¢ o orcamento de fundacdes especiais;
OFd é o orcamento das fundacdes diretas;

$ é a drea equivalente da construcdo;

Bonificagoes e despesas indiretas (BDI):
Considera os valores para administracdo da obra, lucro do construtor e os custos financeiros —

fonte Acorddo 2622/2013 do Tribunal de Contas da Unido que determina os percentuais

admitidos para célculo do BDI.

(1+(AC+R+S+6)A+DF(1+L) _
1-1

BDI = { 1} * 100

Onde:

AC ¢ o percentual de administracdo da obras;
DF é o percentual de custos financeiros;

L é o percentual de lucro do construtor;

$ é a taxa de seguro da obra

R sGo os riscos imprevistos
G garantias exigidas
I taxa referente aos tributos

Fonte: https://www.sienge.com.br/blog/acordao-26222013/

indice percentual que se aplica sobre o custo direto de obras e servicos de engenharia, com o
objetivo de contemplar todas as despesas que ndo estdo diretamente ligadas d execucdo fisica
da obra, mas que sdo necessdrias para viabilizd-la.

Ele € previsto e reconhecido em diversas normas e entendimentos técnicos, como o Acérddo
TCU n° 2622/2013, e deve ser calculado de forma fundamentada e transparente, o qual serd

considerado de 22,12% (para obras nao consideradas de infraestrutura).

O BDI é composto, em regra, por parcelas como:
I.  Administragdao Central — custos da sede da empresa que apoiom a obra (gestdo

administrativa, financeira, RH etc.).

3 O percentual de administracdo da obra e lucro do construtor séo regulados pelo TCU.
8
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[ N N ]
Administragao Local — despesas indiretas do canteiro, como seguranca, limpeza, apoio
técnico e administrativo.
Seguros e Garantias — seguros obrigatdrios, garantias contratuais e riscos da obra.

Despesas Financeiras — custos de capital de giro, encargos bancdrios e eventuais

Tributos — impostos incidentes sobre a receita (ISS, PIS, COFINS etc., conforme regime

Lucro — remuneracdo do construtor ou contratado.

Risco e Incertezas — previsdo para eventos imprevistos que ndo possam ser mensurados

V.
financiaomentos.
V.
tributdrio da empresa).
VI.
VII.
como custos diretos.
VI

Outras Despesas Indiretas — tfransporte, comunicacdo, mobilizacdo e desmobilizacdo de

equipes, entre outros.

O valor de mercado do imoével j& depreciado, resulta do produto do valor unitdrio

homogeneizado calculado pela drea privativa do imdvel. Com isso temos:

CLASSE TIPO PADRAO VIDA UTIL VALOR RESIDUAL
VU (anos) R (%)

RESIDENCIAL  BARRACO RUSTICO 5 0
SIMPLES 10 0

CASA RUSTICO 80 20

PROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

MEDIO 70 20

SUFERIOR 70 20

FIND 80 20

LUXO 60 20

Tabela 1- Vida 0til dos imoveis - Bureau of Internal Revenue

Fonte: https://ibape-nacional.com.br/site/wp-content/themes/Nicol/documentos-xvii-
cobreap/Deprecia%E7%F5es. XVII%20COBREAP.2013%20-%20Joe%E9%20Tracisio.pdf
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o0 0
Ref. ESTADO DA DEPRECIAGCAO

EDIFICACAO (%)
a Nova 0,00
b  Entre nova e regular 0,32
¢ Regular 2,52

d Entre regular e necessitando reparos
simples 8,09
e Necessitando de reparos simples 18,10

f  Necessitando de reparos simples a
Importantes 33,20

Necessitando de reparos importantes

NeCe a ep4d a a
edificacdo sem valor 75,20

i Sem valor 100,00

Tabela 2- Estado de conservagdo de imoéveis

Fonte: https://ibape-nacional.com.br/site/wp-content/themes/Nicol/documentos-xvii-
cobreap/Deprecia%E7%F5es.XVII%20COBREAP.2013%20-%20Joe%E9%20Tracisio.pdf

IR em % da VU ESTADD DE COMSERVACAD
a b c d L] T g h
2 0,950 0,887 0,965 0810 g1 0,661 0,469 0.245
4 0978 0,876 0,955 0,900 0,802 0,654 D464 0.243
L} 0,968 0,985 0944 0,820 0,793 0,647 0,458 0,240
L} 0,957 0,854 0,933 0aTa 0,784 0,638 D454 0,337
0] 0,945 0,842 0,921 0868 0,774 0,631 0,448 0,234
12 0,933 0,830 0,909 DAas7 0,764 0,623 D442 0.231
14 0,920 0.7 0,857 0848 0,754 0,618 0,438 0.228
18 0,907 0,804 0,884 08352 0,743 0,606 0,430 0.225
18 0,854 0,891 0871 DA 0,73z 0,587 0424 0322
20 0,880 0877 0,858 0,808 o7 0,588 0417 o.2e
22 0,868 0,883 0844 0,798 0,705 05678 04170 0.5
24 0,851 0,848 0,830 0782 0,897 0,568 0,403 o211
28 0,838 0,834 D815 0,768 0,685 0,558 0207
28 0.a21 0818 0,800 0,754 0872 0,548 0,389 0.204
30 0,805 0,802 0,785 0,740 0,855 0,538 0,200
32 0,789 0,786 0,768 0,725 0,846 0,527 0,374 0,108
34 0,772 0,770 0,753 0,710 0,832 0,616 0,368 0,182
36 0,755 0,753 0. 736 D684 0819 0,504 0,368 0,187
38 0,738 0,735 0,718 DETE 0,804 0,453 0,350 0,183
40 0,720 0,718 0702 DBE2 0,590 0,481 0341 o.irg
42 0702 0,700 0,684 0845 0575 0,468 0,333 0,174
44 0,683 0,681 0,668 D628 0,560 0,456 0,324 0,169
48 0,664 0,682 0,847 0810 0,544 0,444 0,315 0,165
48 0,845 0,643 0,620 0,583 0,528 0,431 0,308 0,160
50 0,625 0,623 0,609 0574 0512 0418 0,268 0,155
52 0,605 0,603 0,580 0,558 0,495 0,404 0.287 0,150
54 0,584 0,682 0,569 0,557 0478 0,550 0277 0,145
58 0,563 0,561 0,549 0518 0481 0,376 0.267 0,140
58 0542 0,540 0528 0458 0444 0,362 0,267 0,134
B0 0,520 0818 0.507 DATE 0428 0,347 0248 0129

Tabela 3- Tabela Ross-Heidecke

Fonte: https://ibape-nacional.com.br/site/wp-content/themes/Nicol/documentos-xvii-
cobreap/Deprecia%E7%F5es. XVII%20COBREAP.2013%20-%20Joe%E?%20Tracisio.pdf
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Fator de Conservacdo (Foc):

Foc= R+K(1-R)
Onde:

e K= valor da Tabela Ross-Heidecke (0,548)
e R = valorresidual (20%, ou 0,20)

Foc=0,20+0,389(1-0,20) = 0,5112

. - Area | Idade
Descrigcao (m?) | (anos) Conserv. | CUB (RS) Foc BDI CDI (RS)

Residencial

~ . 190 20 F 2.347,37 0,5112 22,12% | 278.427,93
padrao baixo

1) O valor para reedicdo da benfeitoria é de RS 278.427,93 (duzentos e setenta e oito mil

quatrocentos e vinte e sete reais e noventa e trés centavos)?.

Nota Explicativa - Diferenca entre Valor de Reedicdo e Valor de Avaliacdo

O valor para reedicdo da benfeitoria (R$ 278.427,93) representa o custo técnico
estimado para reconstruir a edificacdo existente com as mesmas caracteristicas construtivas,
dimensdes e padrdo de acabamento, sem considerar fatores de mercado, abrangendo
apenas custos diretos e indiretos de reproducdo conforme CUB-PR.

J& o valor total da avaliacdo (R$ 285.000,00) corresponde ao valor de mercado do
conjunto "“terreno + benfeitoria”, refletindo a realidade mercadolégica do imdvel, e ndo
apenas o custo técnico de reedicdo. A diferenca observada entre os dois valores pode ser
atribuida a diversos fatores técnicos e mercadoldgicos, entre eles:

Valorizagdo locacional: influéncia positiva da localizacdo urbana consolidada, com
infraestrutura e acessibilidade.

Ajuste mercadolégico: o valor de mercado pode incorporar o comportamento local
de oferta e demanda, superando ligeiramente o valor estritamente técnico.

Depreciagdo e homogeneizagdo: o valor de reedicdo considera depreciagdes fisicas
e funcionais, enquanto o valor final de avaliacdo pondera a situacdo geral do imdvel no

contexto do mercado.

4 A avaliacdo da benfeitoria atende o exigido no Art. 23 da IN 5 /2018 da SPU
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Em sintese, o valor de reedicdo representa o custo técnico de reconstrucdo, enquanto

o valor de avdliacdo reflete o valor de mercado total do bem, considerando fatores

econdmicos, locacionais e comerciais que justificam a diferenca observada.

4 DIAGNOSTICO DE MERCADO

4.1 Cendrio Macroeconémico

O ano de 2024 demonstrou melhora dos principais indicadores da economia, apesar da
continua retracdo que vem ocorrendo desde 2022 devido a crise politica e efeitos da
pandemia mundial da COVID-19

O governo brasileiro projeta um crescimento do Produto Interno Bruto (PIB) de 2,6% para 2025,
com uma taxa de inflacdo estimada em 3,3%.

4.2 Aspectos do mercado imobiliario

O municipio de Dois Vizinhos possui economia diversificada, com destaque para os setores
agroindustrial, comercial e de servicos, o que tem contribuido para a manutencdo de um
nivel satisfatério de emprego e renda da populacdo local. Essa estabilidade
socioecondmica reflete-se positivamente no mercado imobilidrio, especialmente no

segmento residencial urbano, que demonstra demanda constante e boa liquidez.

Nos Ultimos anos, observou-se um crescimento gradual no niUmero de empreendimentos
habitacionais, tfanto horizontais quanto verticais, impulsionado pela disponibilidade de
crédito imobilidrio e pela busca por imdveis proéprios, fator comum nas cidades do interior
paranaense. As taxas de valorizacdo tém se mantido dentro de patamares moderados,
refletindo o equilibrio entre oferta e demanda.

Os bairros centrais e adjacentes, dotados de melhor infraestrutura urbana, pavimentacdo
e acesso a equipamentos publicos, tendem a apresentar valorizacdo superior em relacdo
as dreas periféricas, onde o adensamento ainda é incipiente. Empreendimentos bem
localizados, proximos a vias de acesso, instituicoes de ensino, comércio e servigcos, mantém

maior atratividade e liquidez.

De modo geral, a perspectiva para o mercado imobilidrio urbano de Dois Vizinhos é

positiva.

12
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4.3 Diagnéstico

Pontos Positivos:

e Localizacdo urbana consolidada, com fdcil acesso.

e Frente para via publica oficialmente nomeada (Rua 12 de Outubro).
e Lote de drea adequada para uso residencial (293,06 m?).

e Construcdo em alvenaria existente, com aproximadamente 190 m2.

e Servicos publicos disponiveis (dgua, energia, coleta de lixo, luminagdo).
Pontos Negativos:

e Construcdo ndo averbada na matricula.

o Edificacdo antiga (idade aparente de 20 anos).

¢ Padrdo construtivo baixo e necessidade de reparos.

e Localizado em loteamento social (possiveis restricdes e menor valorizacdo).

e Testada limitada (10 m), restringindo novas edificacdes.

5 AVALIACAO

5.1 Normatizagcdo
Para a presente avaliacdo utilizamos as diretrizes constantes da Parte 2 da NBR 14653 que

detalha os procedimentos gerais da norma de avaliacdo de bens - NBR 14653-1:2011 - no que
diz respeito a avaliacdo de imodveis urbanos, inclusive glebas urbanizdveis, unidades

padronizadas e serviddes urbanas.

5.2 Metodologia
Para se definir a metodologia a ser utilizada, consideram-se alguns aspectos intrinsicamente

ligados ao valor final que serd apropriado ao imdvel, como a finalidade para qual o trabalho
foi contratado, a natureza do imdvel em estudo, a disponibilidade, quantidade e qualidade das
referéncias levantadas junto ao mercado.

De posse dessas informacdes, a metodologia serd definida com o objetivo de retratar de
maneira fidedigna o comportamento de mercado através de meios que suportem os valores
calculados.

Neste trabalho, para definicdo do Valor de Mercado para Venda, optou-se pela utilizacdo do
METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO.

Dessa forma, foram levantados em campo elementos compardveis ao avaliando, sobre os quais

foram aplicados alguns fatores de equivaléncia tais como:
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v Situacdo — onde se prioriza utilizar amostras em uma mesma localizacdo geogrdfica e
socioeconémica;
v Tempo -situacdo na qual sdo preferidos os elementos que possuem contemporaneidade

com a avaliacdo que estd sendo realizada; e

v Caracteristicas — onde, dentro das possibilidades de mercado, deve-se buscar a
semelhanca em relagcdo ao imével em estudo quanto a questdes fisicas, disposicdo,
adequacdo, aproveitamento, entre outros.

Contemporaneamente ao fratamento estatistico, foram elaboradas andlises de mercado
levando em consideracdo as caracteristicas do imdvel em estudo, sua situagcdo e a conjuntura

de mercado.
5.3 Regressao Linear

Apds execucdo de todos os testes e cdlculos necessdrios, utilizando-se de 3(TRES) varidveis
independentes efetivas, que se mostraram as mais representativas, em conjunto, nesta andlise,
elaborou-se modelo de regressdo linear e tfratamento estatistico aplicdvel, baseado na amostra

de 16(DEZESSEIS) dados de mercado, cujos resultados elementares foram:
Coeficiente de Determinacdo (R?): 0,9686379209672308(er) / 0,2134542165507195(fe)

Coeficiente de Determinacdo Ajustado (R ajustado?): 0,9607974012090386(er) /
0,89181777068839%94(fe)

Coeficiente de Correlacdo (R): 0,9841940463989969 (er) / 0,9557479879919808(fe)
5.4 Coeficiente de Determinagadao

Medida de ajuste utilizada nainferéncia estatistica e que se pode obter da soma dos quadrados
dos residuos (SQR), sendo, também, a proporcdo da melhoria que pode ser debitada ao nosso

modelo em relacdo d Soma dos Quadrados Totais (SQT).

O coeficiente de determinacdo representa o poder de explicacdo das varidveis

independentes, sobre a varidvel dependente.

Na andlise de regressdo linear multipla, o coeficiente de determinacdo R?, na maioria das vezes,
aumenta (e nunca diminui) quando € adicionada nova varidvel independente, exceto quando
este estiver perfeitamente correlacionado com as demais varidveis independentes, visto que,

Qo se acrescentar novas varidveis ao modelo, estas diminuem o SQR.
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O modelo adotado responde por 96,86%(er) e por 91,35%(fe) da formagao dos pregos
pertencentes a amostra.
5.5 Coeficiente de Correlagdao

O coeficiente de correlacdo (ou R) é obtido do R? e nos fornece uma medida de forca de

correlacdo entre as varidveis do modelo estatistico.

Para efeitos de classificacdo, quanto a intensidade de correlacdo entre as varidveis, utiliza-se a

seguinte escala:

Correlacdo Perfeita: R = 1,00
Correlacdo Forte: 1,00 > R >=0,75
Correlacdo Média: 0,75 >R >= 0,50
Correlacdo Fraca: 0,50 > R > 0,00
Correlacdo Inexistente: R =0

O modelo de regressao, aqui ajustado, indica um coeficiente de correlagdo Forte para a

Equagdo de Regressao (98,42%) e também para a Fungao Estimativa (95,57%).
5.6 Andlise de Variancia:

Uma parte importante da andlise de variGncia € a estafistica F (Fisher-Snedecor) e sua

signific@ncia estatistica, tfrata-se de uma medida da qualidade de agjuste do modelo.

A estatistica F mede quanto o modelo matemdatico melhorou na previsdo dos valores,

comparando-se com o seu nivel de ndo precisdo.
Testada a hipdtese nula da ndo representatividade do modelo, obteve-se:

Equagdo de Regressdo: F calculado em 123,54256488610132, correspondendo ao nivel de

significancia de 0,01% e confiabilidade minima de 99,99%.

Funcdo Estimativa: F calculado em 42,218311748765565, correspondendo ao nivel de

significancia de 0,01% e confiabilidade minima de 99,99%.

15



AUDO DE AVALIACAO

5.7 Normalidade dos Residuos

A existéncia da normalidade dos residuos € uma suposicdo essencial para que os resultados do

ajuste do modelo de regressdo linear sejam confidveis.

Em uma distribuicdo normal de residuos, a probabilidade de o valor estar no intervalo que dista
um desvio-padrdo da média é cerca de 68%; a probabilidade do estar no intervalo que dista
1,64 desvio padrdes da média é de 90% e a probabilidade de estar no intervalo que dista dois

desvios-padrdo da média é cerca de 95%.
Os valores, aqui obtidos, sdo:

-1dp a 1dp: 69%(er) / 75%(fe)

-1,64dp a 1,64dp: 94%(er) / 94%(fe)
-1,96dp a 1,96dp: 94%(er) / 100%(fe)

Para a Equacdo de Regressdo, a sua representfacdo pode ser notada no grdfico abaixo,
distribuidos em classes ao longo de sua abscissa. Em tom avermelhado, a curva presente indica

a Distribuicdo Normal.

Normalidade dos Residuos www.castier.com.br

Frequéncia (Qtde.)

3 4 5 6

Os valores obtidos atendem ao exigido no Manual de Avaliacoes de Imdveis e IN 05/2018 -
SPU.
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5.8 Outliers
Sdo os residuos extremos que apresentam alto afastamento dos restantes, sendo considerados,

também, pontos atipicos & massa de dados.

Identifica-se, no presente modelo de regressdo estatistica, 0 (0%) outlier(s) acima de +/-2DP para

a Equacdo de Regressdo e 0 (0%) para a Funcdo Estimativa.

Para a Equacdo de Regressdo, no grdfico abaixo, referente ao contraponto dos Residuos

Padronizados versus Valores Calculados, pode-se identificd-los em vermelho.

Residuos Padronizados versus Valores Calculados WINW CESLERCOM-DK
1,5

0.5 ®

Residuos Padronizados

-1,5

2 °
0,01

5.9 Andlise de Aderéncia

Visa testar a adequabilidade deste modelo probabilistico ao conjunto de dados imobilidrios
observados. No grdfico abaixo, nota-se a linha ideal e a linha de regressdo obtida, cuja
proximidade indica se as experiéncias adquiridas sdo suficientemente proximas do esperado
sob a hipdtese assumida, objetivando ter seus pontos aderentes & bissetriz no primeiro

quadrante.
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Andlise de Aderéncia (Mediana) www.castler.com.br
4.785,71 3l
4.285,71
3.785,71
3.285,71

2.785,71

Precos Calculados

2.285,71

1.785,71

1.285,71 '
1.285,71 1.785,71 2.285,71 2.785,71 3.285,71 3.785,71 4.285,71 4.785,71

Precos Observados

5.10 Residuos Relativos
Os residuos relativos correspondem & diferenca, em termos percentuais, existente entre os
precos calculados e os precos observados. No grdfico, abaixo, demonstra-se para a Funcdo

Estimativa e fambém para a Equacdo de Regressdo:

Residuos Relativos www.castier.comg
15
10
5 - "

-5

4
-10
-15 . :

1 3 5 7 9 11 13 15

== Equagio de Regressio == Funglio Estimativa ]

5.11 Variagdo Residual
A Variacdo Residual corresponde a relagcdo percentual entre os residuos do modelo estatistico

e a Soma dos Quadrados dos Residuos (SQR), perante a reta de regressdo calculada, sendo

uma medida da contribuicdo do residuo de cada dado na sua somatdria total.
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Dessa forma, valores elevados de Variacdo Residual indicam alta contribuicdo junto a SQR e
podem ajudar a identificar possiveis dados influenciantes ou pontos de alavancagem dentro

do modelo calculado.

O grdfico abaixo mostra os valores obtidos para cada dado:

Variacdo Residual www.castier.comg
35

30
25
20
15

10

1 3 5 7 S 11 13 15

== Equagio de Regressio == Funglio Estimativa ]

5.12 Distancia de Cook
E uma medida tradicional para detectar pontos com grande poder de atuacdo no modelo
estatistico, informando o quanto cada dado é capaz de influenciar a estimativa da regresséo

de minimos quadrados elaborada.

No grdfico, a seguir, vemos essas medidas para nossa amostra.

Distancia de Cook WP CHSLEECOR.DE

0,9
0,8
0,7
0,6
0,5 -

0,4 .
0,3

Distéancia de Cook

0,2
0,1

N
0 \——Js _7,_0/9‘\ —_—

1 3 11 i3 15
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6 VARIAVEIS

6.1 Aplicadas

Mostraram-se significativas e estdo presentes, no modelo estatistico, as seguintes variaveis:

Nome Descrigdo
Preco Unitdrio Y Preco de Venda / Area Privativa Construida#
Area Privativa Construida# X1 Area da unidade auténoma de uso exclusivo, destinada &

moradia, atividade ou uso principal da edificacdo, situada em
determinado andar ou em dois ou mais andares interligados

por acesso também privativo
Area de Terreno# X2 Area de terreno destinada & utilizacéo privativa da unidade

Idade Aparente# X3 Representa aidade, em anos, que a construcdo aparenta ter

6.2 Parametros dos Regressores

As varidveis aplicadas no modelo estatistico apresentam as seguintes caracteristicas:

unidade tipo coeficiente t significancia  crescimento

Y 1y Varidvel dependente - - - -

X1 x2 Continua - variavel 3,468741e-007 16,872 0,01% -8,42523%
propria

X2 1/x2 Continua - variavel 120,356258 8,597 0.01% 6,02296%
propria

X3 1/x Discreta - varidvel -0,008629 -4,493 0,07351% -0,66106%
prépria

6.3 Andlise da Sensibilidade do Modelo Estatistico

A andlise da sensibilidade do modelo, mediante representacdo grdfica individualizada do grau
de responsividade da varidvel dependente em funcdo das variagcdes de cada independente
aplicada, permite a afericdo da coeréncia do comportamento estatistico em relagcdo ao
mercado, de suas fendéncias de crescimentos e das adequabilidades em relacdo ao esperado
pela modelagem, além da elasticidade em torno da estimativa de tendéncia central (nivel de
elasticidade da varidvel dependente em funcdo de alteracdes arbitradas e aplicadas nas
variaveis independentes). Abaixo, mostram-se os graficos de sensibilidade obtidos e parémetros

representativos de cada varidvel independente:

20



AUDO DE AVALIACAO

Sensibilidade Varidveis
Sensibilidade: Varidvel X1 WWw.castler.com br Area Privativa Construida#
4.500
4:666 Tipo: Continua
3.500 Transformagdo: x2
3.000 . . 2 ..
Origem: varidvel propria
2.500
Amplitude: 125
2.000
1.500 ) ) ) ) ~ Desvio Padrdo: 32,57
50 70 90 110 130 150 170
Crescimento Esperado/Obfido: (-)negativo /
(-)negativo
Sensibilidade: Varidvel X2 Www.castler.com.or Area de Terreno#
4.500
4060 Tipo: Continua
3.500 Transformacdo: 1/x2
3.000 . . L
Origem: variavel prépria
2.500
Amplitude: 240
2.000
1.500 ) ) ) ) Desvio Padrdo: 60,13
120 170 220 270 320
Crescimento Esperado/Obtido: (+)positivo /
(+)positivo
Sensibilidade: Varidvel X3 Www.castler.com.or Idade Aparente#
6.500
6.000 Tipo: Discreta
5.500 Transformacdo: 1/x
5.000 . .. .
Origem: varidvel prépria
4.500
Amplitude: 33
4.000
1.500 ) & N - - Desvio Padrdo: 8,68
2 7 12 17 22 27 32
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7 EQUACOES
As funcoes de ajuste calculadas sdo as seguintes:

Tipo Fungao

Fungao Estimativa Y =1/(0,012324771101825492 +3,4687408619188735E-07 * X12 +120,35625832520054 /
X22-0,00862901991789794 / X3)?

Equagdo de Regressao 1/7Y =0,012324771101825492 +3,4687408619188735E-07 * X12 +120,35625832520054 /
X22-0,00862901991789794 / X3

8 MULTICOLINEARIDADE

Deve-se investigar se hd dependéncias entre os regressores, pois existem situacdes em que essas

dependéncias sdo significativas, causando efeitos nocivos de multicolinearidade.

A multicolinearidade pode ser um problema no ajuste do modelo de regressdo, podendo

causar sérios impactos nas estimativas dos pardmetros e degeneracdes em seu comportamento.
A correlacdo prejudicial pode ocorrer da forma isolada ou de forma multipla.

Diagnostica-se a correlacdo multipla, de forma preliminar, por meio do FIV (Fator de Inflacdo de
Variéncia), gue € uma medida do grau em que cada varidvel independente é explicada pelas

demais varidveis também independentes.

Pode ocorrer a multicolinearidade nociva mesmo quando os coeficientes de correlacdo isolada
sd0 baixos, no momento em que existirem uma ou mais varidveis independentes altamente
correlacionadas entre si, de forma multipla. Verifica-se este comportamento por intermédio de
regressoes auxiliares de cada Xi contra as demais X's, obtendo-se os respectivos coeficientes de
correlacdo (r). Cada uma dessas regressdoes € chamada de regressdo auxiliar em relacdo &

equacdo de regressdo principal, que tem Y como varidvel dependente dos X’s.

A seguir, mostram-se, para cada varidvel independente, os pardmetros das regressdes auxiliares

realizadas e os graficos relativos as correlacdes isoladas:

Varidvel em Andlise r FIV F Significancia
Area Privativa Construida# X1 23,82% 1,0601 0,391 68,42%
Acessoria Isolada Coef. t Signif.
Area de Terreno# X2  -1547%  2,373e+007 0,126 90,19% -
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o0 0

Acessoria Isolada Coef. t Signif.

Idade Aparente# X3 -23,57% -17115,859 -0,672 51,33%

Area Privativa Construida# Wiw.castiscconth
100
80
60
40
20

-15%
-40 -24%
Y X1 X2 X3
Varidvel em Andlise r FIV F Significancia
Area de Terreno# X2 75,16% 2,2984 8,439 0.45%
Acessoria Isolada Coef. t Signif.
Area Privativa Construida# X1 -15,47% 5,118e-011 0,126 90,19% -
Idade Aparente# X3 75,13% 1,021e-004 4,02 0,15%
Area de Terreno# st comth

80

70

60

50

40

A 26%

20

10

-0

-20

Y X1 X2 X3

Varidvel em Andlise r FIV F Significancia
Idade Aparente# X3 76,09% 2,3753 8,94 0.36%
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[ I N )
Acessoria Isolada Coef. t Signif.
Area Privativa Construida# X1 -23,57% -1,962e-006 -0,672 51,33% +
Area de Terreno# X2 75.13% 5427,513 4,02 0,15% +
Idade Aparente# WY CastiER Com
30
60
40
20

-6%

Grdfico de Coeficientes de Correlagdo Multiplos (Varidveis Independentes)

Coeficientes de Correlagdo Multiplos WY Cast R COm-08

9 FATOR DE INFLACAO DA VARIANCIA

Uma forma eficaz para deteccdo da presenca de multicolinearidade € o cdiculo do Fator de
Inflacdo de Variancia (FIV), gue mede o quanto da variGncia de cada coeficiente de
regressdo do modelo estatistico se encontra inflado em relacdo a situacdo de correlacdo em

que as suas varidveis preditoras se encontram.

Representamos esta estatistica, que quantifica a gravidade da multicolinearidade, no grdfico

abaixo:
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Fator de Inflacdo da Variancia

10 AVALIANDOS

Os pardmetros obtidos, para os avaliandos, sdo os seguintes:

Atributos de Cdlculo do Avaliando: Area Privativa Construida#(X1)=190 , Area de

Terreno#(X2)=293,06 e Idade Aparente#(X3)=20.

Endereco completo: Rua 12 de Outubro, 0 - S/N. CEP: 856460-000. Bairro: Margarida Galvan.

Dois Vizinhos/Parand.
Foi extrapolada a seguinte varidvel: 'Area Privativa Construida#'. Admitindo-se:

Varidvel 'Area Privativa Construida#': Para o grau de fundamentacéo Il, a Varidvel péde ser
majorada em 8,57142857142857%, em relacdo a amostra. Limite admitido: 100%. Atribuido: 190

/ Fronteira amostral Superior: 175.

Para o grau de fundamentacdo Il: Somente € permitida e foi efetuada a extrapolacdo de

somente uma varidvel independente.

Varidvel 'Area Privativa Construida#': Atribuido: 190 / Fronteira amostral Superior: 175. Para o
grau de fundamentacdo Il, o valor estimado do avaliando (R$ 1.500,35 / m?), afastou-se, de
forma aceitdvel, em 14,171236232623741%, do obtido pela projecdo no limite desta fronteira

amostral (R$ 1.748,08 / m?), sendo o mdximo permitido: 15%.

Coordenadas (Sirgas2000 / WGS84) Latitude -y Longitude - x Fuso
UTMm 7152922 m 293441 m 22J
Geodésica Decimal -25,727136° -53,058975°

Geodésica Sexagesimal 25° 43'37,69" S 53°03'32,31" O
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Inferido Nivel de Confiangca Estimador Pontual Precisdo

Venda Valor 80% Mediana grau I

Valor Unitario

Estimador pontual - Valor Mediano (Unitdrio) R$ 1.500,35 / m? (0%)

Intervalo de Confianga (Unitdrio)
Campo de Arbitrio (Unitario)
Amplitude (Unitdrio)

Valor Definido (Unitdrio)

Avaliacao Intervalar (Unitdrio)

R$ 1.406,56 / m? (-6,25%) & R$ 1.603,85 / m? (6,9%)
R$ 1.275,30 / m? (-15%) & R$ 1.725,41 / m? (15%)
R$ 197,29 / m? (13,15%)

R$ 1.500,35 / m? (0%)

R$ 1.406,56 / m? (-6,25%) & R$ 1.603,85 / m? (6,9%)

Valor Total

Estimador pontual - Valor Mediano (Total)
Intervalo de Confiancga (Total)

Campo de Arbitrio (Total)

Amplitude (Total)

Valor Definido (Total)

Avaliagao Intervalar (Total)

R$ 285.067,02 (0%)

R$ 267.246,57 (-6,25%) & R$ 304.731,22 (6,9%)
R$ 242.306,97 (-15%) & R$ 327.827,07 (15%)
R$ 37.484,66 (13,15%)

R$ 285.067,02 (0%) — (R$ 285.000,00)

R$ 267.246,57 (-6,25%) & R$ 304.731,22 (6,9%)

Grdéficos de Pontos Exiremos

6.000
5.500
5.000
4.500
4.000
3.500
3.000
2.500
2.000
1.500

1.000 — —
50 70 90

Valor Unitdrio versus "Area Privativa Construida#" www.castier.com.be

130 150 170 190

o= Estimador Pontual = Intervalo de Confianga = = Campo de Arbitrio
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wiww.castler.com.or

Valor Total versus "Area Privativa Construida#"
450.000

400.000

350.000

300.000

250.000

\
|

200.000 v
50 70 90 110 130 150 170 150

o= Estimador Pontual = Intervalo de Confianga = = Campo de Arbitrio I

11 DESCARTE

11.1 Transformagoes Configuradas para os testes Estatisticos e ndo Aplicadas

Durante o processo de determinacdo da equacdo de ajuste, algumas transformacdes podem
ser também testadas, além das que sdo efetivamente aplicadas no modelo. Entretanto, estas
ndo sdo utilizadas no cdlculo por ndo serem geralmente as que melhor representam o

comportamento real do mercado com relacdo ao atributo ao qual se vinculam.

Como se mostra a seguir, para as seguintes varidveis:

Nome Transformagoes Descartadas
Preco Unitdrio v, 17y, In(y), Yy, y2 e 1/y2

Area Privativa Construida# X, 1/%,In(x), \x, 1/ e 1/x2

Area de Terreno# X, 1/%, In(x), Vx, 1/4x e x2

Idade Aparente# x, In(x), ¥x, 1/4%, x2 e 1/x2

12 FUNDAMENTACAO

O enguadramento de Fundamentacdo se trata da especificacdo da avaliacdo, sendo funcdo
direta do nivel de aprofundamento do estudo, englobando verificagcdes quanto a qualidade
estatistica, objetividade e empenho do avaliador, tipo da metodologia empregada, niveis de

confiabilidade do modelo matemdatico, qualidade dos dados amostrais utilizados, entre outros.
12.1 Par@metros Obtidos
Grau: Il

Soma da ponftuacdo para enquadramento global: 13 (treze).
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12.2 Tabela - Enquadramento Geral
Pontos minimos Grau lll (18) Grau Il (10) Grau | (8) Enquadramento
ltens obrigatérios 2,4,5e 6no Grau lll 2, 4,5 e 6 no minimo Todos, no minimo, no Grau Il

e 0s demais no no Grau ll e os Grau |

minimo no Grau I demais no minimo no

Grau |

12.3 Tabela - Pontuagao
Descrigcdo Grau lll Grau Il Grau | Ponto(s)
1 - Caracterizagao Completa quanto a Completa quanto as Adocdo de situacdo 2 (dois)
do(s) imével(eis) todas as variaveis varidveis utilizadas no paradigma
avaliando(s) analisadas modelo
2 - Quantidade 6(K+1),ondeKéo 4(K+1),onde Ké o 3(K+1),ondeKéo 2 (dois)
minima de dados de numero de varidveis numero de varidveis numero de varidveis
mercado independentes independentes independentes
efetivamente
utilizados
3 - Identificagao dos Apresentacdo de Apresentacdo de Apresentacdo de 1 (um)

dados de mercado

4 - Extrapolagdo

informacades relativas
a todos os dados e
varidveis analisados
na modelagem, com
foto e caracteristicas
observadas no local
pelo autor da

avaliacdo

Nd&o admitida

informacdes relativas
a todos os dados e
varidveis analisados

na modelagem

Admitida para

apenas uma varidvel,

desde que: a)as
medidas das
carateristicas do(s)
imével(eis)
avaliando(s) ndo

sejam superiores a

informacdes relativas
aos dados e varidveis
efetivamente

utilizados no modelo

Admitfida, desde que:
a)as medidas das
caracteristicas do(s)
imoével(eis)
avaliando(s) ndo
sejam superiores a
100% do limite

amostral superior,

2 (dois)
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o0 0
Descricao Grau lll Grau Il Grau | Ponto(s)
100% do limite nem inferiores &
amostral superior, metade do limite
nem inferiores & amostral inferior;
metade do limite b)o(s) valor(es)
amostral inferior; estimado(s) ndo
b)o(s) valor(res) ultrapasse(m) 20% do
estimado(s) ndo valor calculado no
ultrapasse(m) 15% do limite da fronteira
valor calculado no amostral, para as
limite da fronteira referidas varidveis, de
amostral, para a persie
referida varidvel, em simultaneamente, e
modulo em moédulo
5 - Nivel de 10% 20% 30% 3 (trés)
significancia
(somatério do valor
das duas caudas)
maximo para a
rejeicdo da hipdtese
nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
6 - Nivel de 1% 2% 5% 3 (frés)

significdncia méaximo
admitido para a
rejeicdo da hipdtese
nula do modelo
através do teste F de

Snedecor

A avdliacdo atingivu o Grau lll de precisdo e Grau |l de fundamentacao.
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13 CONCLUSAO DO LAUDO PERICIAL

A avaliacdo levou em consideracdo a influéncia das tendéncias e das flutuacoes do
mercado imobilidrio da microrregido avaliatéria "Francisco Beltrdo"(Microrregido IBGE
pertencente d meso: Sudoeste Paranaense). O IBGE considera os municipios, componentes
desta microrregido, como tendo certas similaridades socioecondmicas. SGo eles: Barracdo, Boa
Esperanca do Iguacu, Bom Jesus do Sul, Cruzeiro do Iguacu, Dois Vizinhos, Enéas Marques, Flor
da Serra do Sul, Francisco Beltrdo, Manfrindpolis, Marmeleiro, Nova Esperanca do Sudoeste,
Nova Prata do Iguacu, Pinhal de SGo Bento, Renascenca, Salgado Filho, Salto do Lontra, Santo

Anténio do Sudoeste, SGo Jorge D'Oeste e Veré.

Dessa forma e considerando-se todo o estudo estatistico e tedrico aqui desenvolvido,

conclui-se pelo seguinte Valor de Mercado:

RS 285.000,00 (DUZENTOS E OITENTA E CINCO MIL REAIS), admifindo-se, pela avaliagcdo
intervalar estabelecida, a variacdo de R$ 267.000,00 & R$ 305.000,00.

Sendo assim, nada mais houve o que constatar.

ESTE E O LAUDO DE AVALIACAO.

Guarapuava, 20 de outubro de 2025

Assinado de forma digital por

// DANIEL RIBAS ROSA FRAHM CPF
{ l/(/ f e /’7 ¢« 044.809.879-24

Dados: 2025.10.20 23:05:19 -03'00'

DANIEL RIBAS ROSA FRAHM
Engenheiro Civil
Especialista em Pericias e Avaliagcdes de Imoveis
CREA PR 177.908/D
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ANEXO | — TABELAS DE DADOS

Dado Pre¢o Unitario Preco de Venda Area Area de Idade Aparentet Observacoes
Privativa Terreno#
Construida#
1 R$ 2.642,86 R$ 185.000,00 70 150 15 Casa alvenaria com 3 quartos
2 R$ 3.500,00 R$ 350.000,00 100 220 30 Casa mista com 3 quartos
3 R$ 3.333,33 R$ 300.000,00 920 230 25 Casa em alvenaria com 3 quartos
4 R$ 2.909,09 R$ 160.000,00 55 150 35 Casa em alvenaria baixo padrao
5 R$ 3.360,00 R$ 168.000,00 50 120 2 Casa nova em loteamento
6 R$ 3.000,00 R$ 360.000,00 120 320 25 Casa alvenaria
7 R$ 3.793,10 R$ 220.000,00 58 195 20 Casa de alvenaria com 3 quartos
8 R$ 4.067,80 R$ 240.000,00 59 200 15 Casa alvenaria bom estado de
conservagao
9 R$ 3.906,25 R$ 250.000,00 64 246 20 Casa em alvenaria com 3 quartos
10 R$ 4.392,16 R$ 280.000,00 63,75 225,7 15 Casa em alvenaria
11 R$ 1.428,57 R$ 250.000,00 175 180 25 Casa em alvenaria padrao baixo
12 R$ 2.857,14 R$ 320.000,00 112 225 35 Casa em alvenaria com 3 quartos, bom

estado de conservacao

13 R$ 4.000,00 R$ 280.000,00 70 200 10 Casa em alvenaria e bom estado de
conservagao

14 R$ 4.285,71 R$ 300.000,00 70 360 20 Casa com 2 quartos em alvenaria

15 R$ 4.000,00 R$ 280.000,00 70 250 25 Casa alvenaria em padrao médio

16 R$ 4.250,00 R$ 255.000,00 60 206 20 Casa alvenaria
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ANEXO Il — TABELAS AMOSTRAS UTILIZADAS

Dado Informante

1 |https://piccolli.com.br/imovel/3185

2 https://piccolli.com.br/imovel/3031

3 https://piccolli.com.br/imovel/3447

4 https://www.grandocorretoradeimoveis.com.br/imovel/venda/casa/dois-vizinhos-pr/sao-francisco-xavier/casa-a-venda--sao-francisco-xavier--dois-vizinhos---

or/820128

5  https://www.camposimoveisdv.com.br/imovel/venda/casa/dois-vizinhos-pr/parque-araucaria/casa-a-venda--parque-araucaria--dois-vizinhos---pr/79 6200

6 https://www.cabredoimoveis.com.br/imovel/venda/casa/dois-vizinhos-pr/sagrada-familia/casa-a-venda--sagrada-familia--dois-vizinhos---pr/805435

7 https://www.camposimoveisdv.com.br/imovel/venda/casa/dois-vizinhos-pr/nossa-senhora-de-lurdes/casa-a-venda--nossa-senhora-de-lurdes--dois-vizinhos---

pr/594716

8 https://www.camposimoveisdv.com.br/imovel/venda/casa/dois-vizinhos-pr/bdirro-sao-francisco-xavier/casa-a-venda--bairro-sao-francisco-xavier-dois-vizinhos---

or/789636

9 https://www.camposimoveisdv.com.br/imovel/venda/casa/dois-vizinhos-pr/nossa-senhora-de-lurdes/casa-a-venda--nossa-senhora-de-lurdes--dois-vizinhos---

pr/811618

16 https://www.silvacorretoradeimoveis.com.br/imovel/venda/casa/dois-vizinhos-pr/margarida-galvan/casa-a-venda-localizada-no-bairro-margarida-galvan--dois-
vizinhos-pr-/735850

11 https://www.floraocorretoradeimoveis.com.br/imovel/venda/casa/dois-vizinhos-pr/margarida-galvan/casa-a-venda--margarida-galvan--dois-vizinhos---pr/724447

12 https://www.imobiliariatonietto.com.br/imovel/venda/casa/dois-vizinhos-pr/margarida-galvan/casa-03-quartos---margarida-galvan---dois-vizinhos---pr/56 6941

13 https://www.mugnolcorretordeimoveis.com.br/imovel/venda/casa/dois-vizinhos-pr/margarida-galvan/casa-bairro-margarida-galvan-dois-vizinhos-—-pr-/417175

14 |hitps://www.grandocorretoradeimoveis.com.br/imovel/venda/casa/dois-vizinhos-pr/margarida-galvan/casa-a-venda-no-bairro-margarida-galvan--dois-vizinhos---

or-/778827

15 https://www.silvacorretoradeimoveis.com.br/imovel/venda/casa/dois-vizinhos-pr/loteamento-zenci/casa-a-venda--localizada-no-loteamento-zenci--dois-vizinhos-

or-/495700

16 https://www.cabredoimoveis.com.br/imovel/venda/casa/dois-vizinhos-pr/sao-francisco-xavier/casa-a-venda--sao-francisco-xavier--loteamento-vale-do-country--
dois-vizinhos---pr/683447

32


https://piccolli.com.br/imovel/3185

ANEXO Il — RELATORIO FOTOGRAFICO

Foto 2 - Fachada Imodvel

Foto 3 - Fachada Imovel
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Imagem 1 - Localizagao
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ANEXO IV — VERIFICACAO DOS PRESSUPOSTOS DO MODELO

A NBR 14.653-2:2011 no ANEXO A.2.1 exige seja feita a observacdo dos pressupostos bdsicos do
modelo avaliatdrio para a sua validacdo. SGo estas as observacdes:

a) Foram utilizados critérios estatisticos consagrados de eliminagdo de dados discrepantes para
saneamento da amostra.

b) Os fatores de homogeneizacdo foram utilizados dentro de sua tipologia e abrangéncia.

c) Todas as variaveis importantes para o bom desempenho do modelo adotado foram
consideradas e participaram da andlise. A escolha deveu-se ao conhecimento e d experiéncia
do avaliador quanto ao mercado imobilidrio local.

d) Todos as verificacoes do modelo (linearidade, normalidade, colinearidade e
multicolinearidade) estdo presentes no Laudo apresentado

e) Ndo foram detectados no modelo pontos atipicos ou outliers.
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