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1 INTRODUÇÃO 

Este Laudo de Avaliação fundamenta-se nos requisitos da NBR 14.653/11 – 

Parte 1 (procedimentos gerais) e Parte 2 - Imóveis Urbanos, pela LEI 6.530/78 que 

regulamenta a profissão de Corretores de Imóveis, pela RESOLUÇÃO 1.066/2007 

do COFECI – Conselho Federal dos Corretores de Imóveis, e pela RESOLUÇÃO 

1.243/2009 do CFC – Conselho Federal de Contabilidade. 

 

2 OBJETIVOS 

2.1 OBJETIVO GERAL 

Esta perícia tem por objetivo, conforme Decisão do Juízo, apurar o valor de 

mercado do imóvel de matrícula nº 12.579, da 1ª Circunscrição de Registro de 

Imóveis de Curitiba/PR. 

2.2 OBJETIVOS ESPECÍFICOS 

Os objetivos específicos deste laudo são: 

a) identificar as benfeitorias úteis e necessárias realizadas (edificadas) na 

propriedade; 

b) determinar o valor de mercado do imóvel avaliando. 

A documentação anexada pelas partes foi utilizada para dar suporte à avaliação. 

 

3 IDENTIFICAÇÃO DO AVALIANDO 

Lote de terreno designado pela letra “A” configurado no croqui nº 5.041 antigo 

5.401 da Prefeitura Municipal de Curitiba, sob a indicação fiscal nº 26.000, quadra 

041, setor 11 do Cadastro Municipal, medindo 11,00m (onze metros) de frente para 

a Rua Cabral, nesta cidade, por 22,00m (vinte e dois metros) de extensão da frente 

aos fundos em ambos os lados, confrontando pelo lado direito de quem da 

mencionada rua olha o omóvel com o lote nº 25.000, pelo lado esquerdo com o lote 

22.000, tendo de largura na linha de fundos 11,00m (onze metros), onde confronta 
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com o lote 1.000, de forma retangular, com área de 242,00 m², contendo uma casa 

de alvenaria de tijolos sob nº 754 e mais benfeitorias, conforme matrícula nº 12.579 

do Registro de Imóveis da da 1ª Circunscrição de Registro de Imóveis de 

Curitiba/PR.  

Na vistoria observou que existem diferenças quanto a metragem de área 

construída apontado na Guia Amarela (240,00 m²) quanto às medidas no local 

(299,68 m²). Estas áreas excedentes deverão, no futuro, serem regularizadas. 

(Anexo 1 – Registro de Imóveis, Anexo 2 – Mapa de Localização e Mapa de 

Situação e Anexo 3 – Guia Amarela)  

Foto 1 – Localização do Avaliando no Google Maps 

 

Fonte: Google Maps, 2019. 

 
4 VISTORIA 

A vistoria foi realizada no dia 22 de janeiro de 2019 às 15h00.  

4.1 COMPOSIÇÃO E DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

O imóvel pôde ser vistoriado externamente e internamente, e é composto 

pelas seguintes benfeitorias, as quais foram medidas in loco no dia da vistoria: 
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Tabela 1 – Benfeitorias na Propriedade 

Benfeitorias Área (m²) 

Edícula 19,47 

Lavanderia com BWC 19,25 

Casa (térreo) 111,04 

Casa (segundo pavimento) 133,36 

Garagem 16,56 

Total: 299,68 m² 

Fonte: O autor, 2019. 

A casa é composta por BWC, cozinha/copa e 3 salas no pavimento térreo e 2 

BWC’s e 6 dormitórios no 2º pavimento. 

A foto aérea abaixo, extraída do programa Google Maps, mostra a localização 

das benfeitorias descritas na tabela anterior. 

Foto 2 – Localização das Benfeitorias na Propriedade 

 

Fonte: Google Maps, 2019. 

4.2 PADRÃO CONSTRUTIVO 

O imóvel pôde ser vistoriado internamente e externamente e seu padrão 

construtivo está evidenciado no Anexo 4 – Álbum de fotos. 

 Construção em alvenaria; 

 Esquadrias de ferro; 

 Cobertura em telha cerâmica na edícula e Lavanderia com BWC e em telha 

fibrocimento na casa; 
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 Piso interno do tipo parquet de madeira e em cerâmica esmaltada 

convencional nas áreas molhadas. 

4.3 ESTADO DE CONSERVAÇÃO DO IMÓVEL 

Apesar do imóvel já estar em sua fase residual, o seu Estado de Conservação 

é considerado bom devido às constantes reformas realizadas a fim de adaptar suas 

instalações às necessidades a serem desenvolvidas no local. Pôde-se observar que 

o imóvel apresenta desgastes naturais de uso e ação do tempo conforme 

evidenciado no Anexo 4 – Álbum de fotos. 

Foto 3 – Vista frontal do imóvel pela Al. Cabral 

 

Fonte: O autor, 2019. 

4.4 POSIÇÃO DO IMÓVEL 

A orientação da face do imóvel, se considerado a frente para a Alameda 

Cabral, é para o sudoeste. 

 

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P
 n

º 
2.

20
0-

2/
20

01
, L

ei
 n

º 
11

.4
19

/2
00

6,
 r

es
ol

uç
ão

 d
o 

P
ro

ju
di

, d
o 

T
JP

R
/O

E
V

al
id

aç
ão

 d
es

te
 e

m
 h

ttp
s:

//p
ro

ju
di

.tj
pr

.ju
s.

br
/p

ro
ju

di
/ -

 Id
en

tif
ic

ad
or

: P
JY

M
E

 Z
9E

N
5 

H
2M

5L
 T

S
S

G
Y

PROJUDI - Processo: 0000019-42.2001.8.16.0004 - Ref. mov. 96.1 - Assinado digitalmente por Amarildo de Souza Cercal:47887486904

12/03/2019: JUNTADA DE LAUDO. Arq: Laudo Pericial

Página 6



 
 

 

6 

5 ANÁLISE MERCADOLÓGICA 

5.1 DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

Atualmente o mercado imobiliário possui um número elevado de oferta de 

imóveis e baixa liquidez, porém sem indicar diminuição dos valores, sinalizando uma 

estabilização dos valores ofertados. 

A liquidez do imóvel é normal considerando a velocidade em que ele possa 

ser vendido, o qual fica dentro da média de mercado. 

5.2 CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

O imóvel está localizado em uma região tradicional de Curitiba, o bairro São 

Francisco, com mercado imobiliário consolidado. A localização no qual está inserido 

possui uma ótima densidade de ocupação, tanto para empreendimentos comercias 

como residenciais (verticais). As construções nesta localidade, no geral, possuem 

um bom padrão de acabamento. 

Além da excelente infraestrutura e mobilidade urbana que dão acesso ao 

imóvel e que atendem plenamente a necessidade da população local (como vias 

pavimentadas com bom escoamento de tráfego, linha de ônibus regulares com 

acesso direto ao imóvel, estabelecimentos de ensino e ampla oferta de comércios 

vicinais e serviços), possui uma boa perspectiva de comercialização. 

O bairro São Francisco é considerado uma região histórica por abrigar 

diversos pontos turísticos da capital, sendo considerado um Setor Especial de 

Preservação Cultural pelo IPPUC (Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de 

Curitiba). 

Segundo dados do IPPUC, que teve como base o Censo Demográfico de 

2010 do IBGE, a região é provida de uma infraestrutura que atinge em quase todos 

os quesitos (como coleta de lixo, distribuição de energia elétrica, água e escoamento 

sanitário), 100% da população do bairro. 
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5.3 PESQUISA DE MERCADO 

Nas presentes circunstâncias determinadas para este trabalho e partindo-se 

da premissa da legitimidade e da idoneidade das fontes que as veiculam, a pesquisa 

de mercado, realizada entre os dias 27 e 28 de fevereiro de 2019, abrangeu os 

imóveis com características semelhantes ao avaliando, localizados no bairro São 

Francisco e região, ofertados para venda até a data da pesquisa (Anexo 5 – 

Quadro Amostral e Elementos Amostrais com Fotos). 

 

6 METODOLOGIA AVALIATÓRIA  

A metodologia aplicável depende basicamente da natureza do bem a ser 

avaliado, da finalidade da avaliação e da disponibilidade, qualidade e quantidade 

das informações colhidas no mercado. 

Através da pesquisa mercadológica realizada, foi constatada a existência de 

elementos amostrais suficientes para utilizar o Método Comparativo Direto De 

Dados De Mercado, o qual define o valor através da comparação com dados de 

mercado de assemelhados quanto às suas características intrínsecas e extrínsecas 

ao imóvel avaliando, baseado no processo de regressões lineares múltiplas pelo 

método dos mínimos quadrados (inferência estatística).  

O tratamento estatístico foi realizado através do aplicativo TS-SISREG, da 

empresa TECSYS ENGENHARIA, versão 1.6.1.  

6.1 TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICAÇÃO DOS RESULTADOS 

6.1.1 Especificação da avaliação 

O Laudo deve ter enquadramento quanto ao Grau de Fundamentação e Grau 

de Precisão sendo que o primeiro está relacionado tanto com o empenho do 

avaliador, como com o mercado e as informações que possam ser dele extraídas. Já 

o segundo, depende das características do mercado e das amostras coletadas 

(Anexo 5 – Quadro Amostral e Elementos Amostrais com Fotos). 
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O Laudo obteve 16 pontos (Anexo 6 – Demonstrativo de Cálculos), sendo 

classificado como: 

Grau de Fundamentação: II 

Grau de Precisão: III 

 

7 DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL 

7.1 VALOR DE MERCADO CALCULADO 

De acordo o método avaliatório utilizado e cálculos demonstrados 

analiticamente no Anexo 6 – Demonstrativo de Cálculos, o valor de mercado do 

imóvel (atualizado), corresponde a: 

 

R$ 836.332,64 (oitocentos e trinta e seis mil, trezentos e trinta e dois reais com 

sessenta e quatro centavos) 

7.2 VALOR ATRIBUÍDO 

7.2.1 Fator de oferta 

Não será considerado Fator de Oferta devido ao Imóvel Avaliando estar 

penhorado e em processo de ação judicial. 

Então,  

 

Vimóvel = R$ 836.332,64 x 1,00 = R$ 836.332,64 

 

8 VALOR FINAL DO IMÓVEL 

Com fundamentos nos elementos e condições constantes neste Laudo 

Pericial, o valor atribuído ao imóvel é de: 

 

VALOR FINAL ATRIBUÍDO AO IMÓVEL: 

R$ 837.000,00 

(oitocentos e trinta e sete mil reais) 
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9 RESPOSTA DOS QUESITOS 

9.1 PARTE REQUERENTE: ESTADO DO PARANÁ 

 

Resposta: Conforme descrito nos itens 3.0 IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL; 4.1 

COMPOSIÇÃO E DESCRIÇÃO DO IMÓVEL, o imóvel avaliando possui uma área 

de terreno de 242,00m² e uma área construída, medida in loco no dia da vistoria, 

corresponde a 299,68m². 

 

 

Resposta: Conforme descrito no item 4.3 ESTADO DE CONSERVAÇÃO DO 

IMÓVEL, o seu Estado de Conservação é considerado bom, devido às constantes 

reformas realizadas a fim de adaptar suas instalações às necessidades a serem 

desenvolvidas no local. 

 

 

Resposta: Ver anexo Anexo 5 – Quadro Amostral e Elementos Amostrais com 

Fotos. 

 

 

Resposta: O valor atualizado do imóvel corresponde a R$ 837.000,00 (oitocentos 

e trinta e sete mil reais). 
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9.2 PARTE REQUERIDA: SULAMERICANA TRANSPORTES LTDA 

 

Resposta: Para responder este quesito seria necessário realizar outra avaliação 

com dados do mercado imobiliário pretéritos (set/06), os quais, não possuem um 

banco de dados confiável para sua efetiva comprovação. 

Outro meio para apurar a valorização solicitada, seria utilizar um índice de 

atualização econômica, o qual segundo as normas técnicas não são recomendados. 

Por este motivos expostos a resposta deste quesito ficou prejudicada. 

 

 

Resposta: Pela experiência deste perito, e com base na observação do ¨boom¨ 

imobiliário que atingiu nosso pais entre os anos de 2009 à 2014, a relação dos 

valores apresentados em set/06 e ago/2016, não acompanhou evolução do valor de 

mercado imobiliário. 

 

10 QUADRO DE ANEXOS 

ANEXO 1 – REGISTRO DE IMÓVEIS  

ANEXO 2 – MAPA DE LOCALIZAÇÃO E MAPA DE SITUAÇÃO 

ANEXO 3 – GUIA AMARELA 

ANEXO 4 – ÁLBUM DE FOTOS 

ANEXO 5 – QUADRO AMOSTRAL E ELEMENTOS AMOSTRAIS COM FOTOS 

ANEXO 6 – DEMONSTRATIVO DE CÁLCULOS 

ANEXO 7 – TABELAS TÉCNICAS 

ANEXO 8 – DADOS DO AVALIADOR 

Fonte: O autor, 2019. 
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11 CONSIDERAÇÕES FINAIS 

Este Perito buscou apresentar todos os aspectos e conclusões da presente 

Perícia que contém 13 laudas assinadas digitalmente pelo avaliador (excluindo-se 

anexos), colocando-me à disposição de Vossa Excelência para quaisquer 

esclarecimentos que se fizerem necessários.  

  

Curitiba, 11 de março de 2019.  

 

Amarildo de Souza Cercal  

Perito Avaliador Imobiliário 

Gestor Imobiliário  

Contador 
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ANEXO 1 – REGISTRO DE IMÓVEIS 
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ANEXO 2 

MAPA DE LOCALIZAÇÃO 

 

Fonte: Google Maps, 2019. 

Documento assinado digitalmente, conforme MP nº 2.200-2/2001, Lei nº 11.419/2006, resolução do Projudi, do TJPR/OE
Validação deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJ5EE Y8KHL 88Z6R CYQFY

P
R

O
JU

D
I - P

rocesso: 0000019-42.2001.8.16.0004 - R
ef. m

ov. 96.3 - A
ssinado digitalm

ente por A
m

arildo de S
ouza C

ercal:47887486904

12/03/2019: JU
N

T
A

D
A

 D
E

 LA
U

D
O

. A
rq: O

utros_A
nexos

P
ágina 18



 
 

2 

MAPA DE SITUAÇÃO 

 

Fonte: Google Maps, 2019.  

Documento assinado digitalmente, conforme MP nº 2.200-2/2001, Lei nº 11.419/2006, resolução do Projudi, do TJPR/OE
Validação deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJ5EE Y8KHL 88Z6R CYQFY
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ANEXO 3 – GUIA AMARELA 
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ANEXO 4 – ÁLBUM DE FOTOS 

Foto 1 – Vista frontal direita (Alameda Cabral) 

 

 Fonte: O autor, 2019. 

 

Foto 2 – Vista frontal do imóvel (Al. Cabral) 

 

 Fonte: O autor, 2019. 

 

Foto 3 – Vista frontal esquerda (Al. Cabral) 

 

 Fonte: O autor, 2019. 

 

Foto 4 – Garagem 

 

 Fonte: O autor, 2019. 

 

Foto 5 – Vista lateral do imóvel  

 

 Fonte: O autor, 2019. 

 

Foto 6 – Edícula 

 

 Fonte: O autor, 2019. 

 

 

 

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P
 n

º 
2.

20
0-

2/
20

01
, L

ei
 n

º 
11

.4
19

/2
00

6,
 r

es
ol

uç
ão

 d
o 

P
ro

ju
di

, d
o 

T
JP

R
/O

E
V

al
id

aç
ão

 d
es

te
 e

m
 h

ttp
s:

//p
ro

ju
di

.tj
pr

.ju
s.

br
/p

ro
ju

di
/ -

 Id
en

tif
ic

ad
or

: P
JV

J2
 7

Q
D

S
H

 U
LG

G
3 

8H
J4

R

PROJUDI - Processo: 0000019-42.2001.8.16.0004 - Ref. mov. 96.5 - Assinado digitalmente por Amarildo de Souza Cercal:47887486904

12/03/2019: JUNTADA DE LAUDO. Arq: Outros_Anexos

Página 24



 
 

2 

Foto 7 – Edícula 

 

 Fonte: O autor, 2019. 

 

Foto 8 – Edícula 

 

 Fonte: O autor, 2019. 

 

Foto 9 – Edícula (fundos) e Lavanderia (à direita) 

 

 Fonte: O autor, 2019. 

 

Foto 10 – Lavanderia 

 

 Fonte: O autor, 2019. 

 

Foto 11 – Recepção (pav. térreo) 

 

 Fonte: O autor, 2019. 

 

Foto 12 – Sala de reunião (pav. térreo) 

 

 Fonte: O autor, 2019. 
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Foto 13 – Administração (pav. térreo) 

 

 Fonte: O autor, 2019. 

 

Foto 14 – Cozinha (pav. térreo) 

 

 Fonte: O autor, 2019. 

 

Foto 15 – Escada de acesso ao 2º Pavimento 

 

 Fonte: O autor, 2019. 

 

Foto 16 – Escada de acesso ao 2º Pav. 

 

 Fonte: O autor, 2019. 

 

Foto 17 – Corredor de acesso às dependências 

 

 Fonte: O autor, 2019. 

 

Foto 18 – Sala de reunião (2º Pav.) 

 

 Fonte: O autor, 2019. 
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Foto 19 – BWC feminino (2º Pavimento) 

 

 Fonte: O autor, 2019. 

 

Foto 20 – BWC masculino (2º Pavimento) 

 

 Fonte: O autor, 2019. 

 

Foto 21 – Dormitório 

 

 Fonte: O autor, 2019. 

 

Foto 22 – Dormitório 

 

 Fonte: O autor, 2019. 

 

Foto 23 – Dormitório 

 

 Fonte: O autor, 2019. 
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ANEXO 5 

QUADRO DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS 

 

 

TELEFONE CÓDIGO SITE

1 R. do Rosário, 53 22 J 673674 7186425 Centro Curitiba Meio Asfalto 10 325,6 475 2.900.000,00R$  8.906,63R$     ZR4 2,00 11.150.005 1.361,26R$     Rafael 99185-3366 20.182.745 Vivareal

2 R. Desembargador Clotário Portugal, 330 22 J 673187 7186596 Centro Curitiba Meio Asfalto 10,5 278 180 500.000,00R$      1.798,56R$     SH 2,00 11.055.038 968,19R$        J Veiga 3779-0002 968c46 Vivareal

3 R. Vinte e Quatro de Maio, 1080 22 J 673944 7184514 Centro Curitiba Meio Asfalto 8 250 120 550.000,00R$      2.200,00R$     ZR4 2,00 22.050.026 1.744,68R$     Marcia 9964-5355 24 de maio Vivareal

4 Av. Luiz Xavier, 41 22 J 673561 7186059 Centro Curitiba Meio Asfalto 6 288 375 8.500.000,00R$  29.513,89R$  ZC 5,00 11.103.005 3.727,97R$     L7 3077-7889 PR0001 Vivareal

5 R. Lamenha Lins, 909 22 J 673617 7184731 Centro Curitiba Meio Asfalto 11 350 320 795.000,00R$      2.271,43R$     ZR4 2,00 21.052.028 1.744,68R$     Futura 3019-8990 CA0050 Vivareal

6 Av. Sete de Setembro, 2436 22 J 674707 7185643 Centro Curitiba Meio Asfalto 13,9 946 570 3.490.000,00R$  3.689,22R$     SE4 4,00 12.101.015 2.457,72R$     Bilal Braytih 99999-7080 86 Vivareal

7 Praça General Osório, 51 22 J 673451 7185974 Centro Curitiba Meio Asfalto 7,66 467,26 772 4.500.000,00R$  9.630,61R$     ZC 5,00 11.123.019 4.155,52R$     L7 3077-7889 PR0004 Vivareal

8 R. André de Barros, 216 22 J 673934 7185679 Centro Curitiba Meio Asfalto 5,81 300 580 1.800.000,00R$  6.000,00R$     ZC 5,00 12.096.002 3.499,02R$     Atmosfera 3029-9943 PC-002 Vivareal

9 R. Riachuelo, 371 22 J 674017 7186660 Centro Curitiba Meio Asfalto 17,69 285 646 1.900.000,00R$  6.666,67R$     ZC 5,00 - 2.970,79R$     L7 3077-7889 PR0003 Vivareal

10 Al. Júlia da Costa, 215 22 J 673014 7186548 Centro Curitiba Meio Asfalto 11 411 502,81 2.200.000,00R$  5.352,80R$     ZR4 2,00 11.053.002 1.060,60R$     BellaTorre 3338-8006 PR0020 Vivareal

11 R. Presidente Carlos Cavalcanti, 684 22 J 673782 7186793 Centro Curitiba Meio Asfalto 17,5 491 340 1.550.000,00R$  3.156,82R$     ZR4 2,00 11.014.002 1.155,76R$     Madero 3045-9797 TE0043 Vivareal

12 Av. Visconde de Guarapuava, 1616 22 J 675198 7186032 Centro Curitiba Meio Asfalto 26 851 690 2.700.000,00R$  3.172,74R$     ZR4 2,00 12.087.032 1.228,86R$     Otimóveis 3044-9800 TE0127 Vivareal

13 R. Saldanha Marinho, 228 22 J 673566 7186380 Centro Curitiba Meio Pedra 8 135 109 580.000,00R$      4.296,30R$     ZR4 2,00 11.070.017 1.361,26R$     Damasceno 3232-8735 797.001 Vivareal

14 R. André de Barros, 459 22 J 674145 7185829 Centro Curitiba Meio Asfalto 15 1209 1518,1 5.500.000,00R$  4.549,21R$     ZC 5,00 12.071.031 3.212,15R$     L7 3077-7889 PR0005 Vivareal

15 R. Conselheiro Araújo, 367 22 J 674884 7186840 Centro Curitiba Esquina Asfalto 16,2 378 181,2 2.500.000,00R$  6.613,76R$     ZR4 2,00 - 1.573,66R$     Penty 99758-8355 FER240273 Vivareal

16 R. Mariano Torres, 430 22 J 674698 7186270 Centro Curitiba Meio Asfalto 23,9 679 100 2.744.000,00R$  4.041,24R$     ZC 5,00 12.063.008 3.290,76R$     Losso 3204-3333 5.632.001 Vivareal

17 R. Ébano Pereira, 463 22 J 673424 7186529 Centro Curitiba Meio Asfalto 18 630 250 1.500.000,00R$  2.380,95R$     SH 2,00 11.056.005 968,19R$        Gilberto 3225-5184 g362 Vivareal

18 R. Alferes Poli, 831 22 J 673954 7184802 Centro Curitiba Meio Asfalto 30 1180 600 5.000.000,00R$  4.237,29R$     ZR4 2,00 22.028.030 1.744,68R$     Original 3223-5015 291.001 Vivareal

19 R. Des. Clotário Portugal, 98 22 J 673281 7186373 Centro Curitiba Esquina Asfalto 11,5 195 170 580.000,00R$      2.974,36R$     ZR4 2,00 11.072.034 1.361,26R$     Futurama 3259-5900 6.435 Vivareal

20 R. Visconde de Nácar, 743 22 J 673036 7186408 Centro Curitiba Meio Asfalto 14,8 319,68 213 1.200.000,00R$  3.753,75R$     ZR4 2,00 11.074.034 1.155,76R$     Futurama 3259-5900 6.508 Vivareal

21 R. Conselheiro Laurindo, 95 22 J 674397 7186553 Centro Curitiba Meio Asfalto 10,2 228 630 3.710.000,00R$  16.271,93R$  ZC 5,00 12.014.012 2.991,48R$     Ribas Cabral 3153-0202 PR0003 Vivareal

22 R. XV de Novembro, 1300 22 J 674818 7186587 Centro Curitiba Meio Asfalto 21 689,82 240 2.750.000,00R$  3.986,55R$     ZR4 2,00 12.036.002 1.486,77R$     Juvevê 3353-3000 52.870.001 Vivareal

23 R. Ébano Pereira, 269 22 J 673490 7186349 Centro Curitiba Esquina Asfalto 20 200 200 1.650.000,00R$  8.250,00R$     ZR4 2,00 - 1.361,26R$     Pina 3222-8931 269 Imovelweb

24 R. Lourenço Pinto, 267 22 J 674154 7185682 Centro Curitiba Meio Asfalto 10 450 220 1.900.000,00R$  4.222,22R$     ZC 5,00 12.094.025 2.991,48R$     Rede - 4224-RAZAO Redeimoveis

25 R. Comendador Macedo, 410 22 J 674945 7186289 Centro Curitiba Meio Asfalto 12 271 246 1.000.000,00R$  3.690,04R$     ZR4 2,00 12.081.002 1.351,61R$     Razão 3028-2060 4.045 Imobiliariarazao

26 R. Alm. Tamandaré, 386 22 J 675453 7186328 Alto da Rua XV Curitiba Esquina Asfalto 19 209 400 1.300.000,00R$  6.220,10R$     ZR4 2,00 14.078.001 1.492,28R$     Mercasa 3323-2000 5020A Imovelweb

27 Al. Princesa Izabel, 184 22 J 673011 7186476 São Francisco Curitiba Esquina Asfalto 26 295 494 700.000,00R$      2.372,88R$     ZR4 2,00 - 1.060,60R$     Mercasa 3323-2000 208 Imovelweb

28 R. Lysimaco Ferreira da Costa, 433 22 J 674002 7187708 Centro Cívico Curitiba Meio Asfalto 12,75 330 150 1.400.000,00R$  4.242,42R$     SECC 2,00 32.072.006 1.390,23R$     Imobiliária Fênix 3022-6925 CA0099 Imovelweb

29 R. Padre Agostinho, 120 22 J 672808 7186964 São Francisco Curitiba Meio Asfalto 11 176 244,98 550.000,00R$      3.125,00R$     ZR4 2,00 31.094.013 1.155,76R$     Apolar 3335-7190 142.478 Vivareal

30 R. Barão do Rio Branco, 593 22 J 674294 7185733 Centro Curitiba Meio Asfalto 10,13 447 300 1.580.000,00R$  3.534,68R$     ZC 5,00 12.093.014 2.154,30R$     Futurama 3259-5900 82.095.001 Futuramaimoveis

31 R. XV de Novembro, 2094 22 J 675586 7186640 Alto da Rua XV Curitiba Meio Asfalto 7,5 170 164 580.000,00R$      3.411,76R$     ZR4 2,00 14.027.014 1.492,28R$     Gonzaga 3014-1010 10.824.001 Vivareal

32 R. 21 de Abril, 450 22 J 675230 7187120 Alto da Rua XV Curitiba Meio Asfalto 12 340 220 650.000,00R$      1.911,76R$     ZR4 2,00 32.094.017 1.326,78R$     Basi 3323-9595 7.811 Imovelweb

AVALIANDO Al. Cabral, 754 22J 673044 7186707 São Francisco Curitiba Meio Asfalto 11 242 299,68 - - ZR4 2,00 11.041.026 1.155,76R$    - - - -

INDICAÇÃO FISCAL
PLANTA DE 

VALORES

REFERÊNCIA

Pesquisa realizada nos dias 27 e 28 de fevereiro de 2019.
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ELEMENTOS AMOSTRAIS COM FOTOS 

 

AMOSTRA 1      

 

 

Endereço: R. do Rosário, 53 

Bairro: Centro Área terreno (m²): 325,60 

Inf.: Rafael - 99185-3366 Testada (m): 10,00 

Posição na quadra: Meio Valor: R$ 2.900.000,00 

Área const. (m²): 475 R$/m²: 8.903,63 

Planta de Valores: R$ 1.361,26 ZR/coef.: ZR4 / 2 

 

AMOSTRA 2      

 

 

Endereço: R. Desembargador Clotário Portugal, 330 

Bairro: Centro Área terreno (m²): 278 

Inf.: J Veiga - 3779-0002 Testada (m): 10,50 

Posição na quadra: Meio Valor: R$ 500.000,00 

Área const. (m²): 180 R$/m²: 1.798,56 

Planta de Valores: R$ 968,19 ZR/coef.: SH / 2 

 

AMOSTRA 3      

 

 

Endereço: R. Vinte e Quatro de Maio, 1080 

Bairro: Centro Área terreno (m²): 250 

Inf.: Marcia - 9964-5355 Testada (m): 8,00 

Posição na quadra: Meio Valor: R$ 550.000,00 

Área const. (m²): 120 R$/m²: 2.200,00 

Planta de Valores: R$ 1.744,68 ZR/coef.: ZR4 / 2 
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AMOSTRA 4      

 

 

Endereço: Av. Luiz Xavier, 41 

Bairro: Centro Área terreno (m²): 288 

Inf.: L7 - 3077-7889 Testada (m): 6,00 

Posição na quadra: Meio Valor: R$ 8.500.000,00 

Área const. (m²): 375 R$/m²: 29.513,89 

Planta de Valores: R$ 3.727,97 ZR/coef.: ZC / 5 

 

AMOSTRA 5      

 

 

 

Endereço: R. Lamenha Lins, 909 

Bairro: Centro Área terreno (m²): 350 

Inf.: Futura - 3019-8990 Testada (m): 11,00 

Posição na quadra: Meio Valor: R$ 795.000,00 

Área const. (m²): 320 R$/m²: 2.271,43 

Planta de Valores: R$ 1.744,68 ZR/coef.: ZR4 / 2 

 

AMOSTRA 6      

 

 

Endereço: Av. Sete de Setembro, 2436 

Bairro: Centro Área terreno (m²): 946 

Inf.: B.Braytih - 999997080 Testada (m): 13,90 

Posição na quadra: Meio Valor: R$ 3.490.000,00 

Área const. (m²): 570 R$/m²: 3.689,22 

Planta de Valores: R$ 2.457,72 ZR/coef.: SE4 / 4 
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AMOSTRA 7      

 

 

Endereço: Praça General Osório, 51 

Bairro: Centro Área terreno (m²): 467 

Inf.: L7 - 3077-7889 Testada (m): 7,66 

Posição na quadra: Meio Valor: R$ 4.500.000,00 

Área const. (m²): 772 R$/m²: 9.630,61 

Planta de Valores: R$ 4.155,52 ZR/coef.: ZC / 5 

 

AMOSTRA 8      

 

 

Endereço: R. André de Barros, 216 

Bairro: Centro Área terreno (m²): 300 

Inf.: Atmosfera - 30299943 Testada (m): 5,81 

Posição na quadra: Meio Valor: R$ 1.800.000,00 

Área const. (m²): 580 R$/m²: 6.000,00 

Planta de Valores: R$ 3.499,02 ZR/coef.: ZC / 5 

 

AMOSTRA 9      

 

 

Endereço: R. Riachuelo, 371 

Bairro: Centro Área terreno (m²): 285 

Inf.: L7 - 3077-7889 Testada (m): 17,69 

Posição na quadra: Meio Valor: R$ 1.900.000,00 

Área const. (m²): 646 R$/m²: 6.666,67 

Planta de Valores: R$ 2.970,79 ZR/coef.: ZC / 5 
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AMOSTRA 10      

 

 

Endereço: Al. Júlia da Costa, 215 

Bairro: Centro Área terreno (m²): 411 

Inf.: BellaTorre - 33388006 Testada (m): 11,00 

Posição na quadra: Meio Valor: R$ 2.200.000,00 

Área const. (m²): 502,81 R$/m²: 5.352,80 

Planta de Valores: R$ 1.060,6 ZR/coef.: ZR4 / 2 

 

AMOSTRA 11      

 

 

Endereço: R. Presidente Carlos Cavalcanti, 684 

Bairro: Centro Área terreno (m²): 491 

Inf.: Madero - 3045-9797 Testada (m): 17,50 

Posição na quadra: Meio Valor: R$ 1.550.000,00 

Área const. (m²): 340 R$/m²: 3.156,82 

Planta de Valores: R$ 1.155,76 ZR/coef.: ZR4 / 2 

 

AMOSTRA 12      

 

 

Endereço: Av. Visconde de Guarapuava, 1616 

Bairro: Centro Área terreno (m²): 851 

Inf.: Otimóveis – 3044-9800 Testada (m): 26,00 

Posição na quadra: Meio Valor: R$ 2.700.000,00 

Área const. (m²): 690 R$/m²: 3.172,74 

Planta de Valores: R$ 1.228,86 ZR/coef.: ZR4 / 2 
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AMOSTRA 13      

 

 

Endereço: R. Saldanha Marinho, 228 

Bairro: Centro Área terreno (m²): 135 

Inf.: Damasceno – 3232-8735 Testada (m): 8,00 

Posição na quadra: Meio Valor: R$ 580.000,00 

Área const. (m²): 109 R$/m²: 4.296,30 

Planta de Valores: R$ 1.361,26 ZR/coef.: ZR4 / 2 

 

AMOSTRA 14      

 

 

Endereço: R. André de Barros, 459 

Bairro: Centro Área terreno (m²): 1.209 

Inf.: L7 - 3077-7889 Testada (m): 15,00 

Posição na quadra: Meio Valor: R$ 5.500.000,00 

Área const. (m²): 1.518,10 R$/m²: 4.549,21 

Planta de Valores: R$ 3.212,15 ZR/coef.: ZC / 5 

 

AMOSTRA 15      

 

 

Endereço: R. Conselheiro Araújo, 367 

Bairro: Centro Área terreno (m²): 378 

Inf.: Penty - 99758-8355 Testada (m): 16,20 

Posição na quadra: Esquina Valor: R$ 2.500.000,00 

Área const. (m²): 181,20 R$/m²: 6.613,76 

Planta de Valores: R$ 1.573,66 ZR/coef.: ZR4 / 2 
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AMOSTRA 16      

 

 

Endereço: R. Mariano Torres, 430 

Bairro: Centro Área terreno (m²): 679 

Inf.: Losso - 3204-3333 Testada (m): 23,90 

Posição na quadra: Meio Valor: R$ 2.744.000,00 

Área const. (m²): 100 R$/m²: 4.041,24 

Planta de Valores: R$ 3.290,76 ZR/coef.: ZC / 5 

 

AMOSTRA 17      

 

 

Endereço: R. Ébano Pereira, 463 

Bairro: Centro Área terreno (m²): 630 

Inf.: Gilberto - 3225-5184 Testada (m): 18,00 

Posição na quadra: Meio Valor: R$ 1.500.000,00 

Área const. (m²): 250 R$/m²: 2.380,95 

Planta de Valores: R$ 968,19 ZR/coef.: SH / 2 

 

AMOSTRA 18      

 

 

Endereço: R. Alferes Poli, 831 

Bairro: Centro Área terreno (m²): 1.180 

Inf.: Original - 3223-5015 Testada (m): 30,00 

Posição na quadra: Meio Valor: R$ 5.000.000,00 

Área const. (m²): 600 R$/m²: 4.237,29 

Planta de Valores: R$ 1.744,68 ZR/coef.: ZR4 / 2 
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AMOSTRA 19      

 

 

Endereço: R. Des. Clotário Portugal, 98 

Bairro: Centro Área terreno (m²): 195 

Inf.: Futurama - 32595900 Testada (m): 11,50 

Posição na quadra: Esquina Valor: R$ 580.000,00 

Área const. (m²): 170 R$/m²: 2.974,36 

Planta de Valores: R$ 1.361,26 ZR/coef.: ZR4 / 2 

 

AMOSTRA 20      

 

 

Endereço: R. Visconde de Nácar, 743 

Bairro: Centro Área terreno (m²): 319,68 

Inf.: Futurama - 32595900 Testada (m): 14,80 

Posição na quadra: Meio Valor: R$ 1.200.000,00 

Área const. (m²): 213 R$/m²: 3.753,75 

Planta de Valores: R$ 1.155,76 ZR/coef.: ZR4 / 2 

 

AMOSTRA 21      

 

 

Endereço: R. Conselheiro Laurindo, 95 

Bairro: Centro Área terreno (m²): 228 

Inf.: R. Cabral-31530202 Testada (m): 10,20 

Posição na quadra: Meio Valor: R$ 3.710.000,00 

Área const. (m²): 630 R$/m²: 16.271,93 

Planta de Valores: R$ 2.991,48 ZR/coef.: ZC / 5 
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AMOSTRA 22      

 

 

Endereço: R. XV de Novembro, 1300 

Bairro: Centro Área terreno (m²): 689,82 

Inf.: Juvevê - 3353-3000 Testada (m): 21,00 

Posição na quadra: Meio Valor: R$ 2.750.000,00 

Área const. (m²): 240 R$/m²: 3.986,55 

Planta de Valores: R$ 1.486,77 ZR/coef.: ZR4 / 2 

 

AMOSTRA 23      

 

 

Endereço: R. Ébano Pereira, 269 

Bairro: Centro Área terreno (m²): 200 

Inf.: Pina - 3222-8931 Testada (m): 20,00 

Posição na quadra: Esquina Valor: R$ 1.650.000,00 

Área const. (m²): 200 R$/m²: 8.250,00 

Planta de Valores: R$ 1.361,26 ZR/coef.: ZR4 / 2 

 

AMOSTRA 24      

 

 

Endereço: R. Lourenço Pinto, 267 

Bairro: Centro Área terreno (m²): 450 

Inf.: Rede  ----- Testada (m): 10,00 

Posição na quadra: Meio Valor: R$ 1.900.000,00 

Área const. (m²): 220 R$/m²: 4.222,22 

Planta de Valores: R$ 2.991,48 ZR/coef.: ZC / 5 
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AMOSTRA 25      

 

 

Endereço: R. Comendador Macedo, 410 

Bairro: Centro Área terreno (m²): 271 

Inf.: Razão - 3028-2060 Testada (m): 12,00 

Posição na quadra: Meio Valor: R$ 1.000.000,00 

Área const. (m²): 246 R$/m²: 3.690,04 

Planta de Valores: R$ 1.351,61 ZR/coef.: ZR4 / 2 

 

AMOSTRA 26      

 

 

Endereço: R. Alm. Tamandaré, 386 

Bairro: Alto da Rua XV Área terreno (m²): 209 

Inf.: Mercasa - 3323-2000 Testada (m): 19,00 

Posição na quadra: Esquina Valor: R$ 1.300.000,00 

Área const. (m²): 400 R$/m²: 6.220,10 

Planta de Valores: R$ 1.492,28 ZR/coef.: ZR4 / 2 

 

AMOSTRA 27      

 

 

Endereço: Al. Princesa Izabel, 184 

Bairro: São Francisco Área terreno (m²): 295 

Inf.: Mercasa - 3323-2000 Testada (m): 26,00 

Posição na quadra: Esquina Valor: R$ 700.000,00 

Área const. (m²): 494 R$/m²: 2.372,88 

Planta de Valores: R$ 1.060,60 ZR/coef.: ZR4 / 2 
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AMOSTRA 28      

 

 

Endereço: R. Lysimaco Ferreira da Costa, 433 

Bairro: Centro Cívico Área terreno (m²): 330 

Inf.: Fênix - 3022-6925 Testada (m): 12,75 

Posição na quadra: Meio Valor: R$ 1.400.000,00 

Área const. (m²): 150 R$/m²: 4.242,42 

Planta de Valores: R$ 1.390,23 ZR/coef.: SECC / 2 

 

AMOSTRA 29      

 

 

Endereço: R. Padre Agostinho, 120 

Bairro: São Francisco Área terreno (m²): 176 

Inf.: Apolar - 3335-7190 Testada (m): 11,00 

Posição na quadra: Meio Valor: R$ 550.000,00 

Área const. (m²): 244,98 R$/m²: 3.125,00 

Planta de Valores: R$ 1.155,76 ZR/coef.: ZR4 / 2 

 

AMOSTRA 30      

 

 

Endereço: R. Barão do Rio Branco, 593 

Bairro: Centro Área terreno (m²): 447 

Inf.: Futurama - 3259-5900 Testada (m): 10,13 

Posição na quadra: Meio Valor: R$ 1.580.000,00 

Área const. (m²): 300 R$/m²: 3.534,68 

Planta de Valores: R$ 2.154,30 ZR/coef.: ZC / 5 
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AMOSTRA 31      

 

 

Endereço: R. XV de Novembro, 2094 

Bairro: Alto da Rua XV Área terreno (m²): 170 

Inf.: Gonzaga - 3014-1010 Testada (m): 7,50 

Posição na quadra: Meio Valor: R$ 580.000,00 

Área const. (m²): 164 R$/m²: 3.411,76 

Planta de Valores: R$ 1.492,28 ZR/coef.: ZR4 / 2 

 

AMOSTRA 32      

 

 

Endereço: R. 21 de Abril, 450 

Bairro: Alto da Rua XV Área terreno (m²): 340 

Inf.: Basi - 3323-9595 Testada (m): 12,00 

Posição na quadra: Meio Valor: R$ 650.000,00 

Área const. (m²): 220 R$/m²: 1.911,76 

Planta de Valores: R$ 1.326,78 ZR/coef.: ZR4 / 2 
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LOCALIZAÇÃO DAS AMOSTRAS EM RELAÇÃO AO AVALIANDO 

 

Fonte: Google Earth, 2019. 
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ANEXO 6 – DEMONSTRATIVO DE CÁLCULOS 

1 METODOLOGIA AVALIATÓRIA  

A metodologia aplicável depende basicamente da natureza do bem a ser 

avaliado, da finalidade da avaliação e da disponibilidade, qualidade e quantidade das 

informações colhidas no mercado. 

Através da pesquisa mercadológica realizada, foi constatada a existência de 

elementos amostrais suficientes para utilizar o Método Comparativo Direto De 

Dados De Mercado, o qual define o valor através da comparação com dados de 

mercado de assemelhados quanto às suas características intrínsecas e extrínsecas 

ao imóvel avaliando, baseado no processo de regressões lineares múltiplas pelo 

método dos mínimos quadrados (inferência estatística).  

O tratamento estatístico foi realizado através do aplicativo TS-SISREG, da 

empresa TECSYS ENGENHARIA, versão 1.6.1. 

1.1 HOMOGENEIZAÇÃO DOS ELEMENTOS PESQUISADOS 

 Conforme demonstrado na pesquisa de mercado (Anexo 5 – Quadro 

Amostral e Elementos Amostrais com Fotos), todas as amostras são de imóveis 

localizados nas regiões próximas ao endereço do imóvel avaliando. 

1.2 CRITÉRIOS ADOTADOS 

Alguns critérios foram adotados como forma de homogeneizar os elementos 

amostrais, a fim de definir quais as variáveis que serão usadas no modelo, a saber: 

 Todos os imóveis possuem idade aparente superior a 40 anos, ou seja, 

na fase de residual. 

 Estado de conservação: assim como o avaliando, destinado para fim 

comercial, preferencialmente para escritório, os imóveis que compõe o quadro 

amostral passam constantemente por reformas visando adaptar suas instalações às 

necessidades a serem desenvolvidas no local. Portanto, seu Estado de Conservação 

é sempre considerado bom, não sendo necessária a contemplação desta variável. 
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Com base nesta análise, a avaliação concentrou seu foco para a finalidade de 

utilização do terreno e sua vocação, uma vez que todos os elementos pesquisados se 

encontram nas mesmas condições do avaliando, ou seja, sende sua área construída 

considerada como valor residual, valorada pela variável independente e especifica no 

modelo de regressão. 

 

2 DETERMINAÇÃO DO VALOR IMÓVEL 

 Para a avaliação do imóvel foi utilizado o Método Comparativo Direto de 

Dados de Mercado, conforme subitem 8.2.1 da NBR 14.653/11 – parte 2, baseado 

no processo de Inferência Estatística, com adoção de modelo de regressão múltipla.  

 Na pesquisa efetuada no mercado local, foram obtidos 32 (trinta e dois) 

elementos amostrais (Anexo 5 – Quadro Amostral e Elementos Amostrais com 

Fotos), dos quais 22 (vinte e dois) foram efetivamente aproveitados no modelo 

desenvolvido, relativos a ofertas (venda) de imóveis com características semelhantes 

ao avaliando, no município de Curitiba/PR, contemplando o mês de fevereiro de 2019. 

O modelo inferencial que mostrou melhor ajuste aos pontos da amostra encontra-se 

detalhadamente apresentado abaixo. 

2.1 VARIÁVEIS E SIGNIFICÂNCIA 

Durante a elaboração do modelo, a variável “Frente” foi excluída, pois 

apresentou um nível de significância muito elevado. 

Tabela 1 – Quadro de variáveis e significância 

 

Fonte: TS-SISREG, 2019. 
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2.2 DESENVOLVIMENTO DOS CÁLCULOS 

 

 

 

MODELO: MODELO0 Data: 08/03/2019 

 

CARACTERÍSTICAS DA AMOSTRA  
 

DADOS VARIÁVEIS 

Total da Amostra : 32  Total : 7 
Utilizados : 22  Utilizadas : 6 
Outlier : 0  Grau Liberdade : 16 

 
 
MODELO LINEAR DE REGRESSÃO – Escala da Variável Dependente: y 
 

COEFICIENTES VARIAÇÃO 

Correlação : 0,91917  Total : 67035774,05011 

Determinação : 0,84488  Residual : 10398509,78640 

Ajustado : 0,79641  Desvio Padrão : 806,16801 

 
 

F-SNEDECOR D-WATSON 

F-Calculado : 17,42935  D-Calculado : 2,15701 

Significância : < 0,01000  Resultado Teste : Não auto-regressão 95% 

 
 

NORMALIDADE 

Intervalo Classe % Padrão % Modelo 

-1 a 1 68 86 

-1,64 a +1,64 90 95 

-1,96 a +1,96 95 95 

 
 
MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR  
 

Y = 2970,117893 + -309099,226206 * 1/X1 + -1616,894754 * ln(X2 ) + 7602,920116 
* 1/X3 + 1436,492731 * ln(X4 ) + 2,721672 * X5  

 
 
MODELO DE ESTIMATIVA – PRINCIPAIS INDICADORES 
 

AMOSTRA MODELO 

Média : 4004,57  Coefic. Aderência : 0,84488 

Variação Total : 67035774,05  Variação Residual : 10398509,79 

Variância : 3047080,64  Variância : 649906,86 

Desvio Padrão : 1745,59  Desvio Padrão : 806,17 
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GRÁFICO DE ADERÊNCIA (Valor Observado X Valor Calculado) 

 

 

 

Histograma de Resíduos Padronizados X Curva Normal Padrão 

 

 

 

Distribuição de Valores Ajustados X Resíduos Padronizados 
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DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS 
 
X1 Área construída 
 

Área construída total do imóvel, em m²; 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 100,00 a 772,00 
Impacto esperado na dependente: Negativo 
10% da amplitude na média: 4,08 % na estimativa  
 

 

 
 
X2 Área terreno 
 

Área total do terreno onde o imóvel está edificado, em m²; 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 135,00 a 1180,00 
Impacto esperado na dependente: Negativo 
10% da amplitude na média: -9,07 % na estimativa  
 

 

 
 
* Frente 
 

Frente do imóvel para via pública mais importante, em m; 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude:  1 a 2,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
  
 

 

 

 
X3 Índice construtivo 
 

Potencial construtivo definido pelas posturas municipais; 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 2,00 a 5,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na média: -6,48 % na estimativa  
 

 

 
 
X4 Testada 
 

Frente da Loja para via pública, em m; 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 5,81 a 30,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na média: 5,93 % na estimativa  
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X5 Unitário Lote 
 

Atratividade do imóvel no contexto urbano, medida através do valor 
unitário de lote padrão no entorno, em R$;m²; 
Tipo: Proxy 
Amplitude: 968,00 a 4156,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na média: 23,00 % na estimativa  
 

 

 
 
Y Unitário 
 

Valor unitário do imóvel, em R$/m²; 
Tipo: Dependente 
Amplitude: 1798,56 a 9630,61 
 
 Micronumerosidade para o modelo: atendida. 

 

 

 

PARÂMETROS DE ANÁLISE DAS VARIÁVEIS INDEPENDENTES  
 
VARIÁVEL Escala 

Linear 
T-Student 
Calculado 

Significância  
(Soma das Caudas) 

Determ. Ajustado  
(Padrão = 0,79641) 

 

X1 Área construída 1/x  -3,99  0,11  0,61772 
 

X2 Área terreno ln(x)  -3,51  0,29  0,66108 
 

X3 Índice construtivo 1/x   2,50  2,39  0,73382 
 

X4 Testada ln(x)   2,41  2,86  0,73904 
 

X5 Unitário Lote x   5,88  0,01  0,39372 

 

MATRIZ DE CORRELAÇÃO ENTRE VARIÁVEIS (Valores em percentual) 

 

• MATRIZ SUPERIOR – PARCIAIS 

• MATRIZ INFERIOR – ISOLADAS  

V
a
ri
á
v
e

l

  

 F
o
rm

a
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 Á
re

a
 c
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 c
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u
ti
v
o

  

 T
e
s
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d
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 U
n
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á
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o
 L

o
te

  

 U
n
it
á
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o

  

X1  1/x    61  40  37  58  71  

X2  ln(x)  -40    26  79  59  66  

X3  1/x  21  -25    21  85  53  

X3  ln(x)  -21  64  21    51  52  

X4  x  -19  21  -91  -25    83  

Y  y  -43  1  -56  -12  74    
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3 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

O laudo deve ter enquadramento quanto ao Grau de Fundamentação e Grau 

de Precisão sendo que o primeiro está relacionado tanto com o empenho do avaliador, 

como com o mercado e as informações que possam ser dele extraídas, já o segundo 

depende das características do mercado e da amostra coletada.  

3.1 GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 

O enquadramento quanto ao grau de fundamentação no caso de modelos de 

regressão linear segue os critérios da Tabela 1, item 9.2.1. da NBR 14653, parte 2 

(Anexo 7 – Tabelas Técnicas: Tabela 1, item 9.2.1. da NBR 14653, parte 2). 

A pontuação obtida em cada item está descrita na tabela abaixo (tabela 

resumida): 

Tabela 2 – Tabela resumida dos critérios da Tabela 1, item 9.2.1. da NBR 14653, parte 2 

Item Descrição Grau Pontuação 

1 Caracterização do imóvel avaliando III 3 

2 Quantidade mínima de dados efetivamente utilizados II 2 

3 Identificação dos dados de mercado II 2 

4 Extrapolação III 3 

5 
Nível de significância a (somatório do valor das duas caudas) 
máximo para a rejeição da hipótese nula de cada regressor (teste 
bicaudal) 

II 3 

6 
Nível de significância máximo admitido para a rejeição da hipótese 
nula do modelo através do teste de F de Snedecor 

III 3 

      Total: 16 pontos 

Fonte: O autor, 2019. 

 

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

a) na tabela identificam-se três campos (III, II e I) e seis itens; 

b) o atendimento a cada exigência do grau I terá 1 (um) ponto; do grau II, 2 

(dois) pontos; e do grau III, 3 (três) pontos; 

c) o enquadramento 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. 
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Graus III II I 

Pontos mínimos 16 10 6 

Itens obrigatórios 
no grau 

correspondente 

2, 4, 5 e 6 no 
Grau III e os 
demais no 
mínimo no 

grau II  

2, 4, 5 e 6 no 
Grau II e os 
demais no 
mínimo no 

grau I 

Todos, no 
mínimo no 

grau I 

 

Como se observa acima, o item 1 ficou enquadrado no Grau III (3 pontos), o 

item 2 no Grau II (2 pontos), o item 3 no Grau II (2 pontos), o item 4 no Grau III (3 

pontos), o item 5 no Grau III (3 pontos) e o item 6 no Grau III (3 pontos), totalizando 

16 pontos o que permite, considerando também o atendimento dos itens obrigatórios 

no grau correspondente, classificar o trabalho como Grau de Fundamentação II. 

3.2 GRAU DE PRECISÃO 

O enquadramento quanto ao grau de precisão no caso de utilização de modelos 

de regressão linear segue os critérios da Tabela 5, item 9.2.3, da NBR 14653-2, 

conforme abaixo: 

Descrição 
Grau 

III II I 

Amplitude do 
intervalo de 
confiança de 

80% em torno da 
estimativa de 

tendência central 

≤ 30% ≤ 40% ≤ 50% 

 

O presente laudo atingiu Grau de Precisão III, uma vez que a amplitude do 

intervalo de confiança para a avaliação do valor locativo dos imóveis foi de 22,03%. 
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4 DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL 

4.1 ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA 

 
Característica 

Escala  
Adotada 

Justificativa para a Escala 
Adotada 

Extp.  
(%) 

Mínimo 
Amostra 

Máximo  
Amostra 

Área construída  299,68      100,00  772,00  

Área terreno  242,00      135,00  1.180,00  

Índice 

construtivo  

2,00      2,00  5,00  

Testada  11,00      5,81  30,00  

Unitário Lote  1.156      968  4.156  

Unitário  3.455,92      1.798,56  9.630,61  

4.2 INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA 

 Valor 
Mínimo  

Valor 
Estimado 

Valor  
Máximo 

Desvio 
Mínimo 

Desvio  
Máximo 

Desvio 
Total 

 

Confiança (80 %) 3.075,18  3.455,92  3.836,67  -11,02% 11,02% 22,03% 

Predição (80%) 2.312,80  3.455,92  4.599,04  -33,08% 33,08% 66,15% 

Campo de Arbítrio 2.937,53  3.455,92  3.974,31  -15,00% 15,00% 30,00% 
 

4.3 INTERVALOS DE VALORES PARA DECISÃO 

 Mínimo (R$) Estimativa (R$) Máximo (R$) 
 

Confiança (80 %) 744.193,56  836.332,64  928.474,14  

Predição (80%) 559.697,60  836.332,64  1.112.967,68  

Campo de Arbítrio 710.882,26  836.332,64  961.783,02  

4.4 VALOR UNITÁRIO ARBITRADO = 3.455,92 

4.5 VALOR DE AVALIAÇÃO = R$ 836.332,64 (OITOCENTOS E TRINTA E SEIS 

MIL, TREZENTOS E TRINTA E DOIS REAIS COM SESSENTA E QUATRO 

CENTAVOS) 

4.6 INTERVALO ADMISSÍVEL PARA MÉDIA DE MERCADO 

Mínimo (R$): 732.088,72 

Arbitrado (R$): 836.332,64 

Máximo (R$): 911.938,28 
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4.7 CLASSIFICAÇÃO QUANTO A PRECISÃO 

Amplitude do intervalo de confiança para 80% de confiabilidade: 22,03 % 

Classificação para a estimativa: Grau III de Precisão 

4.8 FATOR DE OFERTA 

Não será considerado Fator de Oferta devido ao Imóvel Avaliando estar 

penhorado e em processo de ação judicial. 

Então,  

 

Vimóvel = R$ 836.332,64 x 1,00 = R$ 836.332,64 

 

5 VALOR FINAL DO IMÓVEL 

Com fundamentos nos elementos e condições constantes neste Laudo Pericial, 

o valor atribuído ao imóvel é de: 

 

VALOR FINAL ATRIBUÍDO AO IMÓVEL: 

R$ 837.000,00 

(oitocentos e trinta e sete mil reais) 
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1 

TABELA 1 DA NBR 14.653-2: GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO NO CASO DE 

UTILIZAÇÃO DE MODELOS DE REGRESSÃO LINEAR  

 

III II I

1

Caracterização 

do imóvel 

avaliando

Completa 

quanto a todas 

as variáveis 

analisadas

Completa quanto 

às variáveis 

utilizadas no 

modelo

Adoção de 

situação 

paradigma

3

2

Quantidade 

mínima de 

dados 

efetivamente 

utilizados

6 (k+1), onde 

k  é o número 

de variáveis 

independentes

4 (k+1), onde k  é 

o número de 

variáveis 

independentes

3 (k+1), onde k  é 

o número de 

variáveis 

independentes

2

3

Identificação 

dos dados de 

mercado

Apresentação 

de informações 

relativas a 

todos os dados 

e variáveis 

analisados na 

modelagem, 

com foto e 

características 

observadas no 

local pelo autor 

do laudo

Apresentação de 

informações 

relativas aos 

dados e variáveis 

efetivamente 

utilizados na 

modelagem

Apresentação de 

informações 

relativas aos 

dados e variáveis 

efetivamente 

utilizados no 

modelo

2

Admitida para 

apenas uma 

variável, desde 

que:

Admitida, desde 

que: 

a) as medidas 

das 

características do 

imóvel avaliando 

não sejam 

superiores a 

100% do limite 

amostral superior, 

nem inferiores à 

metade do limite 

amostral inferior

a) as medidas das 

características do 

imóvel avaliando 

não sejam 

superiores a 100% 

do limite amostral 

superior, nem 

inferiores à 

metade do limite 

amostral inferior;

b) o valor 

estimado não 

ultrapasse 15% 

do valor calculado 

no limite da 

fronteira 

amostral, para a 

referida variável, 

em módulo

b)o valor estimado 

não ultrapasse 

20% do valor 

calculado no limite 

da fronteira 

amostral, para as 

referidas variáveis, 

de per si e 

simultaneamente, 

e em módulo

Item Descrição
Graus

Pontuação

4 Extrapolação Não admitida 3
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2 

Tabela 1 (Continuação) 

 

 

 

Tabela resumida dos critérios da Tabela 1, item 9.2.1. da NBR 14653, parte 2 

Item Descrição Grau Pontuação 

1 Caracterização do imóvel avaliando III 3 

2 Quantidade mínima de dados efetivamente utilizados II 2 

3 Identificação dos dados de mercado II 2 

4 Extrapolação III 3 

5 
Nível de significância a (somatório do valor das duas caudas) 
máximo para a rejeição da hipótese nula de cada regressor (teste 
bicaudal) 

II 3 

6 
Nível de significância máximo admitido para a rejeição da hipótese 
nula do modelo através do teste de F de Snedecor 

III 3 

      Total: 16 pontos 

Fonte: O autor, 2019. 

 

III II I

5

Nível de 

significância a 

(somatório do 

valor das duas 

caudas) 

máximo para a 

rejeição da 

hipótese nula 

de cada 

regressor 

(teste 

bicaudal)

10% 20% 30% 3

6

Nível de 

significância 

máximo 

admitido para a 

rejeição da 

hipótese nula 

do modelo 

através do 

teste de F de 

Snedecor

1% 2% 5% 3

Total 16 pontos

Item Descrição
Graus

Pontuação
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Amarildo de Souza Cercal 

Rua Pastor Manoel Virgínio de Souza, 272 – Capão da Imbuia – Curitiba – Pr. 82.810-400.R.  
Telefone: (41) 99165-5577 – (41) 3322-4148 

E-mail: amarildocercal@gmail.com 

Idade: 54 anos 

Estado Civil: Divorciado 

CPF nº 478.874.869-04 

RG  nº 4.525.258-2 - PR 

 

Objetivos 

Atuar em Avaliações e Perícias judiciais Imobiliárias de acordo com as normas da ABNT -  NBR 

14.653, em ações de diversas naturezas. 

Habilitado e Autorizado para Realizar Perícias Judiciais 

 Lei 6.530/78 – Artigo 3º 

 Resolução 1.066/2007 – COFECI 

 Recurso Especial STJ – 277.443 –SC 

 Decreto Lei Estadual nº 6645/2012 

 Termo de Cooperação Técnica com Ministério Público Estadual firmado em 05/04/2017 

 

Formação 

 Tecnológo em Gestão e Negócios Imobiliários - Graduação                                ATUAL 

 Perito Avaliador Imobiliário – CNAI-DF nº 4273                                                   2010 

 Técnico em Transações Imobiliárias - CRECI-PR nº 18.575    2009 

 Bacharel em Ciências Contábeis - CRC-PR nº 26.162               1985 

 Técnico em Desenho Estrutural                             1979 

 

Formação Complementar  

 Viabilidade de Empreendimentos e Incorporações Imobiliárias – FGV   2018 

 Inferência Estatística – Regressões Lineares Múltiplas - NBR – 14.653 (TS-SISREG) 2017 

 Incorporação Imobiliária                                                                                      2016 

 Gestão de Negócios Imobiliários       2014  

 Especialização em Avaliação Mercadológica                                         2013 

 Tributação Imobiliária         2013 

 Incorporação Imobiliária         2012 

 Direito Imobiliário – FGV        2011  

 Documentação Imobiliária        2010 
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Experiência Profissional 

 Perito Judicial Imobiliário cadastrado no ¨CAJU¨ e no ¨PROJUDI¨, atuando nas Comarcas 

de Curitiba e Região Metropolitana – Paraná.  

 Avaliações Técnicas em imóveis urbanos e rurais. 

 Assistente Técnico Imobiliário em ações judiciais e extrajudiciais como desapropriação, 

indenizatórias, demarcatórias, perdas e danos, renovatória de locações, usucapião, vistorias, 

lucros cessantes, separação, divórcio, inventários... 

 Pareceres Técnicos de Laudos Avaliatórios de acordo com ABNT – NBR 14.653 para fins 

judiciais, empresariais, fiscais, particulares, financiamentos imobiliários, consórcios... 

 Estudos de viabilidade de incorporações. 

 Consultoria Imobiliária.  

 Administração de imóveis. 

 Compra e venda de imóveis. 

 Consultoria e Planejamento Patrimonial e Sucessório. 

 Avaliação de Maquinas e Equipamentos  

 Processo de Reavaliação de Bens Imóveis de Empresas (Ativo Imobilizado).   
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