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LAUDO DE AVALIACAO

PROCESSO: 0003393-97.2020.8.16.0037
EXEQUENTE: ROCHA FORTE EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
EXECUTADO: LUIZ ERNANI KUGCHEN E RAQUEL SOARES DA SILVA
KUGCHEN

Data de referéncia: Fevereiro de 2025.

Objetivo: Avaliacao Judicial.

Método utilizado: Comparativo de dados de mercado.

Breve descricio do imével: Fracdo ideal de 5,556%, correspondente a 25,03 m? (vinte e
cinco virgula zero trés metros quadrados) da totalidade do imével de 450,49 m? do lote de
terreno sob n° A-3-A/3, oriundo da Subdivisdo do lote A-3-A, localizado na Avenida Parana
s/n°, Bairro Lagoinha, na cidade de Mandirituba/PR, contendo uma residéncia em alvenaria.

Matricula n® 37.987 do Registro de Imdveis da Comarca de Fazenda Rio Grande/PR.

Resultado da avaliacdo: R$12.000,00 (Doze mil reais).

Coordenadas Geograficas Aproximadas da Localizacdo da totalidade do imével:

25°45'56.8"S 49°19'24.0"W

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PI5XZ MBC9Z MENVR XFPG3




PROJUDI - Processo: 0003393-97.2020.8.16.0037 - Ref. mov. 222.5 - Assinado digitalmente por Elton Luiz Simon:04401632931
07/02/2025: JUNTADA DE MANIFESTAGCAO DO PERITO. Arg: Laudo de avaliagio

1 IDENTIFICACAO DO IMOVEL

1.1 Transcricao da Matricula 37.987

Lote de terreno sob n°® A-3-A/3 (A-trés-A/trés), oriundo da Subdiviséo do lote A-3-
A, localizado na Avenida Parand s/n° Bairro Lagoinha, perimetro urbano, situado na cidade
de Mandirituba/PR, da Comarca da Regido Metropolitana de Curitiba — Foro Regional de
Fazenda Rio Grande-Parand, com drea total de 450,49 metros quadrados, sem benfeitorias,
com as seqguintes medidas e confrontacées: Pela frente iniciando a 74,81 metros da esquina
com a Rua Wilson Selusniak, margeando o lado impar do alinhamento da Avenida Parand, no
sentido bairro-centro, com a distdncia de 15,17 metros, pelo lado esquerdo para quem da
referida Avenida olha o imével, confrontando com o Lote A-2, seque com a distdncia de 33,98
metros; pelo lado direito, confrontando agora com o Lote A-3-A/2, seque com a distdncia de
31,97 metros e finalmente pelos fundos, confrontando com o mesmo anterior, seqgue com a
distancia de 12,71 metros, finalizando assim a descri¢do deste perimetro.

Informacdes contidas na matricula de nimero 37.987 do Registro de Iméveis da

Comarca de Fazenda Rio Grande/PR.
1.2 Descricao do imovel e caracteristicas da regiao

O imével objeto da avaliacdo possui 450,49 m? (quatrocentos e cinquenta virgula
quarenta e nove metros quadrados) com frente e acesso por via pavimentada pela Avenida
Parana, numero 973, bairro Lagoinha, perimetro urbano da cidade de Mandirituba, regido
metropolitana de Curitiba, contendo infraestrutura viaria, transporte coletivo, luz, agua,
esgoto, telefonia, internet, préximo ao acesso a Rodovia BR-116 e ao centro da cidade.

Na é&rea do terreno estd edificada uma residéncia em alvenaria de,
aproximadamente, 100,00 m?, desocupada no momento da vistoria, em ruim estado de
conservagao, com mato crescendo em todo o terreno, porta dos fundos aberta, sem

manutencdo nas aberturas e cercado, telhado em ceramica, sem laje e forro de madeira.
2 METODO UTILIZADO

O método comparativo de dados de mercado com utilizacdo de modelos de

regressao linear, onde a variavel dependente (preco) € resultado de uma combinagao linear
2
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de variaveis independentes, com o devido tratamento estatistico, € o modelo mais utilizado
na avaliacdo de imdveis de maneira geral, pois constroi matematicamente uma relacdo de
valor entre os dados de uma determinada amostra e o comportamento do mercado

correspondente.

2.1 Amostragem

Os dados da amostra, contidos no ANEXO |, foram colhidos entre os meses de
novembro de 2024 e janeiro de 2025, focando nas regides dos bairros préximos ao imovel
objeto da avaliacdo. Estes foram classificados em variaveis quantitativas e codigos alocados,
de acordo com suas caracteristicas como: padrao construtivo (cddigo alocado), area terreno
(quantitativa), area construida (quantitativa) e preco de oferta (quantitativa). Durante o
desenvolvimento do modelo o comportamento matematico foi coerente com o esperado
pela norma 14.653 — apos a verificagdo dos pressupostos do modelo como a Normalidade,

homoscedasticidade, Autocorrelacdo e Colinearidade.
2.2 Descricdo das Variaveis

As varaveis independentes utilizadas no modelo estao listadas nas tabelas a
seguir e contemplam o comportamento matematico esperado no modelo, ou seja, como

cada variavel afeta o valor final da estimativa de preco.

X1 Padrao
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1 - Baixo 2 — Médio 3 - Alto
Tipo: Codigo Alocado

& 300.000 ]
Amplitude: 1,00 a 3,00 a
. 250.000
Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: 3,56 % na estimativa R

Micronumerosidade: atendida. Padrao

X2 Area Construida
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Area construida em m?

Impacto esperado na dependente: Positivo
10% da amplitude na média: 3,09 % na estimativa

Tipo: Quantitativa g 400000 |

. o 300.000
Amplitude: 41,00 a 260,00

200000
Impacto esperado na dependente: Positivo a0 100 130 200 230
10% da amplitude na média: 11,00 % na firea Construia
estimativa
X3 Area terreno
Area total do terreno onde o imdvel esta
.o 2.

Tipo: Quantitativa 4 500.000

. 280,000
Amplitude: 41,00 a 711,00 260000

——— .
200 400 Bo0

Areaterreno

Y Preco

Preco de venda em R$.

Tipo: Dependente

Amplitude: R$130.000,00 a R$560.000,00
Micronumerosidade para o modelo: atendida.

2.3 Modelo de Regressao Linear

No intuito de desenvolver um modelo matematico fidedigno, foi utilizado o
Anexo A da norma NBR 14.653-2, que dita os procedimentos para a utilizacdo de modelos
de regressao linear. Foi utilizado o software TS-Sisreg® para a analise dos dados e escolha

da equacdo que atenda os parametros exigidos pela norma. Os dados e resultados estdo

apresentados em forma de tabelas e graficos no ANEXO Il — Memorial de Calculo.

3 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A especificacdo da avaliagdo qualifica o processo avaliatério quanto a

fundamentacdo (atributos qualitativos do trabalho) e precisao (atributos quantitativos).

3.1 Grau de Fundamentacao
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O grau de fundamentagao para imoveis rurais, de acordo com a NBR: 14.653-2, é
definido através da soma dos valores estabelecidos na tabela 1 da secdo 9.2.1 da norma.
Para Grau |, minimo de 7 pontos, Grau I, minimo de 11 pontos e Grau Ill, minimo 18 pontos.

A tabela a seguir contempla os parametros da avaliacao:

Especificacoes das avaliacoes de imoveis Condicao Pontos

1 — Caracterizacdo do imével avaliando Completa quanto a todas as 3
variaveis analisadas

2 — Coleta de dados de mercado Consulta sites e imobiliarias 1
3 — Quantidade minima de dados de mercado

) . 3 (k+1) 1
efetivamente utilizados
4 — Identificacdo dos dados de mercado Consulta sites e imobiliarias 1
5 — Extrapolacao Nao admitida 3
6 — Nivel de significancia o (somatorio do valor » ,

o L Variavel Area do terreno:

das duas caudas) maximo para a rejeicao da 28 E5% 1
hipotese nula de cada regressor (teste bicaudal) 27
7 — Nivel de significancia maximo admitido nos 5
demais testes estatisticos realizados

3.2 Grau de Precisao

O grau de precisao ¢ definido pelo valor da Amplitude do intervalo de confianca
de 80% em torno do valor central da estimativa. Para valores com amplitudes entre 30% e
40%, o Grau de Precisao é Il.
Valores da Moda para 80% de confianca (em R$):
« Preco Médio: R$ 212.782,29
« Preco Minimo: R$ 182.924,19 (-14,03%)
« Preco Maximo: R$ 247.514,04 (16,32%)
Amplitude = LimiteSuperior- LimiteInferior

Amplitude = 16,32 — (—14,03)

Amplitude = 30,35%
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3.3 Resultado da Especificacao
Quanto a fundamentacdo: Grau Il. Quanto a precisdo: Grau Il.

4 RESULTADO DA AVALIACAO

Ao aplicar o modelo de regressao linear, aplicando os pressupostos de acordo
com a norma vigente, o terreno avaliando pode ser estimado em R$212.782,29 (duzentos e

doze mil, setecentos e oitenta e dois reais com vinte e nove centavos).

Multiplicando pela fracdo de 5,556% e arredondando os valores, chega-se ao

total de: R$12.000,00 (Doze mil reais).

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PI5XZ MBC9Z MENVR XFPG3




PROJUDI - Processo: 0003393-97.2020.8.16.0037 - Ref. mov. 222.5 - Assinado digitalmente por Elton Luiz Simon:04401632931
07/02/2025: JUNTADA DE MANIFESTAGCAO DO PERITO. Arg: Laudo de avaliagio

5 ENCERRAMENTO

Este Laudo de Avaliacao, acrescido dos dados amostrais, memorial de calculo e

fotografias em anexo, foi redigido em 13 (treze) paginas.

Campina Grande do Sul/PR, 5 de fevereiro de 2025.
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ANEXO | - Dados Amostrais

No

Endereco

Fonte

Padrao

Area
Construida

Area
terreno

Precgo

Centro

https://www.vivareal.com.br/imovel/c
asa-3-quartos-centro-bairros-
mandirituba-com-garagem-70m2-
venda-RS130000-id-2775125623/

1,00

70,00

480,00

130000,00

Condominio

https://pr.olx.com.br/regiao-de-
curitiba-e-paranagua/imoveis/vende-
casa-no-condominio-mandirituba-
no-rio-ivai-
13755359007lis=listing_1001

2,00

60,00

190,00

180000,00

Areia Branca

https://pr.olx.com.br/regiao-de-
curitiba-e-paranagua/imoveis/casa-
a-venda-em-mandirituba-pr-
13731624807lis=listing_1001

1,00

55,00

175,00

135000,00

Lagoinha

https://www.chavesnamao.com.br/im
ovel/casa-a-venda-3-quartos-com-
garagem-pr-mandirituba-lagoinha-
180m2-RS136500/id-25734990/

1,00

58,00

180,00

136500,00

Condominio

https://www.chavesnamao.com.br/im
ovel/casa-a-venda-2-quartos-com-
garagem-pr-mandirituba-jardim-
santo-angelo-41m2-RS157000/id-
27553779/

2,00

41,00

41,00

157000,00

Lagoinha

https://www.chavesnamao.com.br/im
ovel/casa-a-venda-2-quartos-com-
garagem-pr-mandirituba-lagoinha-
85m2-RS220000/id-26954921/

1,00

85,00

85,00

220000,00

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PI5XZ MBC9Z MENVR XFPG3

JD Brasilia

https://www.chavesnamao.com.br/im
ovel/casa-a-venda-2-quartos-com-
garagem-pr-mandirituba-jardim-
brasilia-70m2-RS165000/id-
19149488/

2,00

42,00

70,00

165000,00

Queimados

https://www.chavesnamao.com.br/im
ovel/casa-a-venda-4-quartos-com-
garagem-pr-mandirituba-queimados-
260m2-RS300000/id-26819043/

1,00

260,00

300,00

300000,00

Lagoinha

https://pr.olx.com.br/regiao-de-
curitiba-e-paranagua/imoveis/casa-
com-3-quartos-a-venda-
1369465711 ?lis=listing_1001

1,00

45,00

200,00

150000,00

10

Areia Branca

https://www.chavesnamao.com.br/im
ovel/casa-a-venda-3-quartos-com-
garagem-pr-mandirituba-areia-

3,00

100,00

360,00

275000,00
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branca-dos-assis-360m2-
RS275000/id-13173240/

11

Areia Branca

https://www.imovelweb.com.br/propri
edades/maravilhosa-casa-com-200-
m-a-venda-em-mandirituba-
3006014855.html

3,00

200,00

711,00

530000,00

12

Condominio

https://pr.olx.com.br/regiao-de-
curitiba-e-paranagua/imoveis/apolar-
vende-otima-residencia-com-3-
quartos-sendo-uma-suite-no-
condominio-fechado-
9639706127lis=listing_1001

3,00

118,00

600,00

498000,00

13

Lagoinha

https://ajorgeimoveis.com.br/imovel/
140/casa-para-venda-lagoinha-
mandirituba

1,00

156,00

400,00

360000,00

14

Jd Santo
Angelo

https://ajorgeimoveis.com.br/imovel/
119/casa-para-venda-mandirituba

2,00

65,00

360,00

250000,00

15

S&o Braz

https://ajorgeimoveis.com.br/imovel/
23/casa-para-venda-sao-braz-
mandirituba

2,00

218,00

408,00

560000,00

16

Centro

https://www.chavesnamao.com.br/im
ovel/chacara-a-venda-2-quartos-
com-garagem-pr-mandirituba-
centro-226m2-RS200000/id-
26118064/?utm_source=Lifull-
connect&utm_medium=CPC&utm_c
ampaign=campanha-backup_venda

2,00

128,00

226,00

220000,00
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ANEXO Il - Memorial de Calculo

Informacoes complementares:

« NUmero de variaveis: 4

« NUmero de variaveis consideradas: 4
« NUmero de dados: 16

« Numero de dados considerados: 16
Resultados Estatisticos:

Linear
« Coeficiente de correlacado: 0, 919569

. Coeficiente de determinacao: 0,845608

. Coeficiente de determinagdo ajustado: 0,807010
« Fisher-Snedecor: 21,91

« Significancia: 0,01

Nao-Linear

. Coeficiente de determinacao: 0,844435
Normalidade dos residuos

« 68% dos residuos situados entre -1 e +1s

« 100% dos residuos situados entre -1,64 e +1,64 s
« 100% dos residuos situados entre -1,96 e +1,96 s
Outliers do Modelo: 0

Eguagéo: Preco = 24197,191 *e » (-0,5973956 *1/Padrédo ) *Area Construida 20,55736029 *e A (0,00045437101 *Area terreno)

Regressores Equacdo T-Observado Significancia Crescimento Nao-Linear
« Padrao 1/x -2,88 1,39 3,56 %
« Area construida In(x) 4,57 0,06 11,00 %
« Area terreno X 1,12 28,55 3,09 %
* Preco In(y)

Dados do imével avaliado:

. Padrdo: 1 Area terreno: 450,49 m?> Area construida: 100,00 m?

Valores da Moda para 80 % de confianga (em R$)

« Preco Medio: 212.782,29
+ Preco Minimo: 182.924,19
« Preco Maximo: 247.514,04
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“alores Calculados

GRAFICO DE ADERENCIA (VALOR OBSERVADO x VALOR CALCULADO)

550.000 4
500.000 4
450.000 4
400.000 4
350.000 4
300.000 4
250.000 4
200.000 4
150.000 4
150.000 200.000 250.000 300.000 350.000 400.000 450.000 S00.000 550.000
“alores Observados
HISTOGRAMA DE RESIDUOS PADRONIZADOS x CURVA NORMAL PADRAO
Distribuicio de Fregléncia
0,44
0,35
0,34
0,25
0,24
0,15
0,14
0,05
e ———————
-1 62a-116 -0,70a-023 0,23a0E9
DISTRIBUICAO DE VALORES AJUSTADOS x RESIDUOS PADRONIZADOS
Andlize Mista
walor calculado versus residun padronizado
3
2_
o 13
a *
R . ¢ ¢ v
= o ** *
i ] *, .
1 * - *
B
* *
2]
-3 T T
12 13
IN(Preco)
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PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

) Escala T-Student Significancia (Soma | Determ. Ajustado
VARIAVEL
Linear Calculado das Caudas) (Padrao = 0,80701)
X1 Padréo 1/x -2,88 1,39 0,69880
X2 Area In(X) 4,57 0,06 0,51173
Construida
X3 Area Terreno X 1,12 28,55 0,80330

MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

+ MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS

» MATRIZ INFERIOR — ISOLADAS

Area terreno

Preco

©

el

£ <

—_ -} o

g © 2 @)

\© e = ©

s |5 |3 |E

> L o <
X1 1/x
X2 [In(x)

X3 X

v In(y)
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ANEXO IlI - Registro Fotografico

Transportadora R
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