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LAUDO DE AVALIACAO IMOBILIARIA PARA A
PREFEITURA MUNICIPAL DE FRANCISCO BELTRAO-PR

Endereco do imdvel
Rua Maringa n° 1400 — Vila Nova

Cidade

Francisco Beltrao

UF
PR

Objetivo da Avaliagao

Detalhar o justo, real e atual valor de aluguel do imdvel
constituido.

Finalidade da Avaliacao

O presente laudo de avaliagdo de imodvel destina-se a
fornecer subsidios técnicos e informagdes para que possa no
final da presente demanda julgar com precisdo

Solicitante e/ou Interessado

Prefeitura de Francisco Beltrdo

Proprietario

Odilia Missio

Tipo de Imével Area total do imével (m?)
Casa Comercial 623,72 m?

Metodologia

Imovel: Método comparativo direto de dados de mercado

Valor de Avalia¢ao do Imével
R$ 12.000,00

Perspectiva de Liquidez do Imével

Normal
Nome do Responsavel Técnico CPF do RT | Formagao do RT | CREA do RT
GEAN CARLOS BERNARDI DA SILVA 09831804902 | Engenheiro Civil PR 192517/D

Francisco Beltrdo, 30 de junho de 2022

Gean Carlos Bernardi da Silva PR 192517/D

Engenheiro Civil
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1.RESUMO EXECUTIVO:

DADOS DO CONTRATANTE:
NOME DA EMPRESA: MUNICIPIO DE FRANCISCO BELTRAO - PR
CNPJ: 778165100001-66

DADOS DO CONTRATADO:
NOME DA EMPRESA: G.C BERNARDI DA SILVA ENGENHARIA E PERICIA
CNPJ: 41.083.335/0001-06

DATA DA VISTORIA: 29/06/2022

OBJETO: Este laudo completo de avaliagdo Imobiliaria, tem por objetivo identificar o
valor de aluguel do imovel.

FINALIDADE: Determinar o Valor de Aluguel do imével para no final da presente

demanda julgar com preciséo

METODOLOGIA: Metodologia aplicada se da em funcgéo, basicamente, da natureza
do bem avaliando, da finalidade da avaliacdo e da disponibilidade, qualidade e

quantidade de informacgdes colhidas no mercado imobiliario local.

A metodologia escolhida no caso foi o0 método comparativo de dados de mercado,
que consiste em determinar o valor pela comparacgéo direta com outros similares,

por meio de seus pre¢os de aluguel, ofertados e contratados,

tendo em vista as caracteristicas comuns e ou semelhantes. Os valores obtidos
foram calculados utilizando-se o modelo de regresséo linear atraves do “software

Sisdea”, com as seguintes variaveis:

Variavel dependente : Valor Total : Prego Total de cada imével

Variavel dependente : Valor unitario (descartado)

Variavel independente :

Area construida : Dimensdo da area total em metros quadrados m2.

Distancia ao polo valorizante : Representada pela distancia em linha reta do imovel

(metros).
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Estado de conservacédo: variavel independente qualitativa, onde : 1 Regular / 2
Bom / 3 Otimo

LOCALIZAGAO:
Rua: Maringa
Bairro: Vila Nova

N° 1400
CEP: 85601-700

Cidade: Francisco Beltrdo PR

AREA CONSTRUIDA: 623,72 m?

DOCUMENTAGAO: Matricula n® 490, Cartorio Registro de Imoveis da comarca de

Francisco Beltrdo PR

MERCADO: De acordo com a pesquisa feita de iméveis semelhantes ao avaliando na
regido onde esta inserido, os precos pedidos para aluguel estdo entre R$ 1.000,00
e R$ 17.600,00 R$, dependendo da area construida, padrdo do imovel e sua
localizag&o.

GRAU DE FUNDAMENTAGAO Il

GRAU DE PRECISAO Il

AVALIAGAO: Valor de mercado para aluguel
R$ 12.000,00 ( Doze mil reais).
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03. SOLICITANTE

Prefeitura de Francisco Beltrdo PR

04. PROPRIETARIO

QOdilia Missio

05. OBJETIVO

Determinagéo do valor de mercado do imével para fins de aluguel

06. OBJETO DA AVALIAGCAO
Tipo do bem: Casa Comercial de 623,72 m?

Endereco do imovel avaliando: O imoével encontrasse na Rua Maringa n° 1400, Bairro

Vila Nova, proximo a faculdade Unioeste da cidade de Francisco Beltrdo PR.

Documentacdo: Matricula n° 490, do Cartério de Registro de Imdveis de Francisco
Beltrdo — PR
07. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

O presente trabalho foi elaborado atendendo a Norma Brasileira para Avaliagéo
de Bens — Iméveis Urbanos (NBR — 14.653-2) da associacéo Brasileira de Normas
Técnicas, ABNT.

As Atividade basicas do presente processo avaliatério fundamentam-se nos

seguintes elemento:

- Vistoria realizada “in loco” em 29/06/2022

- Nao foram efetuadas investigacdes sobre a propriedade do imével avaliando;
- Dados apenas de ofertas.

-Coleta de dados realizada junto as imobiliarias, pessoas fisicas (vendedores) e
profissionais iddneos atuantes e conhecedores do mercado imobiliario local. Nao
foram efetuadas investigacgdes relativas a defeitos nos titulos e considerou-se que
os documentos s&o bons e as informacgdes prestadas por terceiros sao confiaveis

e de boa —fé

- A presente avaliagdo baseia-se nas dimensdes constante em documentagdes
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fornecida pela contratante, proprietario e pela vistoria “in loco”.

8.IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

8.1 CARACTERIZAGAO FiSICA

E formada por construgées de padrao construtivo elevado e possui forte intensidade de
trafego de veiculos e pedestres. O padrdo de comércio observado € alto, com tipo de
comércio local e atratividade alta, como farmacias, padarias, supermercados, pracas e

escolas publicas.

O Imovel fica localizado em um dos principais bairros da cidade e tem acesso rapido aos
principais pontos da cidade.

8.2 SERVICOS /INFRAESTRUTURA

E dotada de todos os melhoramentos basicos, como redes de agua, esgoto, energia
elétrica, iluminacéo, telefonia transmissdo de dados e arborizagdo. Todas as ruas
possuem pavimentagdo asfaltica, guias, sarjetas, calcadas, drenagem de aguas pluviais,
coleta de lixo e entrega postal.

8.3 CARACTERIZAGAO DO IMOVEL E SUA LOCALIZAGAO

Casa Comercial, localizado no bairro Vila Nova da cidade de Francisco Beltrdo PR. Com
area construida de 623,72.Trata-se de um imovel para uso comercial, edificado em
terreno em declive com area descrita no item anterior, conforme Registro de Imoveis —
Registro Geral, da Cidade de Francisco Beltrdo PR, matricula 490. O imével avaliado
possui estrutura geral em alvenaria, padrdo construtivo médio, idade aparente 15 anos

e encontra-se em estado de conservagdo bom.

Os principais elementos que influenciam na valorizagdo do imovel séo:
Localizado em uma dos principais bairros da cidade.

Localizag&o de facil acesso

Facilidade de condugao para outros pontos da cidade.

Imével conservado, estado de conservagdo bom.

Os cémodos sao divididos da seguinte forma cujas fotos estarao na Figura 1.

ZC2 — Zona de comercio um:se caracteriza pela maior concentracdo de atividades
comerciais, bancarias e servigos. Seu coeficiente de aproveitamento define uma
zona de alta densidade.
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Zoneamento

PLANO DIRETOR MUNICIPAL DE FRANCISCO BELTRAO - 2017

Il - TABELA DE PARAMETROS DE OCUPACAO E USO DO SOLO URBANO

ZONA | USO PERMITIDO: PERMISSIVEL: PROIBIDO: OBSERVACOES:
- Habitagao Coletiva - Habitagao Unifamiliar "N -C de apr i bruto, sem
zc 2 - Habitagao de Uso Institucional - Habitagao em Serie desconto das areas destinadas para
- Habltagao Transitoria - Comunitario 2 - lazer e cultura ” @ garagens ou de qualquer outra
-C o1 - Comunitanio 2 - ensino § area da edificacao
- Comunitario 2 — saude a (*2) = Nessa zona sera possivel a compra de
- Comunitario 2 — culto religioso potencial construtivo.
- Comércio e Servigo Vicinal (*3) - O recuo obrigatorio de 1,50 m destina-se ao
- Comercio e Servigo de Bairro § ajuste de degraus externos, rampas,
- Comeércio e Servigo Setorial 73 acessibllidade e espago de acondiclonamento do
- Industrias Tipo 1 3 lixo organico e reciclavel.
8 (*4) - Para os lotes de esquina, o recuo frontal
e sera para a rua principal, obedecendo 5,00 m, e
USO TOLERADO: - na rua secundaria o recuo sera de 2,00 m. Nao
. tendo rua principal a fachada principal sera
Industrias Tipo 2 determinante do recuo de 5,00 m. A testada
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO - (*1) (*2) minima de lotes de esquina sera sempre
i i X acrescida de 3,00 m para subdivisao de lotes
MINIMO: BASICO: MAXIMO: existeries.
0,2 8 12-("2) (*22) (*5) - Sera permitida a construcao nas divisas

ZONA CENTRAL DOIS

80 /90 % - SUBSOLOS + GARAGENS - (*6)
80 /90 % - ATE 2 PAVIMENTOS - (*6)

80 % - ATE 4 PAVIMENTOS

60 % - ACIMA DE 4 PAVIMENTOS

TAXA DE OCUPAGAO MAXIMA:

ALTURA MAXIMA / N°. DE PAVIMENTOS: LIVRE

1,60 m - PAVIMENTO COMERCIAL - (*3)

REGUD FRONTAL MINRIQ: 5,00 m - PAVIMENTO RESIDENCIAL - (*4)

laterais, desde que sem aberturas e com no
maximo 4 pavimentos (maximo de 14 m de
altura). Apos quatro pavimentos o afastamento
sera de 1,50 m (um metro e meio) acrescidos de 2
% (dois por cento) da altura total da edificacao a
partir do nivel da rua. Os balangos abertos
(terragos e sacadas) poderao avangar ate no
maximo 1,20 m (um metro @ vinte centimetros) no
recuo dos 5,00 m (cinco metros)

(*6) - Sera apenas permitida a ocupagao maxima
do terreno, com acréscimo, para pavimentos para
fins de garagens e uso comercial, com a

. ) 1,50 m - ("5)

AFASTAMENTOS LATERAIS E DE FUNDOS: 150 m + 2 % - DA ALTURA TOTAL - ¢8)

AREA MINIMA DO LOTE: 360,00 m2 / 450 m2 - ESQUINAS

TESTADA MINIMA DO LOTE: 12,00 m / 15,00 m - ESQUINAS prévis
TAXA DE PERMEABILIDADE: 20 %-("6)

pr acao de projeto de retencao, estocagem
e/ou infiltracao das aguas pluvials do terreno, de
acordo com as diretrizes fornecidas na consulta

(*22) - Mediante Outorga Onerosa, concessao de
acrescimo de polencial construtivo.

LEl MUNICIPAL n* 4.612/2018 - ZONEAMENTO DO USO E OCUPACAO DO SOLO URBANO

Figura 2 / Zoneamento / Fonte: Prefeitura Municipal de Francisco Beltrao PR

8.4 BENFEITORIAS /LOCALIZAGAO DO IMOVEL E CARACTERISTICAS

NN a8 BE Ry e S

Figura 3 — Croqui de localizagao do imoével / fonte google earth
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Caracteristicas da regiao e entorno

Atividade predominante: Comercial

Padrao construtivo do entorno: elevado

Zoneamento: ZC2 — Zona de comercio um:se caracteriza pela maior concentracido de atividades comerciais,
bancarias e servigos. Seu coeficiente de aproveitamento define umazona de alta densidade.

Trafego de pedestres: alto

Trafego de veiculos: Trafego de veiculos alto.

Pavimentacio do logradouro: Pavimentacao em asfalto

Pavimentacio do passeio: sem pavimenta¢ao

Infraestrutura: X Acessibilidade, Agua potavel, X Energia elétrica, Esgoto pluvial, X
Esgoto sanitério, X Gas canalizado, X Iluminacao publica, X Logradouro, XI Meio fio/sarjetas,
X Passeio publico, X Pavimentacdo, [0 Sem infraestrutura, X Telefone

Servicos publicos: X Coleta de lixo, X Comeércio, X Correios, M Educacdo, X Lazer, X Rede
bancaria, X Saade, X Seguranca, [ Sem servicos publicos, X Transporte coletivo

Influéncias valorizantes: [1 Clubes, X Comércio, X Empreendimentos, X Escolas, (I
Estagoes, L1Hospital, X Mercados e ou supermercados, O Orla/praias/lagos, [1

Parques/ pragas, L1 Posto policial, . Posto satde, [0 Sem influéncias valorizantes, [J Shopping,
X Universidades/faculdades, 00 Zona incorporagao

Influéncias desvalorizantes: (1 Aeroporto, 0 Area inundavel, O Aterro sanitario, [J Estagdo
tratamento esgoto, [1 Industria, (I Presidio, X Sem influéncias desvalorizantes, [ Sub-habitagéo,
O Unidades carentes

Caracteristicas do imdvel

Formato do terreno: Quadrado

Situacdo de quadra: esquina

Uso do solo: Solo firma, sem aterro.

Acesso: calcada

Topografia: declive

Tipo de cercamento: [ Arame, [0 Gradil, X Muro, L] Sem cercamento, (I Tela

Superficie: [1 Alagadica, (0 Arenoso, [0 Argiloso, [0 Com aterro, 0 Com entulhos, (]
Pantanosa, XSeca

Condicao de ocupacao*
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J Ocupado X Desocupado
. Idade aparente: " Cati ,| N°de Pav:
Benfeitorias et Area Privativa = 623,72 m Térreo
Padrao Conservacgao Tipologia
LIRdastico LNovo LlApart
UProletario X Entre novo e regular LIBox
UEcondmico LIRegular X Casa
USimples UEntre simple e regular UGalpao
0 Meédio O ULoja
Superior CEntre [JPavimento
UFino UReparos importantes XPrédio
OLuxo UEntre reparos importantes |[1Terreno
e s/valor
UOutros LISem valor UOutros
Material utilizado
Piso Forro Telhado Esquadrias | Rev. Estrutura
Fachadas
LIMadeira Madeira | Ceramica U Aluminio Pintura | [ Portante
ULajota ULaje XFibro cim. XFerro UTijolo a X Alvenaria
ondulado vista
LCeramica | XGesso [ Telha XMadeira LFulget [IMadeira
Francesa
[IBasalto X Pvc U Aluminio LPVC LCeramica | [UMetélica
UGranitina |[1Placas UGalvanizado UOutros [IMadeira LIN.
actusticas Identificada
OVinilico | S/ forro | Laje LVidro
LCarpete | LCapim [Pedra
Aglomerado
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[1Cimento [Telha de zinco [1Reboco
chapiscado
[JOutros [JOutros [JOutros
SEGUNDO SUA CONSERVAGAO
UEm ruina UParcialmente deteriorado URegular Conservado
SEGUNDO SEU ESTADO EM RELAGAO A CONCEPGAO ORIGINAL
X Preservado [JRestaurado [OReconstruido | (JAdaptado |[Descaracterizado
SEGUNDO O SEU USO ORIGINAL
[Residencial [IResidencial rural |[Industrial Comercial [[JServicos
urbano
UInst. UlInstitucional UlInstitucional |{[1Outros
governamental religioso militar institucionais

FOTOS DO IMOVEL AVALIANDO
FACHADA / PARTE EXTERNA DO IMOVEL

Rua Maringa
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Rua Maranhao
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Calcada de acesso

Jardim
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Acesso aos fundos da casa.
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Entrada / Fundos

FOTOS EXTERNAS

Pagina | 15



|
Engenharia Pericias
Civil Imobiliarias
-

BERNARDI

Pagina | 16



Engenharia
Civil

=

BERNARDI

Pericias
Imobiliarias

Pagina | 17



Pagina | 18



Engenharia
Civil

=

BERNARDI

Pericias
Imobiliarias

Pagina | 19



Engenharia
Civil

=

BERNARDI

Pericias
Imobiliarias

Pagina | 20



Engenharia
Civil

=

BERNARDI

Pericias
Imobiliarias

Pagina | 21



Engenharia Pericias
Civil ‘ Imobiliarias
-

Pagina | 22



|

Engenharia Pericias

Civil Imobiliarias
-

BERNARDI

Pagina | 23



Engenharia
Civil

=

BERNARDI

Pericias
Imobiliarias

Pagina | 24



Engenharia Pericias
Civil ‘ Imobiliarias
[

BERNARDI

Escadas

9. DIAGNOSTICO DE MERCADO
O municipio de Francisco Beltrdo no PR possui uma populacao de
aproximadamente 100.000 mil habitantes. Bairro Centro, onde se localiza o

imével avaliando, € considerado um bairro tranquilo com predominancia da

existéncia de casas e comercio.

O imovel que esta sendo avaliado possui padrdo compativel com os demais
encontrados na regi&o, sendo as areas dos imoveis similares & média aritmética

das sala comerciais selecionadas na amostra.

Considerando as condi¢des do mercado e o atributo particular do imovel
avaliando, este é classificado como de LIQUIDEZ NORMAL.

De acordo com informagdes coletadas no mercado imobiliario da regiéo,

classificamos o imoével:
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Quanto a Liquidez: Liquidez Normal
Quanto ao desempenho do mercado: médio
Quanto ao nimero de ofertas: médio
Quanto 4 absorcao pelo mercado: médio

10. METODOLOGIA EMPREGADO

Método empregado: Comparativo Direto de Dados de Mercado.

Para elaboracao deste trabalho foi utilizado o “Método Comparativo de Dados de
Mercado”, com tratamento técnico aos dados com a utilizacdo da regresséo
linear / inferéncia estatistica, conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT —
NBR 14.653, partes 1e 2.

Para o calculo inferencial estatistico foi utilizado o programa de regresséo linear
multipla e de redes neurais artificiais — “SisDEA Home”..

11. PESQUISA DE VALORES E TRATAMENTO DE DADOS

Periodo de pesquisa: de 29/06/2022 a 30/06/2022.

Para se obter o valor de mercado dos imoveis por regresséo linear e
inferéncia estatistica, foi desenvolvido modelo matematico / estatistico, contando
com 21 (vinte um) amostras coletadas e 19(dezenove) efetivamente utilizadas,
atendendo os preceitos da NBR 14.653-2, sendo considerada uma variavel
dependente, valor total (R$), e trés variaveis independentes: area construida,
disténcia ao polo valorizante e estado de conservagao.

> (X1) Area Construida: varidvel independente quantitativa, que
informa a area privativa de cada elemento.

> (X2) Variavel Distancia ao Polo Valorizante: variavel independente
quantitativa, representada pela distédncia em linha reta dos imoveis
até a (PRACA CENTRAL DE FRANCISCO BELTRAO), obtida atraves
do programa “google Earth” (metros).

> (X2) Variavel Estado de Conservagao: variavel independente

qualitativa,onde : 1 Regular / 2 Bom / 3 Otimo
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Tabela 3: Representacdo da variavel estado de conservagao.

Estado de Descricao Cdédigo
conservagao ¢ g

Fachadas deterioradas, calgadas danificadas, esquadrias em mal estado de

Regular conservagao. 1
Fachadas parcialmente conservadas, calcadas parcialmente danificadas,

Bom esquadrias em estado de conservacdo regular. 2
Fachadas conservadas, calcadas em 6timo estado de conservacao,

6timo esquadrias em 6timo estado. 3

Fonte: Vanessa Delfino (2013).

» (Y) Valor Toal (R$): variavel dependente, representando o valor total

de cada elemento.

12. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGCAO

O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia cientifica, através de
processo de regressao linear / inferéncia estatistica, e os resultados
enquadrados nos niveis |l de Fundamentacéo e Il de Precis&o:

GRAU DE FUNDAMENTACAO I

Segundo a classificacdo da norma NBR 14.653-2 da ABNT, conforme yabela
logo abaixo, o laudo se enquadrou no grau de fundamentacao Il pelo uso do
fator de comercializagédo estimado.

GRAU DE PRECISAO IlI

O laudo se enquadrou no grau de preciséo lll, conforme tabela de abaixo, com
amplitude de confianga de 80% em torno do valor central de estimativa somar
22,97 %
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Tabela de Fundamentagao - NBR 14653-2

Descricio Gra Pontos
5 u obtido
III II I -
R . Completa quanto a Completa quanto as N . <
Caracterizagao do imovel P ! D ,,p R q, i Adogao de situagao
avaliando todas as variaveis varidveis utilizadas no aradiema 2
analisadas modelo p s
Quantidade minima de |6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k é o
dados de mercado, nuamero de varidveis numero de variaveis nuamero de varidveis 2
efetivamente utilizados |independentes independentes independentes
Apresentagdo de
inf - lati
Informagges relativas Apresentagao de Apresentagdo de
a todos os dados e . - . . - .
e . . informagdes relativas |informacdes relativas
Identificagdo dos dados  |variaveis analisados na e
a todos os dados e aos dados e variaveis 2
de mercado modelagem, com foto e . . .
> varidveis analisados na |efetivamente
caracteristicas s
modelagem utilizados no modelo
observadas pelo autor
do laudo
Admitida, desde que:
" a) as medidas
Admitida para d)
apenas uma variavel, as .
caracteristicas
desde que: a) as d
medidas das . ° .
. imovel avaliando
caracteristicas do N K
s . ~ _ [ndo sejam
imoével avaliando nao i
. . superiores a 100 %
sejam superiores a o
Extrapolacdo Nao 100% do limite|d°limite 3
admitida amostral superior, .amos.tral superior, nem
. . . |inferiores a metade do
nem  inferiores  a| = . . )
.. limite amostral inferior
metade do limite b 1 timad
amostral inferior, b) o )~ © valor estimado
. < ndo ultrapasse 20 %
valor estimado nao d
ultrapasse 15% do ©
valor calculado
valor calculado no o
.. . no limite da
limite da fronteira .
fronteira
amostral, para a
. ., amostral, para as
referida variavel . R
referidas varidveis, de
persie
simultaneamente, e em
modulo
Nivel de significancia
(somatdrio do valor
das ?luas caudas). . 10% 20% 3
maximo para a rejeicao 30%
da
hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia
méximo admitido para a
rejeicdo da hipétese nula 1% 2% 5% 3
do modelo através do
teste
F de Snedecor
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16 10 6 15

2,4,5e6nograulll e |2,4,5 e 6 no minimo no|
os demais no minimo |grau II e os demais no
no minimo no grau I

grau II
Grau de Fundamentag¢ao do Laudo 1I

Todos, no minimo no
graul

Grau de precisao do modelo de regressao linear

. - Grau
Descricao I I I
Amplitude do intervalo de confianga de 80%
em torno da estimativa de tendéncia central < 30% <40% <50%
Amplitude do intervalo de confianca de 80% em torno do valor central
da estimativa Grau I1I (22,97 %)

13. RESULTADO DA AVALIAGAO E DATA DE REFERENCIA

Valor de mercado: Aluguel:
R$ 12.000,00 (Doze mil reaiss)
Os valores expressos acima foram obtidos em concordancia com a liquidez do
mercado local, na presente data, obedecendo aos atributos particulares dos
imoveis, suas caracteristicas fisicas, sua localizacédo e a oferta de imdveis
assemelhados no mercado imobiliario.
Junho de 2022.

DETERMINAGAO DO VALOR VENAL

Atributos de entrada:

Area construida m? 623,72 m?
Valor Total R$ 12.000,00
Distancia ao polo Valorizante m |809,54 m
Estado de Conservacao 2
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Resultados para a moda, com intervalo de confianca ao nivel de 80%:

Minimo Unitario Maximo
calculado
(R$/m?)
-11,49% 19,23 +11,49%

Resultados para o Campo de Arbitrio:

Unitario Total (R$) Amplitude
(R$/m?)
Minimo 16,85 10.515,41 -15%
Calculado 19,83 12.371,07 —
Maximo 22,80 14.226,73 +15%
Valor adotado: R$ 12.000,00

14. OBSERVAGOES COMPLEMENTARES IMPORTNTES

N&o foi necessario usar o valor do campo de Arbitrio. Os dados pesquisados
sdo de ofertas. Apesar do modelo ter apenas dados de oferta, utilizamos o valor
médio em funcdo da qualidade superior do avaliando. Em fung¢éo dos efeitos da
pandemia do COVID19 indicamos prudéncia na adogéo de qualquer dos valores
estimados nesse Laudo pois refletem a realidade atual sem prescrever ou indicar

futuras alteragbes de mercado.

15. PROFISSIONAL RESPONSAVEL

Nada mais tenho a acrescentar, o presente trabalho € encerrado contando

com 0S anexos
16. CONCLUSAO

Fundamentados nos elementos e condi¢cdes consignados no presente Laudo
de Avaliacao, atribuimos ao imével em questéo, com area construida de 623,72
mZ?, 0 seguinte valor de mercado para aluguel:
Valor de avaliagao: R$ 12.000,00
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17. ANEXOS

» Anexol: Documentaciao do imével

» Anexo II: Calculos - tabela de dados, modelos de regressao,
homogeneizagf)es, tratamentos estatisticos, projegées de valor, etc.

» Anexo III: Caracteristicas e localizacao de cada dado amostral.

Responsavel técnico: Gean Carlos Bernardi Da Silva
CPF: 098.318.049-02
(Eng.) - CREA = PR 192517/D

Francisco Beltrdo, junho de 2022

Assinado Digitalmente

Gean Carlos Bernardi da Silva.
PR 192517/D
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gistro S, da presente matr{cula:n prazg
18 meses.- 0 vencimento da 1° Prestaga :
Zu'_.'.da;l.l Prestagao-capital + encergas em pg .
® dou fe.- Francisco Beltrao, 25 da Julho “"i' '

: 20/12/1983= Liberacao de Hibo i
8 presente averbagao, em conformidade & nos temOS dog Angtrn, Ok
firmados pelos administradores do Banco do, o O Lo =4

' D0 BAASIL SA, e BANCO NACIONAL DA HABITACAO-BNH, Firmacos -
respectivamente, em 10/07/81 e em 06/07/81,do BNH 0f, - Sf-l!ic
721/81, em que autorizam liberagao e cancelamento de hipoteca o, /1253]
Gulalhs 8os Contretos firmados pela eg. de Francisco BBR";”'WEHME;
‘Videmente registrados sob n?s A-2, AV=3. R=5, AV-5 & AV-D, da traes 7/
Cule. Fica nesta data o presente imovel livre de 3nus e h:

~

rido € verdade e dou fé.— Francisco Beltrao, 20 de dezemorp

DATA 04/11 /1985, R-9-M-450. Transferfncia: Nos térmos da
de Compra e Venda, lavrada nO 192 tabelionato g2 notas g
belido, Sr. Hercilio Marculino Cardoso, &s f1s.129, do 11
& 20 de novembro de 1984., o imdvel constante na presente
feitorias foi adquirido pelo Sr. MDACYR MACHADD PINTO, bras:
com Vilma Ainaldi Pinto, Filha de Idalino Rinaldi e Ing
filho de Pedro Caetano Pinto e Jesus de Varia Machado, port
3%5-5-Pr, portadores da Cert. de Casamento n®426, fls,126,
Fco Beltrao,, residentes e domiciliados em Dois Vizinhos-Pr
CPF/MF-028.445.409/53, , por compra feita de CLAWDID JosE
esposa WANDA GHEDIN DITZEL, brasileiros, casadas, ele port
018-Pr., ela do lar, portsdora da CI AG-1.578,439-Pr,
dos nesta cidade e comarca, inseritos no CPF/MF-139.
representados por seu procurador, Sr. Valmir Ral
tedor da CI RG-1.244.853-Pr., pelo prego de
[CRUZETAOS] CONDICPES: 3s constantes da escritu

ERVICO DE REGISTRO DE IMOVEI
OMARCA DE FRANCISCO BELTRAO-P
ertifico que o Selo de Autenticidade fo

do na ultima pare deste documen
| composto por mais de uma pagina.
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Registro Geral

——Folha-—

i, Registroge i
@ Comarea de Fragieen o) S
: il

/
ovel constante na presente matricula Tivre al
Ty e verdade, dou fe. Francisco Beltrio, 13 @dﬁ ous e
; ARCO de

12

'
t7)
995.-
DATA:ZB/EQ//I.QQS \i—lS«M—tlQO. Transferéncia: Nos termos da Espps
de Compra e Wt Qlavrada no 1° tabeliao de notas desta citfladze‘msma Pblicy
s wra,

M. Cardoso, &s flls/44, do Livro n®l-A, em data de 16 de
imovel Eonstanbe presente matricula, foi adquirido em conm de 1.9%5, o
proporgdes, pelas Sras; "ODILA MISSIO", brasileiro, solteira, mo, T =
dora da CI n2934.677-pr @ CPF nf034 351 569/53., e "MARILIA pg g POrte-
TELA GARCIA", brasileira, casada com o Sr. Walter W
do lar, portadora da CIn®4.055.730-0-Pr e CPF n?644 385 469/1s. s lioF+s

dentes e domiciliadas nesta cidade., por compra feita de "NILTON

NALDI e sua esposa, Sra.VIANE MARIA HARTMANN RINALDI'., brasileirESMI =
dos, ele vendedor,. -ele professora, portadores respectivamente das C;;ﬂasa -

Tdentidades nes.1.625.640-pr e 1.897,532-Pr e CPF n®335 148 019/9] . ree b”
tes e domiciliados nesta cidade., pelo prego de R$.40.249,81 (@ i
DUZENTOS E QUARENTA E NOVE REAIS E OITENTA E UM CENTAVOS). Foi agreda

tivas. CONDIGOES: Pura e Simples.Distribuido sob.n®.348/95. 0
verdade e dou fe. Francisco Beltrao, 28 de MARCO de 1.995.

DATA:11/05/2.011. Protocelo n° 61.483 R-14-M-490. Alienaciio Fiduciaria: Noy termos
do contrato por Instrumento Particular de Mistuo de Dinheiro com Obrigagdes e Alienagio

Fiduciaria, 0° 155551173011, na forma do artigo 38 da Lei 9.514, de 20 de novembro de
1.997, os devedores fiduciantes “ODILA MISSIO”, Ja qualificados no R-13-M, Anuente:
Marilia de Fatima Batistela Garcia, aliena 0 imovel desta matricula em favor da credora
fiduciaria a CAIXA ECONOMICA FEDERAL, instituicdo financeira sob a forma de
empresa publica, unipessoal, vinculada a0 Ministério Pablico da Fazenda, criada pelo
Decreto-Lei n° 759 de 12/08/1969, alterado pelo Decreto-Lei n° 159 de 19/02/1973,
regendo-se pelo Estatuto vigente na data da presente contratagdo, com sede no Setor
Bancario Sul, Quadra 4, lotes 3 / 4 em Brasilia-DF, inscrita no CNPJ-00.360.303/0001-04,
no ato representada por VALNEI LUIZ MARANGON, brasileiro, economiérie, portador da
CLRG n° 32359922, expedida por SSP-PR, em 03/06/1980 ¢ do CPF 451.814.4?949.
conforme Procuragio lavrada as fls. 104 do livro 2318, em 31/05/2004 no TTIMIfiﬂ de
Noias e Profesios Oficio de Notas de Brasilia DF ¢ substabelecimento lawado
12/473-do-livre-—2-a—em-08 AOE nn 49 € amsico Natavial Oficio-de Motas< soavel-P]

o £l

ERVIGO DE REGISTRO DE IMOVEIS| Registro de Iméveis
OMARCA DE FRANCISCO BELTRAO-P 2° OFICIO
ertifico que o Selo de Autenticidade foi DIRCEU CARNEIRO
fixado na dltima parte deste document OFICIAL
composto por mais de uma pagina. Comarca de Fco. Beltréo
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ANEXO Il
Modelo do SisDEA
Autor: G.C BERNARDI ENGENHARIA
Modelo: PREFEITURA DE FRANCISCO BELTRAO
Data de criagdo: 30/06/2022
Area de concentragdo: Avaliagdo de Bens
Tipologia em estudo: Outras tipologias
Descricdo do modelo:
Sala Comercial
Dados do modelo: 21
Dados utilizados: 19
Variaveis do modelo: 4
Variaveis utilizadas: 4

Regressao I ELYE]
Coef. de correlagao 0,924726865 0,924726865
Coef. de determinacao 0,855119775 0,855119775
Desvio padrao 1973,330669 1973,330669

|Normalidade: | [ 68, 94, 100]

Dados Coletados: 21 dados

Dados Efetivamente Utilizados: 19 dados
Variaveis Utilizadas (k): 4 (sendo 3 independente)
Grau I: 3 (3+1) =16 dados
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Endereco

RUA PORTO ALEGRE 244 - CENTRO

AVENIDA JULIO ASSIS CAVALHEIRO 390 - CENTRO
RUA ROMEU LAURO WERLANG 1260 - CENTRO
RODOVIA VITORIO TRAIANO 522 - AGUA BRANCA

R VEREADOR ROMEU LAURO WERLANG 717 - CENTRO
RUA OCTAVIANO TEIXEIRA DOS SANTOS 1561 - CENTRO
Avenida Julio Assis Cavalheiro 360 - CENTRO

RUA VEREADOR ROMEU LAURO WERLANG 674 Centro
RUA PALMAS 1943 CENTRO

RUA VEREADOR ROMEU LAURO WERLANG 674

RUA CURITIBA 1690 -CENTRO

RUA OCTAVIANO TEIXEIRA DOS SANTOS 1561 CENTRO
Avenida General Osorio 112 - CENTRO

Rua Sete de Setembro 534 - CRISTO REI

AVENIDA GENERAL OSORIO 415 - CANGO

Rua Unido da Vitdria 1110 - VILA NOVA

AV GENERAL OSORIO0 663 - CANGO

Av. Julio Assis Cavalheiro n® 2591

Av. Luiz Antonio Faedo, n® 1675

RUA SAQ PAULO 230

AV. ANTONIO DE PAIVA CANTELMO 878 - CENTRO

Engenharia
Civil

-

BERNARDI

Pericias
Imobiliarias

Tabela de dados amostrais

Municipio

Francisco Beltrdo PR
Francisco Beltrdo PR
Francisco Beltrdo PR
Francisco Beltrdo PR
Francisco Beltrdo PR
Francisco Beltrdo PR
Francisco Beltrdo PR
Francisco Beltrdo PR
Francisco Beltrdo PR
Francisco Beltrdo PR
Francisco Beltrdo PR
Francisco Beltrdo PR
Francisco Beltrdo PR
Francisco Beltrdo PR
Francisco Beltrdo PR
Francisco Beltrdo PR
Francisco Beltrdo PR
Francisco Beltrdo PR
Francisco Beltrdo PR
Francisco Beltrdo PR
Francisco Beltrdo PR

[nformante

Tomazoni Iméveis
Tomazoni Iméveis
Tomazoni Iméveis
Tomazoni Iméveis
Tomazoni Iméveis
Tomazoni Iméveis
Tomazoni Iméveis
Imobiliaria idealiza
Imobiliaria idealiza
Imbbiliaria idealiza
[mobiliaria idealiza
Imobiliaria idealiza
Beto imdveis

Beto imveis

Beto imveis

Beto imoveis

Beto imoveis
Tomazoni Iméveis
LOCALIZA NEGOCIOS
Tomazoni Iméveis
Tomazoni Iméveis

Telefone do
informante

4699115903
469911590
46 99115903
46,99115-90
469911590
469911590
46,99115-90
46 8304555
46 8304555
46 83045556
46 83045556
46 8304555
46 8304555
46 83045556
46 83045556
46,9114 6021
469114 6021
46,99115-903
(45) 325404
46 99115903
46 99115903

Imoveis em vermelho descartado

Area total

5
276,58
5,79
185,78
90,89
5
50,5
42,3
10
40
116,52
154,78
130
75
150
10
30
70,03
538
288
550

Distancia ao
polo
valorizante
556,54
442,04
28742
3938,6
401,19
561,32
397.%
353,84
2.1
353,84
154,63
491,18
591,17
1501,84
114752
856,65
1362,29
380,5
1044.4
611,71
151,92

Estado de
conservagao

QO L PO LW — PO /PO WL QW LW MMM O PO PO — O

Valor
unitario

16,9230769
13,5223062
18,7106651
17,7629454
145230498
16,9230769
20,6848773
23,6127509
254545455
17,9166667
38,6199794
28,4274454
29,2307692
225666667
11
235714286
127212121
45,69
8,2

33,61

R,
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Valor total

1210
3740
1100
3300
1320
1210
1045
1000
2800
4300
4500
4400
3800
1700
1650
1650
4200
3200
16200
9680
17600
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Relatorio Estatistico - Regressao Linear

Modelo:

PREFEITURA DE FRANCISCO BELTRAO
Data de referéncia:

quinta-feira, 30 de junho de 2022

Informag6es Complementares:

Variaveis e dados do modelo Quant.

Total de variaveis: 5

Varidveis utilizadas no modelo: 4

Total de dados: 21

Dados utilizados no modelo: 19

1)

Estatisticas:

Estatisticas do modelo Valor

Coeficiente de correlagdo: 0,9247269 /0,9247269

Coeficiente de determinacdo: 0,8551198

Fisher - Snedecor: 29,51

Significancia do modelo (%): 0,01

1)

Normalidade dos residuos:

Distribuicdao dos residuos Curva Normal Modelo

Residuos situados entre -1c e + 1o 68% 68%

Residuos situados entre -1,64c e + 1,640 90% 94%

Residuos situados entre -1,96c e + 1,960 95% 100%

1)

Outliers do modelo de regressao:

Quantidade de outliers: 0

% de outliers: 0,00%
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1) Analise da variancia:
Fonte de variagao Soma dos Graus de Quadrado F
Quadrados Liberdade Médio
Explicada 344753614,740 3] 114917871,580 29,511
N3o Explicada 58410508,944 15 3894033,930
Total 403164123,684 18
1) Equacdo de regressdo / Fungdo estimativa (moda, mediana e média):

Valor total =-19253,36849 +5398,856049 * In (Area total) -926,0059076 * In (Distancia ao polo valorizante)
+4443,472202 * In (Estado de conservacdo)

9) Testes de Hipoteses:

Variaveis Transf. t Obs. Sig.(%)

Area total In(x) 8,99 0,01

Distancia ao polo valorizante In(x) -1,43 17,23

Estado de conservagdo In(x) 2,89 1,13

Valor total y -3,67 0,23
10) Correlagoes Parciais:

Correlagdes parciais para Area total Isoladas Influéncia

Distancia ao polo valorizante 0,14 0,36

Estado de conservagao -0,10 0,57

Valor total 0,84 0,92

CorrelagGes parciais para Distancia ao polo Isoladas Influéncia

valorizante

Estado de conservagdo -0,36 0,06

Valor total -0,14 0,35

Correlagbes parciais para Estado de conservagao Isoladas Influéncia

Valor total 0,27 0,60
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Estimado

Residuos / DP

16.000
14.000
12.000
10.000
5.000
6.000
4.000
2.000
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Grafico de Aderéncia - Regressao Linear

000 10.000 15.000

Observado

Grafico de residuos - Regressao Linear

Residuos Regressao
[ [ ' ' ' -
------
‘ ‘ H ‘ ‘ o
e o T .
------ ‘i‘"
Lo | . . .
3 3 : 0
T el -l St et Sty St Sy
______ SRS S SR SV S SO S SO
______ S U N SO S S S B
T

0 2.000 4.000

6000 8.000 10.000 12.000 14.000
Valores estimados
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ANEXO III

OFERTA DE SALAS COMERCIAIS: FRANCISCO BELTRAO-PR = JUNHO DE 2022
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