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Endereco do imovel
Rua Duque de Caxias, 20 -

Centro
Cidade UF
Herculandia SP

Objetivo da Avaliacdo

Apurar o Valor de Mercado
para Venda do imovel objeto
deste relatorio.
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CALCULO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL PARA COMPOSICAO DE PROCESSO DE

LEILAO

Solicitante e/ou interessado:
FABIO GONCALVES BARBOSA

Contratante:
FABIO GONCALVES BARBOSA

Tipo de Imovel: Area do terreno (m2):

- - 2
Terreno residencial 484 m

NUmero da matricula;
48.790

Metodologia

METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO POR INFERENCIA ESTATISTICA

Pressupostos e Ressalvas

AREAS CONFORME DOCUMENTACAO APRESENTADA

Valor Indicado para comercializag&o:

R$ 110.000,00 (CENTO E DEZ MIL REAIS)

Nome do responsavel Técnico
EDUARDO ABRAO

CPF
005.612.629-85

Formacédo do RT CREA/PR
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1. INTRODUCAO

Para fundamentacao e suporte desse estudo, o signatario valeu-se da analise
da documentacéo enviada pelo solicitante, vistoria in loco realizada no imovel e
na regido onde o mesmo se encontra inserido, pesquisa de mercado, consulta
informal a &rgdos puablicos, conversas com outros agentes do mercado
imobiliario, e informacgdes obtidas em consultas via sites de vendas.

Este relatorio foi elaborado com base em praticas, conceitos e premissas que
sdo amplamente utilizadas por participantes do mercado imobiliario. Foram
seguidas as preconizacdes estabelecidas na Norma Brasileira de Avaliacdes
NBR 14.653 da ABNT - Associacdo Brasileira e Normas Técnicas,
considerando-se todas as suas partes.

Definicdbes e recomendacdes nele contidas ndo podem ser utilizados para
finalidades diversas das que foram pré-definidas. O cliente esta ciente de que
qualquer omisséo ou desvio de informagéo pode impactar de maneira direta ou
indireta os resultados apresentados. Esse trabalho é inteiramente atrelado as
premissas, ressalvas e limitagdes encontradas no item 4.

2. OBJETIVO

Trata-se de diligéncias realizadas no intuito de identificar o imovel, demonstrar
suas benfeitorias caso exista e apresentar detalhes, visando assim determinar
sua avaliacdo para a realizacao de leildo publico.

3. IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

Leiloeiro; Nome: FABIO GONCALVES BARBOSA,
CPF: 036.503.789-30;
Endereco: Av. Presidente Vargas, n°® 181, Centro, CEP: 87.260-000, Araruna/PR.

4. LIMITACOES E PREMISSAS FUNDAMENTAIS

Este trabalho foi elaborado de acordo com as melhores praticas mercadoldgicas
imobiliarias, e estdo sujeitas as condi¢des, assuncdes e limitagdes a seguir:

Quanto ao titulo de propriedade, presume-se como sendo bom e admite-se que
esteja livre de quaisquer 6nus que possam prejudicar a sua negociacao junto ao
mercado imobiliario. Exemplificado isso, essa avaliagdo nao tem por finalidade a

confirmacédo de aspectos relativos a regularidade formal ou legal dos
documentos considerados.

Ainda sao feitas as seguintes ressalvas:



«O imével ndo possui comprometimentos de nenhuma natureza (técnicos,
documentais, licencas, etc.) que venham a impossibilitar ou interferir no processo
de comercializacao;

0O empreendimento ndo apresenta quaisquer problemas legais ou estruturais
gue impecam seu desenvolvimento imobiliario;

e O empreendimento, as estruturas e equipamentos estdo em conformidade com
todas as leis e regulamentos aplicaveis, seja de natureza municipal, estadual ou
federal ou outros regulamentos relevantes, tais como normas relacionados ao
corpo de bombeiros, acessibilidade e uso por deficientes fisicos e medidas de
controle de salde e seguranca nas areas de trabalho;

e Nao ha contaminagdo no solo e que ndo houve uso de materiais nocivos,
perigosos ou contaminantes utilizados na construcao;

e O empreendimento ndo estd em area ou entorno de sitios arqueoldgicos,
indigenas, quilombolas, area de preservacdo ambiental, ou objeto ou sujeito a
tombamento ou desapropriacao;

e A atividade desenvolvida ou a ser desenvolvida no empreendimento esta ou
pode ser licenciada pelas autorizadas competentes;

e Nao h& processos judiciais, extrajudiciais, administrativos, e/ou inquéritos que
afetem o imdvel, a propriedade ou seu uso;

e Nao ha beneficios fiscais incidentes sobre a propriedade, uso ou atividade
desenvolvida, por qualquer 6rgéo publico.

e O relatorio final foi baseado nas informacgdes fornecidas pelo Contratante, as
quais sao consideradas precisas, completas e corretas.

e Nao foram tomadas medidas no imével e tampouco foram efetuados
levantamentos topogréficos, urbanisticos, ambientais, estruturais, legais ou de
qualquer natureza. Foram consideradas as medidas encaminhadas pelo
Contratante.

e Na falta de informac@es precisas, foram adotadas premissas e estimativas
baseadas no conhecimento do profissional. As informacfes de terceiros e do
mercado sdo colhidas de acordo com as melhores préaticas, mas o signatario nao
garante e nem se responsabiliza por sua veracidade.

e Nao foram consideradas despesas ou tributos incidentes na alienacao,
aquisicao ou locacédo do empreendimento.

e Reserva-se o direito de rever o laudo caso (i) haja comprovacao de erro ou
engano na informacao encaminhada pela contratante ou nas premissas acima
consideradas ou (i) venha a ser identificado algo que afete o potencial de
comercializacdo do imével.

e Lembramos, ainda, que os valores determinados na avaliacdo sao
fundamentados pelas metodologias, procedimentos e critérios da engenharia de
avaliagcdo e ndo representam um numero exato, mas o valor mais provavel pelo
gual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condi¢cbes do mercado vigente.

5. REFERENCIAS NORMATIVAS

Serdo utilizadas como referéncia para a composi¢cdo desse laudo as normas
técnicas ABNT NBR 14653: Partes 1 - Procedimentos Gerais e 2 — Imoveis
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Urbanos e as recomendacdes do IBAPE — Instituto Brasileiro de Avaliacdes e
Pericias de Engenharia, de maneira restritiva quando cabiveis e manual de
avaliacdes da Uniao.

6. O IMOVEL

O imdvel a ser avaliado trata-se de um terreno residencial, cujo as caracteristicas
estdo detalhadas no item 6.2.

6.1. REGISTROS LEGAIS E LOCALIZAGAO

O terreno se localiza na Rua Duque de Caxias — Lote 20 - Centro —
Herculandia/SP:
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Figura 01 — Localizac&o. Fonte: Google Earth.

Link para acesso a localizag&o: https://maps.app.goo.gl/JotmPkZDgS2jAZ61A.

6.2. CARACTERISTICAS

O imével em estudo possui, com as seguintes caracteristicas basicas:
Ficha técnica do avaliando:
Area: 484 mz;

Lote: 20:;



Quadra: 248-B;
Fachada: 11 m;

Uso predominante: Residencial;

Agrupamento da regidao: Conjunto Residencial;

Zona: Residencial - Para verificar os indices urbanisticos do lote deve-se
consultar a LEI N°© 2.147.

i) Prefeitura Municipal de Herculandia

g Pref. Munic, de Herculdndia
& Rua Eudlides da Cunha, 308 - Centro
d CNPJ; 44 583 277/0001-20
Fiha Cadastral Exervico: 2025

Data de Emiss3o: 22/10:2025 12:32
DADOS CADASTRAIS

Cadastro: 000001825 Inscrigao: D00001825 Setor: 00001 Quadra: 2488 Lote: 20 Unidade: 1 Segdo: Face:

Cobranga: NORMAL Periodo: 0280 Lei: Alterag3o: 15/08/2025 Cadastro: Valor Venal: 5217.52
+—— Proprietario +—— Compromissario e/ou Co-resp

Nome: FERNANDO DE SOUZA PEREIRA Nome: FERNANDO DE SOUZA PEREIRA

CPFICNPJ: 286 04235888 RG/nscrigdo: 342058542 CPFICNPJ: 285042 853-36 RGiinscrigdo: 242053549

—— Enderego do Imovel +—— Enderego de Correspondénci

Logradouro: - RUA DUQUE DE CAXIAS, 00000 Logradouro: - AV. FLORIANC PEIXOTC, 00510

Bairro: CENTRO CEP: 17650-000 Bairro: CENTRO CEP: 17850002
Loteamento: Cidade: HERCULANDIA UF: SP

Complemento: Complemento:

Caracteristicas do Terreno
Areado Terreno: 434,00 Valor Venal: 5.217,52 Profundidade: Testada: 11,00 Lad. Esquerdo:

Lad Direito:
Zoneamento: 3 PERIMETRO Fragao ideal: 1.00
Caracteristica Deadobro Caracteristica Desdobro Caracteristica Dsadobro
D002 - CODIGO PATRIMONIO DI02 - PARTICULAR 0003 - LIMPEZA E CONSERVACAO 0001 -SiM 0004 - GUIA SARJETA 0001 - SIM
0005 - CALCAMENTO 0001 - SiM 0005 - ILUMINACAO 0002 -NAD

Figura 02 — Cadastro do imével na prefeitura.

7. DIAGNOSTICO MERCADOLOGICA

A regido do avaliando é residencial, contando com casas de baixo/médio padrao.
O imével fica em uma rua de facil acesso, com via pavimentada. Como pontos
importantes da cidade que devem ser destacados:

e Por se tratar de municipio de menor porte, a liquidez do mercado pode ser mais

baixa — ou seja, pode levar mais tempo para venda de imdOveis ou terrenos
comparado a grandes centros.

e A oferta de dados publicos ainda é limitada: poucos imdéveis anunciados com

clareza de valor/m?; poucos estudos de valorizagédo ou de zoneamento detalhado
acessiveis.

e Imoveis residenciais com precos relativamente baixos comparados a municipios
7



maiores, 0 que pode atrair investidores e compradores que buscam
acessibilidade.

e Terrenos ou loteamentos que ainda ndo estao “saturados” podem ter potencial
de valorizacao, especialmente se houver infraestrutura de acesso, saneamento,
mecanismos de crescimento local.

Como resumo do mercado para o imovel avaliando segue abaixo:

Liquidez: baixa/média;

Desempenho de mercado: baixa/média,;

Absorcao pelo mercado: média;

Publico alvo para absorcao do bem: Morador/investidor.

8. AVALIACAO DO IMOVEL
8.1. Metodologia

O primeiro passo na investigacdo dos valores de mercado foi a de realizar
extensas pesquisas imobiliarias na regido de Herculandia, visando a obtencéo de
elementos comparativos, ofertados ou ja transacionados, a venda. Esses
elementos se encontram devidamente caracterizados no Anexo |.

Conforme o item 7.2.1 da NBR 14653-1:2019, para a identificacdo do valor de
mercado, sempre que possivel, € recomendado o método comparativo direto de
dados de mercado. No tratamento dos dados podem ser utilizadas varias
ferramentas analiticas, entre as quais se destacam "tratamento por fatores" e
"inferéncia estatistica", adotadas em funcdo da qualidade e da quantidade de
dados e informacdes disponiveis. Na aplicacdo do método comparativo direto
para obtencao do valor de mercado é recomendavel o "tratamento por fatores"
em amostras homogéneas, onde sédo observadas as condicbes de semelhanca
definidas na coleta de dados. Para amostras heterogéneas é recomendavel a
utiizacdo de ‘inferéncia estatistica", desde que as diferencas sejam
devidamente consideradas, inclusive quanto a eventuais interagoes.

Foram coletados dados de mercado referentes a terrenos a venda com
tamanhos diversos para compor a amostra de dados. Para contornar as
diferencas de mercado nos quais os iméveis da amostra encontram- se
inseridos, o avaliador lancou méo de variaveis que buscaram explicar estas
variacdes de valores, e as mesmas mostraram-se suficientemente explicativas
no modelo utilizado. Em funcdo do exposto e dos elementos amostrais
heterogéneos coletados, o avaliador considerou o0 método comparativo direto de
dados de mercado com tratamento cientifico através de inferéncia estatistica
como o que melhor define o valor do terreno, sendo utilizados modelos de
regressao linear. Este procedimento técnico encontra-se de acordo com 0s
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critérios estabelecidos pelas Normas de Avaliacdo NBR 14653-1:2019 e NBR
14653-2:2011 da Associacao Brasileira de Normas Técnicas (ABNT).

8.2. Levantamento de dados

A pesquisa foi efetuada no mercado local tendo disso obtidos 9 elementos
amostrais dos quais 9 foram efetivamente aproveitados no modelo desenvolvido,
relativos a ofertas e vendas efetivas de terrenos, contemplando o periodo de
2025.

8.3. Variaveis utilizadas

As variaveis foram definidas buscando identificar o segmento de mercado no
qual o imovel esta inserido, buscando utilizar elementos amostrais nos quais as
caracteristicas formadoras de valor do imével avaliando estivessem contidas nos
intervalos de caracteristicas dos elementos amostrais. Apds 0s tratamentos,
homogeneizacdes e testes estatisticos, foi desenvolvido modelo de regresséo,
onde as seguintes variaveis mostraram-se consistentes e significativas:

+ (X1) Area do terreno: variavel que informa a area total de cada terreno em m2:

X1 AREA TERRENO

Importada do excel VALORME = f{ AREA TERRENG )
Tipo: Quantitativa

Amplitude: 200,00 a 618,00

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -4,07 % na estimativa

3004

WAL R M=

250+

L L B L R R B
200 300 400 500 5
ARES TERREMND

* (X2) Infraestrutura e valorizacao daregido: Variavel indicativa da infraestrutura do
lote e do potencial de valorizacdo da area, obtida a partir da analise da distancia em
relacdo as zonas urbanas mais valorizadas e da proximidade com polos comerciais e
de servigos, assim foi adotado os valores:

1,0 — Regido com menor infraestrutura/valorizagéo;
2,0 — Regido com média infraestrutura/valorizagéo;

3,0 — Regido com maior infraestrutura/valorizacéo.



X2 INFRAESTRUTURA E VALORIZACAO

Importada d_o e_xcel WALORME = 1 INFRAESTRUTURA )
Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1 a 3,00
Impacto esperado na dependente: Positivo 2501
10% da amplitude na média: 5,34 % na estimativa 200

3004

WALOR M2

T T T T T
1 2
INFRAESTRUTURA

* (Y) Unitario (R$/m?2): variavel dependente, representando o valor unitario de
cada elemento, ou seja, o valor do imovel por metro quadrado.

Y VALOR/M?

Importada do excel
Tipo: Dependente
Amplitude: 171,72 a 450,00

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

e Resumo das variaveis que importaram na utilizadas:

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padréo = 0,99598)

X1 AREA TERRENO X 13,15 0,01 0,89725

X2 1/x%2 26,64 0,01 0,58872

INFRAESTRUTURA

E VALORIZACAO

8.4. TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICACAO DOS RESULTADOS

O tratamento estatistico foi realizado através do aplicativo TS-SISREG, da
empresa TECSYS ENGENHARIA, versdo 1.5.9. A identificagdo destes
elementos consta na Tabela resumo dos elementos amostrais. O modelo obtido
apresentou os resultados a seguir:
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CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra : 9 Total 0 3
Utilizados ;9 Utilizadas 03
Outlier : 0 Grau Liberdade : 6

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: 1/y?

COEFICIENTES VARIACAO
Correlacdo 1 0,99849 Total : 9,95271e-10
Determinacdo : 0,99698 Residual : 3,00191e-12
Ajustado : 0,99598 Desvio Padrdo : 7,07332e-07
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 991,63706 D-Calculado : 2,49211
Significancia : < 0,01000 Resultado Teste : N&o auto-regresséo 95%

MODELO DE ESTIMATIVA - PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média . 297,62 Coefic. Aderéncia 1 0,99242
Variacdo Total : 83025,86 Variacéo Residual  : 629,49
Variancia 1 9225,10 Variancia 1 104,92
Desvio Padrao : 96,05 Desvio Padrao : 10,24

«Coeficiente de correlacao linear (r): O objetivo da andlise de correlagéo é
verificar o grau de relacdo entre a variavel explicada e as variaveis explicativas,
formadoras de valor. Esta analise deu-se através do calculo do coeficiente de
correlacao que expressa 0 grau em que estas variaveis estéo relacionadas entre
siigual a 0,9984 ou 99,84% indicando que as variaveis utilizadas no modelo tém
fortissima influéncia na formacao do valor unitério.

VALOR CORRELACAO
R=0 | ‘Nula
0<|R|=030 ' Fraca
030<|R|=060 | Média
060<|R|=0,90 Forte
T————> 090<|R[<1 | Fortissima
IR|=1 ' Perfeda
Fonte: SISDea

Figura 03- Tabela de Correlagdes.

*Coeficiente de determinacao linear (r?): Calcula-se ainda o coeficiente de
determinacao, que é dado por R2 e significa a percentagem do valor da avaliacao
que é explicada pela equacéo ajustada da regressao. Isto acontece devido ao
fato de que este coeficiente sempre cresce com 0 aumento do numero
devariaveis independentes e ndo leva em conta o nimero de graus de liberdade
perdidos a cada parametro estimado igual 0,9969 indicando que 99,69% da

formacdo dos precos de mercado, considerando os elementos amostrais
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considerados, foi explicada pelas variaveis inseridas no modelo esse resultado
relativamente baixo é explanado pelos dados homogéneos que foram utilizados
nas amostras, ou seja, a amplitude dos x's foram pequenas para permitir que
uma relacdo com y fosse detectada.

Significancia do modelo: o valor de Fisher-Snedecor calculado, 58,08 é
superior ao valor tabelado, confirmando a hipétese de existéncia da regressao
ao nivel de significancia de 1 %, o que indica que a probabilidade da equacéo
matematica ser interpretativa do fendbmeno investigado é 99%, apresentando boa
aderéncia, conforme grafico abaixo:

GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

450

400

Fa0

300

“alores Calculados

230

200

180 200 220 240 260 280 300 320 340 360 380 400 420 440
YWalores Ohservados

Figura 04 - Grafico de Aderéncia.

*Significancia dos Regressores: a significancia para todos 0s regressores
foram de menores que 10%; podendo o modelo ser enquadrado, neste quesito,
no Grau de Fundamentacéo lll, conforme tabela 1 do item 9.2.1 da NBR 14653,
parte 2.

*Incremento dos regressores (hipoéteses): Os incrementos dos regressores
confirmam as tendéncias da influéncia dos mesmos na formacdo do valor
(hipbteses) e demonstram coeréncia com o0 que se esperava do mercado.

8.5. Analise dos residuos
Os residuos apresentam um comportamento na distribuicdo dos residuos de

forma aleatéria e homogénea, ou seja, apresenta um comportamento
homocedastico:

12
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Distribuicdo de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

L0 [0 - O [T | e D D | —

Andlize Mista
Walor calculado versus residun padronizado

Residun fDP
*
*

'3||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||||

goooooooooooooooOo000OoOQooo000000000000000000000000000000000000000000000

104 BLORM??

Figura 05 - Gréfico de residuos.

Através da andlise da tabela e do gréafico de residuos (Figuras 5 e 6) podemos
identificar pontos que podem distorcer o modelo, tais como pontos discrepantes
(outliers) como também pontos influenciantes. E importante destacar que outliers
sao totalmente diferentes de pontos influenciantes; os outliers sao facilmente
identificaveis pelo grafico porque situam-se na regido acima de +2 desvios
padrbes ou abaixo de — 2 desvios padrées; ja os pontos influenciantes devem
ser identificados pela Distancia de Cook (quanto este valor supera o numero 1)
ou por aqueles elementos que possuem Variacao Total Variacdo Explicada altas
e variacao residual baixa.

Coluna “Residuo Relativo” ordenada com valores maximos aceitaveis:
- Até 30% - Otimo;

- Até 40% - Muito Bom;

- Até 50% - Bom;

- Até 60% - Regular;

- Até 80% - Aceitavel.

Obsatvado | Cauiado | Residuo || BEiiue | Desib | Vyiagie | priegis | gaieef | Cook
21036 20398 038 o018% 011 817%  002%  924% 0,03
3333 63 1305|  391% 034 154%  2704% 1.34% 0,32
17172 17358 187  109% 103 1809%  055%  1323% 0,10
17662 17440 1.22| oI 0B4  1783%  023%  1806% 0,04
33058 32647 2,11 064 % 017 3% unixz 131% 0.01
43478 42613 859| 138% 030 266%  11.72%  22704% 0,06
26333 2mad 1299|  4max 473 02%%  681%  004% 0,69
000 48341 13.41|  2mEx 040 2797%  2858%  27.96% 015

Figura 06 — Tabela de residuos.

Verifica-se que todos os parametros como residuos relativos e nimero de Cook
estdo dentro dos padrdes 6timos.
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8.6. INDICADORES

*Normalidade de residuos: a normalidade dos residuos apresentada foi de
77%; 88%; 100%]} o que denota indicios de distribuicdo Normal Reduzida {68%;
90%; 95%}, vide grafico abaixo:

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrdo % Modelo

-lal 68 77
-1,64 a +1,64 90 88
-1,96 a +1,96 95 100

*Nao Auto-Regressao: negadas, pela estatistica de Durbin-Watson, com indice
de confiabilidade minima de 90%, para a variavel dependente, a hip6tese de
ocorréncia de auto-regressdo (positiva ou negativa), logo, admite-se que a
distribuicdo de residuos ocorre de forma homogénea.

*Multicolinearidade: embora haja correlacbes entre as duas variaveis
independentes utilizadas no modelo, estas sdo esperadas no mercado e ndo
trazem qualquer distorcdo ao modelo desde que os imdveis que venham a ser
avaliados por este modelo ndo possuam caracteristicas que sejam contrarias as
correlacdes verificadas.

«Outliers: Nao houve, tanto na analise “linear”, quanto “nao linear”, a presenca
de “outliers” no modelo.

*Intervalo de confian¢a: A amplitude do intervalo de confiangca do modelo para
os limites inferior e superior em relacdo a estimativa de tendéncia central de
1,35% e 1,41%, totalizando 2,76% de amplitude mostraram-se aceitaveis,
permitindo enquadrar o nivel de precisédo do trabalho no grau lll, segundo tabela
5 do item 9.2.3 da NBR- 14.653-2.

» Equacdo mateméatica do Modelo: Procedidas as analises, 0 modelo proposto
foi considerado satisfatorio, apresentando a seguinte equacao:

VALOR/M2 =1 /[ ( -2,8574974e-05 +2,8294103e-08 * AREATERRENO
+4,7757288e-05 *1/INFRAESTRUTURAY2 ) ~ 0,5

0. VALOR DO IMOVEL

Para determinagdo do valor do imovel apds tratamento estatistico utilizaram-se
0S seguintes conceitos: Fornecer tanto em semi-amplitudes percentuais (em
relacdo ao valor calculado/estimativa de tendéncia central) quanto em valores
limites, o intervalo de confianca de 80%, o campo de arbitrio e, nas situagdes
previstas, também o intervalo de valores admissiveis.
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E justificado sempre que néo for adotado como resultado a estimativa pontual
(valor calculado) ser informado os valores atribuidos as variaveis utilizadas na
projecéo de valor para o imovel avaliando. Para a referida avaliacado considerou-
se os dados de entrada no software:

Atributos de entrada da residéncia:

Area terreno (m?2): 484 m?
Infraestrutura/Valorizacéo 2,0

Considerando o campo de arbitrio e o intervalo de 80%, pode-se adotar qualquer
valor dentro dos limites estabelecidos no item 6.8 da NBR 14.653-1/2019 e no
item A.10.1.1 do Anexo A da NBR 14.653-2/2011. Os resultados para a
estimativa de tendéncia central (moda, média ou mediana), com intervalo de
confianca ao nivel de 80% s&o:

Unitario
Minimo Calculado Maximo
(R$/M2)
R$ 226,99 R$ 230,09 R$ 233,32
-1,35% +1,41%

Utilizou-se do arredondamento permitido por norma até 1% do valor calculado.

Campo de Arbitrio: campo de arbitrio pode ser utilizado quando variaveis
relevantes para a avaliacdo do imovel ndo tiverem sido contempladas no modelo,
por escassez de dados de mercado, por inexisténcia de fatores de
homogeneizag¢do aplicaveis ou porgue essas variaveis ndo se apresentaram
estatisticamente significantes em modelos de regresséo, desde que a amplitude
de até 15%, para mais e para menos, seja suficiente para absorver as influéncias
nao consideradas e que 0s ajustes sejam justificados.

Valor Unitario Valor Total Amplitude
(R$/m?) (R$)
Minimo 195,58 94.660,72 -15%
Maximo 264,60 128.066,40 +15%

No presente laudo néo foi utilizado esse campo.

10. RESULTADOS E CONCLUSOES

Tendo sido considerados todos os fatores que podem influir no valor de um
imovel, o resultado advindo das operacfes mateméticas efetuadas no corpo
deste trabalho espelha o valor praticado pelo mercado imobiliario local para o
tipo e padrao do bem em estudo.
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Isto posto, o valor de mercado do imovel representa um montante de venda em
aproximadamente R$ 110.000,00 (CENTO E DEZ MIL REAIS) valido para a data
do Laudo de Avaliacdo — Novembro de 2025.

Sobre a especificagdo dos resultados, segundo a NBR 14.653-2:2011, em seu
item 9 — Especificacdo das avaliacdes, apresenta a seguinte redacao:

“9.1.1 A especificacdo de uma avaliagdo esta relacionada tanto
com o empenho do engenheiro de avaliagbes, como com o
mercado e as informacfes que possam ser dele extraidas. O
estabelecimento inicial, pelo contratante, do grau de
fundamentacdo desejado tem por objetivo a determinacdo do
empenho no trabalho avaliatério, mas nédo representa garantia de
alcance de graus elevados de fundamentacéo. Quanto ao grau de
precisdo, este depende exclusivamente das caracteristicas do
mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de
fixac&o a priori.”

Em funcdo das particularidades do imével avaliando e do
comportamento do mercado imobiliario da regido, e em
conformidade com a NBR 14.653-2:2011, item 9.2.1 — Tabelal e
Tabela 2, item 9.2.3 — Tabela 5.

Resumindo:

= Fundamentacéo: E definida em funcdo do aprofundamento do trabalho de
avaliacdo, com o envolvimento da selecdo da metodologia em razdo da
confiabilidade, qualidade e quantidade dos dados amostrais disponiveis.

= Preciséo: E estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel
de erro toleravel em uma avaliacdo. Depende da natureza do bem, do objetivo
da avaliacdo, da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na coleta de
dados (quantidade, qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos
utilizados.

Portanto presente laudo de avaliagcdo possui:

GRAU DE FUNDAMENTACAO

*Método Comparativo Direto de Dados: I;

GRAU DE PRECISAO

Método Comparativo Direto de Dados: IlI.
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11. ENCERRAMENTO

Findo o trabalho de avaliacdo do imdvel, conforme laudo de avaliagéo, elaborado
segundo metodologia da norma técnica vigente, ABNT NBR 14.653. Encerrando-
se, portanto, o presente trabalho composto por 34 (trinta e quatro) folhas, sendo
assinada pelo autor do presente trabalho.

Documento assinado digitalmente

“b EDUARDO RODRIGUES ALVES ABRAO
g Data: 12/11/2025 14:38:02-0300
Verifique em https://validar.iti.gov.br

EDUARDO RODRIGUES ALVES ABRAO — CREA: 177151/D
Responséavel Técnico
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ANEXO I: AMOSTRAS

18



Para o célculo da inferéncia estatistica utilizou-se dos dados apresentados na tabela
abaixo, contendo todas as informacdes pertinentes no modelo de célculo.

Tabela 02— Informagbes das amostras

Desconsi AREA TERRENO
Dado ENDERECO BAIRRO INFRAESTRUTURA| VALOR/M?
derado/a (m?)
1 RUA 3 JARDIM MONTEREY 225 2 RS 288,89
2 Av Joaquim Alves Nogueira de Lima, 256 |Bandeirantes 618 2 RS 210,36
3 Centro Centro 330 3 RS 333,33
4 Rua Expedicionarios centro 495 1 RS 171,72
5 centro centro 484 1 RS 175,62
6 Rua Euclides da cunha centro 363 3 RS 330,58
7 Rua Marcionilio Simdes Rodrigues Jardim Monterrey 230 3 RS 434,78
8 Avenida Rui Barbosa, 1570 centro 300 2 RS 283,33
9 R. Francisco J Trindade, 29 centro 200 3 RS 450,00

*Obsl: Dados com a simbologia “*” na coluna desconsiderados nao se
apresentarem representativos para o modelo estatistico e foram excluidos do
modelo.

*Obs 2: Devido a escassez de anuncios de terrenos disponiveis, foi necessario
incluir vendas de imdveis residenciais no conjunto amostral. Assim, para 0s
dados 8 e 9, aplicou-se um método de estimativa do valor das benfeitorias, que
foi subtraido do valor total de venda (casa + terreno), de modo que apenas o
valor correspondente ao lote fosse considerado nas comparacdes e nos calculos
do modelo.
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A fonte das amostras utilizadas pode ser verificada nos links disponibilizados abaixo:

Desconsi| |\ 4o ENDERECO LINK DE ACESSO
derado/a
1 RUA 3 https://mauricioimobiliaria.com.br/imovel/venda/terreno/herculandia/jardim-monterey/2269
2 Av Joaquim Alves Nogueira de Lima, 256 |https://mauricioimobiliaria.com.br/imovel/venda/terreno/herculandia/bandeirantes/2603
3 Centro https://imobiliariaalfa.com.br/imovel/venda/terreno/herculandia/centro/10306
4 Rua Expedicionarios https://www.facebook.com/groups/613147088818269/posts/3679548048844809/
5 centro https://imobiliariaalfa.com.br/imovel/venda/terreno/herculandia/centro/13496
6 Rua Euclides da cunha https://imobiliariaalfa.com.br/imovel/venda/terreno/herculandia/centro/13119
7 Rua Marcionilio Simdes Rodrigues https://www.instagram.com/p/DQus7I|EaBd/
i i https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-2-quartos-centro-bairros-herculandia-70m2-venda-RS140000-id-
8 Avenida Rui Barbosa, 1570 -
2793427244/?source=ranking%2Crp
9 R. Frandisco ) Trindade, 29 https://www.vivareal.com.br/imovel/casa-3-quartos-centro-bairros-herculandia-com-garagem-50m2-venda-R5103138-id-

2842353335/ ?source=ranking%2Crp

Tabela 03— Fonte das amostras.
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ANEXO II: ESPECIFICACAO DA AVALIACAO
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)

MCDM: INFERENCIA ESTATISTICA

O Laudo deve ter enquadramento quanto ao Grau de Fundamentacao e Grau de
Precisdo sendo que o primeiro esta relacionado tanto com o empenho do
engenheiro de avaliagbes como com o mercado e as informagfes que possam
ser dele extraidas, ja o segundo depende das caracteristicas do mercado e da

amostra coletada.

*GRAU DE FUNDAMENTACAO

O enquadramento quanto ao grau de fundamentacéo no caso de utilizagéo de
modelos de regressao linear segue os critérios da Tabela 1, item 9.2.1, da NBR

14653, parte 2, conforme tabela abaixo:

- Graus
ltem Descrigao m T I
Caracterizagio Complctjata quanto a Completa quanto Ado_gao dfa
doimével to asas as. situagéo
avaliando variaveis variaveis paradigma
analisadas utilizadasno
modelo
Quantidade minima 6 (k+1), onde k é 4 (k+1), onde k é 0 3 (k+1), onde k é
de dados 0 numero de namero de 0 namero de
efetivamente variaveis variaveis variaveis
utilizados independentes independentes independentes
Apresentacéo de
mformagoes Ap_resentagfxo Apresentacio de
relativasa todos os de informacdes . -
e P . informacgdes
Identificacdo dados e variaveis relativas a .
. relativas aos dados
dosdados de analisados na todos osdados o
oo e variaveis
mercado modelagem, com e variaveis .
: efetivamente
foto e analisados na .
g utilizadosno modelo
caracteristicas modelagem

observadas no
localpelo autor do
laudo

Extrapolacéo

N&o admitida

Admitida para
apenas uma
variavel,desde
que:

a) as medidas
das
caracteristicas
do
imével avaliando
naosejam
superiores a 100%
do limite amostral
superior, nem
inferiores a metade
do limite amostral
inferior
b) o valor
estimado nao
ultrapasse1l5% do

Admitida, desde que:
a) as medidas
das
caracteristicas
do
imovel avaliando
nao sejam
superiores a 100%
do limite amostral
superior, nem
inferiores a metade
do limite amostral
inferior
b) o valor estimado
ndoultrapasse
20% do valor
calculado no limite
da fronteira
amostral, para as
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valor calculado no
limite da fronteira
amostral, para a
referida variavel,
emmoédulo

referidas variaveis,
depersie

simultaneamente e
emmodulo

Nivel de
significancia
O (somatério do
valordas duas
caudas) maximo
para a
rejeicéo da
hipétesenula de
cada regressor
(testebicaudal)

10%

20%

30%

Nivel de
significancia
méximo admitido
para a rejeicdo da
hipétese nula do
modelo através do
teste de F de

1%

Snedecor

2%

5%

Fonte: Tabela retirada da norma NBR 14653-2.

Segundo os critérios contidos no item 9.2.1.6 da NBR 14653, parte 2, temos:

- Na tabela identificam-se trés campos (lll, Il e ) e seis itens;

- O atendimento a cada exigéncia do grau | terd 1 (um) ponto; do grau |,
2 (dois) pontos; e do grau lll, 3 (trés) pontos.

- O engquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos
obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 2 da NBR 14.653-

2, conforme abaixo:

Graus 1 1] |
Pontos 16 10 6
minimos
S 2,4,5e6no Grau 2,4,5e6no0Graulle
Itens obrigatodrios . X S Todos, no
llle os demais no 0s demais no minimo .
nograu o minimono
minimo no grau Il nograu |
correspondente grau |

Fonte: Reproducéo da tabela 2, item 9.2.1.6.1, da NBR 14653-2
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Como se observa acima, os itens 1 e 3 ficaram enquadrados no Grau Il (04
pontos), o item 2 no grau | (1 ponto) e os itens 4, 5 e 6 no Grau Il (09
pontos), totalizando 14 pontos. Ainda, o presente trabalho néo atinge todos
0S requisitos exigidos no subitem 9.2.1.1 da norma NBR 14653-2, o que
permite, considerando também o atendimento dos itens obrigatorios no
grau correspondente, classificar o trabalho como Grau de Fundamentacéao
l.
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¢GRAU DE PRECISAO

O enquadramento quanto ao grau de precisdo no caso de utilizagao de
modelos de regressao linear segue os critérios da Tabela 5, item 9.2.3, da

NBR 14653-2, conforme abaixo:

Grau
Descricao
I Il
Amplitude do intervalo de confianca de
80% em <30% < 40% <50%
torno da estimativa de tendéncia central

Fonte: Reproducéo da tabela 5, item 9.2.3, da NBR 14653-2

O presente laudo atingiu Grau de Precisao lll, uma vez que a amplitude do

intervalo de confianga para a avaliacédo foi de 2,76 %.

Como pode-se observar, utilizando as amostras dispostas, chegou-se a um valor
de mercado para o avaliando com uma amplitude baixa. Amplitude nada mais &
gue a diferenca entre dois extremos, ou seja, entre 0 maior e 0 menor elemento
do conjunto, ou seja, quanto menor a amplitude mais proxima o valor esta do
valor ideal do imovel. A norma diz que até 30% de amplitude a avaliacdo se
enquadra no grau maximo de precisdo, concluindo-se que a avaliacdo aqui
apresentada esta coerente e bem préxima do valor e bem préxima do valor ideal

de mercado.

Grafico

Pontas de Masimo ~ (20 |12} varisvel AREATERREND v | Semdados -

130,000 |
120,000 |
£ 1100004
£ 00000 e
90,0001 B
50,0001 P
L
E0.200¢ T g T— T g " g T g g g T " g " T g g " T g T— T T g T g
200 250 300 350 400 450 500 550 500

AREA TERREMO - Yalor Extimado e Intervalo de Confianga

3EL TERREMD Walar M irimo Maximo  Amplitude 3 Minimo % M asimo
484,00 111.363.56 109.860,83 11292927 276% 13%% 141 %

Figura 07: Curva de célculo do valor do imével avaliando.
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ANEXO IIl: RELATORIO FOTOGRAFICO
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Figura 08: Vista do terreno avaliado.
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Figura 10: Vista do terreno avaliado.

Figura 11: Vista do terreno avaliado.
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ANEXO IV: ART

29



Pagina 1/1
ART de Obra ou Servico

1720256707344

Anotacio de Responsabilidade Técnica - ART
Lei n° 6.496, de 7 de dezembro de 1977

CREA-PR

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Parana

— L Responsavel Ténin:

EDUARDO RODRIGUES ALVES ABRAD
Hukx prod s=cnzl:

ENGENHEIRD CIVIL

Fup: 1718382840
Catara: PR-1771510

— 2 Delusah: Candran:
Covictar: FABID GONGALVES BARBOSA
RLUA DUQLUE DE CAXIAS, 280

CEMTRI - ARARUNAFR B/ 260000

G- DB B0 TRS .30

Celabrada em Dol [B02Y
Tipo de contratants. Passea Fisica brasilita

Cotira: (Sem nimrars
wak RS . 000,
_ 3.Dados da Obra/Servigo
B DUQUE DE CAMIAS, 20

CENTRD - HERCULAMDIASSP 17850-23

Data de Imicio: 5307 2050 Provis&o de término: < 2013058

AV BRASIL, 1/
LOTE 17 CENTRO - HERCULANDIASSF 17850-31F:
Data de Imicio: 537 12058 Provis®o de término: < 2012058

— 4. Atividade Técnica
Quantidade Unidade
[Laudo] de iméveis para fins comerciais 484,00 M2
363,00 M2

[Laudo] de imdveis para fins comerciais
‘ Ap6s a conclusdo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

— 5. Observagoes

LAUDO DE IMOVEL URBANO

[ & Infarmagises
B ART 2ullldasscacnks quard & quiadz, cororms iorma s o
radapt dost 1araa A rko ou corErdnElD v SEE WL T D prorR.bi
& autenticldads dests documents pods ser wediada v St
WAL CTED oo . bir cu wens confea,ong. be

[ 7. hzsinaturas

Aeddzrasaramuendane s s ofarmagies regatranas nasty Aratagta do

Respansabilidade | &0

repiadreg Crea PR E4 LTRLIS100, na dres restrits da prafssional cem use de lagin
& enbha, nadata 12/11/2025 & hira 13k39

Lararerta asar ado eletronicamente par = LA A0ODE SRS ALVES SERED,

FABIC GONCALVES BGABCSA CPF.C36.503.782 30

Valor da ART: R$ 103,03 Registrada em : 12/11/2025

& quardz 43 wlzassinads 31 BRT scrd dz respommabilidade do pecizzlanal
r do comtratante com o ohjetiva de documentar o winculo corratu .

et i Rt T = T
Sonb oo atredime b, CEOCALCOET

Come s g e b A £ ngorharie
SIS ON P

! CREA-PR

Valor Pago: RS 103,03

[ CREAPR

Www.crea-pr.org.br

30



ANEXO V: MATRICULA
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fis 2712

(E N i TR AR : N

LIVRO N*2- REGISTRO da Comarca ge Jupa - S.P.

GERAL
— Micus Las Tupd, 22 de
49.190—] [' 1 j

IMOVEL: TERRENO URBANO constituido pals lote n® 20, da
248-B, da planta geral da cldade de Herculaéndlia, desta Comarca de
Tupld, sem benfeitorlas, medinds e confrontando, pels frente, 11,00
matros com & Rua Dugque de Caxiaa; pelo lado direito de quem da Rua
buque de Caxias olha o imdvel, 44,00 metrcs com o lote n" 1%; pelo
lado esquerdo, rno mesmo sentido, 44,00 metros com o3 loves n°.s 1,
Z, 3 & 4; = finalmente, pelos fundos, 11,00 matros com o lote n“
9, totalizando o &rea de 484,00 metros gquadradoa.

Proprietario(s): OLENDO GOLINELT NETO, brasileirao, pecuarista, RG.
8.812.545/53P-8P, CFF. 714.605.278-87, e =sua mulher WMARIA
APARECIDA ~ MARTINELL GOLINZLL, brasileira, a0 lax, RG,
12.357.372/559-8P, CPF. 714.649,138-20, casados scb o reqgime da
comunhdo parcial de bens, na vigdncia da Lei 6.515/77, residentes
e domiciliados na Avenida Floriano Peixoto, n® 164, na cidade de
Herculdndia, desta Comarca de Tups,

Registro Anterior: R,7/M.31,928, de 16 de janeiro de 2006, e

AV.9/¥.31.928, de data e Serventle (desmerbramento autorizade
pelza municipalidade)\de Heorsuldndia, conforme certiddo emitida em
25 de o o de 201p, gye alui Jica arquivada).
O Subsy® de Otiwial, - _+ (Laerte Francc Arruda Janior).
! f
Protocolo\n® 218.6897. Data: 11 de fevereiro de 2014.
it Data: 20 de fevereiro de 2014.

Conforme Guia de ITBI, emitida pela Prefeitura Municipal de
Bastos, verifica-se que, o iméval objetn dests matricula encontra-

ae cadastrado na arida cipalidade sob n“., 02004-H.

A Esecr. Aut®,, . +iClciane Maria Pigueredo Costa).
Protocolo n® 216.891. \ Data: 11 de fevereiro de 2014.
R.2/M.48.790. Data: 20 de fevereirv de 2014,

Pa escritura de 11 de fevereiro de 2014 (livro 53, fla. 133/134),
do Tabelifo de Notas da cidade de Hercullndia, desta Comarca de
Tupd, o0 proprietdrios CLENDO GOLINELL NETC, e sua esposa MARIA
APARECTIDA MARTTNELI GOLINELI, retro qualificados, vendoram o
imdvel desta motricula, pelo valoxr de R$ 3.000,00 (trés mil
raais), a ANDERSON  ARROYO, brasilairo, motorista, RG.
26.353.270/88P-5p, CPF. 256.646.538-09, casado com ALESSANDRA BOSO
DZ OLIVEIRA ARROYC, brasileira, do lar, RG. 24.362.717-8/55P-SP,
CPF. 260.524,228-58, sob o regime da comunhido parcial de bens, na
vighnoia da Ledi 6.515/77, residentes e domicllliados na Avenida Rul
Barbosa, a* 2.063 [S1 e_de Herculandia.

A Esxer. Aut*. 7

yCiciane Macia Figueredn Costa).

MADS PYOCOSSUSIS, CESSe 0 Sife hitps Mesaj §3p jus briess), informe o processe

Este documento & cdpia do ongin! assnado digtavnente por RICARDO ANTONIAZZI PINHEIRQ Para acessar os

1500039-29. 2019 8 26 0592 o o cédgo vZe05Gak




e e . T/ ar PSS
28141 1 E200410.18:2) =

e ¥ cit3 e
48.'190' [ 1]
Vo

SEQUESTRD
AV.3/M 48,790, Data: 24 de abril de 2018,
' 2rotacoio n® 2459 636 Data: OB de abril de 2019.

| Pelo oficic datado de 05 de abril de 2019, expedido pela Vara
Criminal desta cidace e Cemarca de Tups, extrezido dos =zutos da

aglo de Inquérits Poiicial - Tréfico de Drccas @ Condutas Afins
l (proc. n® 1500039-29.2019.8.26.0592}, requerida pelo MINISTERIO
' 20BLACO FEDERAL - MPF contra QUEGO & :URTREDG; HIGOR
2 © EDISON JOMQUIM, verifigca-se que, foi determinado
o JEQUESTRO do imével dests matricula, de propriedade de Anderson

Arroyo e Alessandrz Boso de Dliveira Arroyo, 4 gualificacos, a
teor da decisdo proferica nos autos dz agio em splqrafa,

A Escr. Ault,, (Malara Sachz Pereira de Oliveira.
Selo Digital:1200433210A0000023623815L

CARASTRQ
DV.4/M. 48,7390, Data: 27 de Dezembre de 2024.
Protocolo n® 288,151, Data: 03 de Dezembro de 2024,

Conforme Certiddo de Valor Venal emitida pela Prefeitura ca
) A dezembro de 2024, & feita esta
vel desta matricula encontra=se

averbag&o para constar
cadastrado na raferidy
A Escr. Aut',, g (Mara Silvia Ricardo.
EFIUACCOO036582724F

S5elo Digital: 120048
v
EXPROPRIACEQ
R.5/M.48.750, Data: Z7 de Dezerbro de 2024,
Protocolo n® 286.151. Data: 03 de Dezerbro de 2024,

Pelo Mandadc expedido em 11 de dezembrc de 2024, expedido pelo
Juizo da Vara Criminal de Tupd, -extraido dos autos de
Procedimento Especial da Lei Antitéxicos - Tra&fice de Drogas e
Condutas Afins, processo n. 1500039-29.2019.8.26.0582 - Controle
n. 2018/000214, e de conformidade com a sentenca prefecida em 27
de janeiro de 2020, transitada em julgado em 09 de agosto de
2024, £ !

I LAL syl RACIONA AN JROGRAS LUNAL CNPJ n.*
02.645.310/0001-93, com enders na cidade de Brasilia, na
T Anexe II, 2 Andar Seala,
Esplanada dos Ministério nal 2024 RS4.827,12.

(Mara Silvia Ricardec.

Este documento & copia cu onginal assinado dglaiments por RICARDO ANTONIAZZI PINHEIRO Pary 8cossor o3 aIl0S Processuais, 8cesss 0 sie hitps Wesay s jus boesay, infonme o processo
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