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LOTE 1

~ < . ~ AUTORIZACAO a
LOTE LOCAL DESCRICAO DO BEM IMOVEL PRECO MINIMO SITUACAO LEGISLATIVA PENDENCIAS
Descrigdo:
Imovel urbano desocupado, com area de
1.192,70 m? contendo edificagdes apenas
com a fachada e o interior em ruinas,
Unidade de Interesse de Preservagdo — UIP, Total gel:a! da
situado na Rua Bardo do Rio Branco, n° 174, divida:
lote1 S Centro. Lei ne RS 2.869,71
CPE 598 |°_-= Matriculas nes: R$6.400.000,00 Desocupado 18.663/2015 N Extrato de
=} Débitos do Mun.
© 50.782 e 50.783, do 4° Registro de Imdveis de De Curitiba
Curitiba - PR. (09/12/2021).

Coordenada Geografica:
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IDENTIFICACAD DO IMOVEL: Terrenc localizado de frente para a Rua

Bar&o do Rio Branco, sob nr. 168/174, nesta
LCapital. cadastrado no Municipioc de Curitiba, pelse indicagBo fiescal
nr. 12 -046-015.000-1, com as seguintes medidas & confrontagdes:
frente rara & rua PBar&oc do Ric Branco. onde mede 14,.50m.; no lado
direitoc de guem daguela rua olha o imovel, com 39,05m. da frente aos
fundos, confrontando com o lote de indicag8o fiscal nr. 12-046-016.
000; do lado esquerdo, segundo & mesma orientagl8c, com 39,05m.,
confrontande com o lote de indicagdo fiscal nr. 12-046-017.000; e na
linha de fundos, com 14,50m.. confrontando com o lote de indicagdo
fiscal nr. 1Z2-046-034.000; fechando nma Area de 565,23mZ.; contendo
uma edificaglo #m alvenaris, coberta de telhas de barro, com andar
térrec, 1l° andar & sotBo, totalizando 804,80m2. de Area construida.
PROPRIETARIOS: EDWIN AUGUSTO HAUER., AFFONSO HAUER, ELISABETH HAUER,
casada com JORGE MEYER FILHO, e WILLY HAUER. REGISTROS ANTERIORES:
Transcrigfes nrs. 153, 154, 155 e 1568, todas do livro 3., da 3a.
Circunscrig8o Imobiliéria, desta Comarca.- O referidoc & verdade e

dou fé.(aan) Curitiba, 1Z de Junho de 1.995. OFICIALkﬁgégéﬂ%gffi-*“’

R.1 -50,782 - DESAPROPRIACAO: Prot.114.347-Nes termos do  Mandado
expedido em data de 16/06/1.594, pelo
Juizo de Direito da Segunda Vara da Fazenda Pablica, Faléncias =
Concordatas, d/Comarca, extraido dos Autos de Agdo de Desapropriagéo
sob nr. 10389, requerida peloc ESETADD DO PARANA, contra Espblio de
AUGUSTO HAUER, cuje documento fica arquivado neste Cartdrio; o
im&vel desgerito nesta matriculs. avaliado nos autos pela quantia de
Cr3$z66.154,25(Margo,/1944), foi transferido para o ESTADO DO PARANA,
pessoa juridica de direito piblico interno. Distr. nr. 171, em 09/
Maio/1.995. V.V.I. R$600.000,00. Custas: 3852(vrc) R$189,90.- O
referido é verdade e dou fé.(aan} Curitiba., 13 de Junho de 1.895. -
OFICIAL:

DA 4* CIRCUNSCRIGAC

RUA CANDIDO LEAQ M= 45 . CONJ, 303
Estado do Parand - Comarca de Curltiba
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IDENTIFICACRO DO IMOVEL: Terreno localizado de frente para a Rua

BarBo do Rio Branco, sob nr. 1BZ/186, nesta
Capital, cadastrado no Municipio de Curitiba, pela indicagéo fiscal
nr. 12-046-016.000-4, com as seguintes medidas e confrontagdes:
frente para & rua Bar#o do Rio Branco, onde mede 15,30m.; no lado
direito de quem daquela rua olha o imével, com 39,05m. da frente aos
fundos, confreontands com o lote de indicaglBo fiscal nr. 1Z2-046-014.
000; do lade esquerdo, segundo a mesma orientag8o, com 39,05m.,
confrontande com o lote de indicagl8io fiscal nr. 12-046-015.000; & na
linha de fundos, com 15,30m., confrontando com o lote de indicagéo
fiscal nr. 12-046-034.000; fechando uma &rea de B587,47m2.; contendo
uma edificacBo em alvenaria, coberta de telhas de barrc, com andar
térreo e le andar. totalizande B00,60m2. de Area construida.
PROPRIETARIA: ADELAIDE HAUER, vitva. REGISTRO ANTERIOR: Transcrigéo
nr. 149 do livro 3, da 3a. CircunscricZo Imobiliaria, desta Comarca.
0 referido & verdade & dou fé.(aan) Curitiba, 13 de Junho de 1.895.
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R.1 -50,783 - DESGAPROPRIACHAO: Prot.114.347-Nos termos do Mandado

; expedido em data de 16/06/1.984, pelo
Juizo de Direitc da Segunda Vara da Fazenda Piblica, Faléncias e
Concordatas, d/Comarca, extraido dos Autos de AgBo de Desapropriagio
sob nr. 1039, requerida pelo ESTADO DO PARANA. contra Espdlic de
AUGUSTC HAUER, cuje documento fica arquivado neste Cartério; o
imével descrito nesta matriculas. svaliado nos autos pela gquantia de
Cr$240.979,.80({Maren,/1944), fol transferido para o ESTADO DO PARANA,
pessca juridica de direito pioblice interno. Pistr. nr. 171, em 08/
Main/1.995. V.V.I. R$600.000,00. Custas: 1826(wvrc) R$94,95.- O©
referido & verdade e dou fé.(aan) Curitiba, 13 de Junho de 1.995.-
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MUNICIPIO DE CURITIBA
SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO, FINANGAS E ORGAMENTO
RELACAO DE DEBITOS IPTU

CONTRIBUINTE

ESTADO DO PARANA

CPF/CNPJ

76.416.940/0001-28 |

LOCALIZAGAO

R. BARAO DO RIO BRANCO 000174 CENTRO, Curitiba - PR, Cep: 80010180

INSCRICAO IMOBILIARIA

01.1.0059.0074.00-0

SUBLOTE INDICACAO FISCAL

0000

12.046.015.000-1 |

DEMONSTRATIVO DE DEBITOS

Situagéo

DAT 2018 TCL
DAT 2019 TCL
DAT 2020 TCL
ORI 2021 IPT

Tipo | Ano | Trib. | Déb. | Ne Inscr. | Valor langado I Valor corrigido | Vara I Processo | Certiddo | Dta. Exec. |
0 39240055 R$ 471,60 R$ 875,85
0 42471478 R$ 471,60 R$ 774,72
0 47159236 R$ 471,60 RS 641,80
50770178 R$ 471,60 R$ 577,34

Débito em aberto
Débito em aberto
Débito em aberto
Parcelado Normal

GTM - Gestao Tributaria Municipal

Pagina 1 de 1
09/12/2021 16:18
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Engenheiro Civil /Perito Judicial
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Laudo Técnico de Avaliagao

METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO - MCDDM
NBR 14.653 -2

Tratamento por Inferéncia

Tipologia Terreno

1 Responsavel

Avaliador Atuagao Data
Alexandre Modesto Cordeiro Engenheiro Civil (10.231/D) Sexta-feira, 26 de novembro de
2021

Pagina1
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ALEXANDRE MODESTO CORDEIRO
Engenheiro Civil /Perito Judicial

Associado

Memorial da Avaliagao
Tipologia Terreno

2 Caracterizacao

Caracterizagdo da Avaliagéo:
* |dentificagdo: Imdvel na rua Baréo do Rio Branco, localizada em zona central ZC.
* Tipo de Valor a ser Inferido: Valor de Venda

* Descri¢do: Terreno Rio Branco 174 e 186, conforme matriculas anexas ao presente laudo
* Area total: 1.162,70 m2
* Frente somada: 29,35 m.

Pagina2
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QuADRO I
ZONA CENTRAL - ZC

PARAMETROS DE USO E OCUPAGAO DO SOLO

usos OCUPACAD
o
PORTE TAXA ALTURA MIN. TAXA AFAST. DAS DIVBAS LOTE
PERMITDGS TOLERADOS PERMISSIVEIS () | cosmc ocuP. mhma | Aun | peRmess (m) it
APROV. MAX. (%) (PAV.) | PREDIAL | ib. () | iy
) Jiea)
- Habitaggo Unifamiliar
- ‘Comunitario 1
Habitago Coletiva
Habitagdo Institucional
Habitagao Transitéria 1 & 2 5§ |[remece Livre (4) |Téreoe 1°pay.= | 11x30
1" pav.= 100% Facultado
Comunitério 2- Lezer e Cultura (1) Demaispav. = 46% Demais pav.=
2,00m
Comunitdrio 2- Culto Religicso (1)
Comércio e Servico Vicinal,
de Baino e Setorial (1) (2)
- Comunitario2e 3 -
Ensino
Industric Tipo 1 (3) 100m?
Observagbes:
(1)  Proibido e comercial @ fivic do Anel Central de Tréfege Lento.
{2) Com excecao de hipermercado.
(3) Somente alvard de localizagdo em edificagdes existentss,
(4)  Atendido o § 5° do Arf. 42,
ZONEAMENTO
EIXOS ESTRUTURANTES
EE I EIX0 ESTRUTURAL
ENC
EMF I E1X0 MARECHAL FLORIAND
EAC %0 PRES. AFFONSO CAMARGO
EIXOS DE ADENSAMENTO

EACF I E1%0 DE ADENSAMENTO COMENDADOR FRANCO

EACB X0 DE ADENSAMENTO ENGENHE IRO COSTA BARROS
EIXOS CONECTORES

ECO I EIXO CONECTOR OESTE

ECL
ECS I EIX0 CONECTOR SUL
ZOMNAS E SETOR
zc ZONACENTRAL
ZR1 ZONARESIDENCIAL 1
ZR2 ZONARESIDENCIAL 2
ZR3 ZONARESIDENCIAL 3
ZR3-T ZONARESIDENCIAL 3 - TRANSICAD
ZR4 I zONA RESIDENCIAL 4
SEHIS SETOR ESPECIAL DE HABITACAC DE INTERESSE SOCIAL
ZROC ZONARESIDENCIAL DE OCUPAGAO CONTROLADA
ZROI ZONARESIDENCIAL DE OCUPAGAD INTEGRADA

ZUM-1 I zZONADE USOMISTO 1
ZUM-2 Il zoNADE USOMISTO 2

ZUMVP Il zONA DE USO MISTO VALE DO PINHAO
zsm I ZONA SALDANHA MARINHO
ZSF Il zONA SAD FRANCISCO
ZE I zONA EDUCACIONAL
™ I zONA MILITAR
ZPs Il zOoNA POLO DE SOFTWARE
ZH I zONA HISTORICA
zce ZONACENTRO CIVICO
2CSF I zOoNA COMERCIAL SANTA FELICIDADE
zZcum I 20NA COMERCIAL UMBARA

254 ZONA DE SERVICOS 1
52 I zoNA DE SERVICOS 2
21 I ZONA INDUSTRIAL

Pagina3
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Engenheiro Civil /Perito Judicial

Associado

3 Finalidade

A finalidade do presente estudo é a determinagéo do valor de mercado do terreno avaliando aqui
apresentado.

Dentro da area de avaliagdes de imdveis, define-se valor de mercado como sendo a quantia mais provavel
pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das
condigdes do mercado vigente.

O caso em analise € peculiar pois se trata de dois terrenos com edificagcdes em ruinas, com matriculas
50.782 e 50.783, consideradas pelo Municipio de Curitiba como Unidade de Interesse de Preservagao.

Considerando o fato mencionado e a vistoria prévia realizada, conclui-se que as edificagces se encontram
internamente colapsadas, sem condigdes factiveis e normais de recuperagéo para eventual aproveitamento
e destinagéo funcional. Por outro lado, como se apresenta, as fachadas e revestimentos poderiam ser
objeto de exame para preservagao, ao atender o disposto no item 3.10 da NBR 14.653-7 que diz sobre
imdvel que recebem modificagdes arquitetdnicas em partes internas ou acréscimos sem ferir a legislacao
pertinente, entendendo desta forma que € o presente caso, .

4 Resultado

Valor atribuido ao Terreno:

Imovel Avaliado Valor de Venda
Rua Barao do Rio Branco, 174 - 186 R$7.513.920,12 —
(R$7.500.000,00)

5 Diagnéstico de Mercado

Para a tipologia "Terreno", microrregido avaliatéria "Curitiba", composta por dezenove cidades, nos termos
do imovel aqui avaliado, para venda, pode-se considerar o Mercado Imobiliario como tendo performance
Aquecida, Nivel de Ofertas de Comportamento Normal e Liquidez de Comportamento Normal.

6 Discussao Estatistica

6.1 Metodologia Utilizada

Aqui, utilizou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, que permite a determinagao do valor
levando-se em consideragéo as diversas caracteristicas e comportamentos do Mercado Imobiliario
regional.

Pagina4
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Neste método, a determinagéo do valor do imdvel avaliando resulta da comparagdo deste com amostra de
natureza e caracteristicas intrinsecas e extrinsecas diversas, a partir de dados pesquisados no proprio
mercado. Os atributos dos dados obtidos sao trabalhados por meio de técnicas de inferéncia estatistica,
valendo-se de modelo matematico de regressé&o linear.

6.2 Regressao Linear

Apds execucao de todos os testes e calculos necessarios, utilizando-se de 7(SETE) variaveis
independentes efetivas, que se mostraram as mais representativas, em conjunto, nesta analise, elaborou-
se modelo de regressdo linear e tratamento estatistico aplicavel, baseado na amostra de 48(QUARENTA E
OITO) dados de mercado, cujos resultados elementares foram:

* Coeficiente de Determinagao (R?): 0,548472627052572(er) / 0,5445570270426229(fe)
* Coeficiente de Determinacéo Ajustado (R ajustado?): 0,4694553367867721(er) / 0,4648545067750819(fe)
* Coeficiente de Correlacao (R): 0,740589378166182(er) / 0,737941072879551(fe)

6.3 Coeficiente de Determinagao

Medida de ajuste utilizada na inferéncia estatistica e que se pode obter da soma dos quadrados dos
residuos (SQR), sendo, também, a proporgéo da melhoria que pode ser debitada ao nosso modelo em
relagdo @ Soma dos Quadrados Totais (SQT).

O coeficiente de determinacéo representa o poder de explicacdo das variaveis independentes, sobre a
variavel dependente.

Na anélise de regresséo linear multipla, o coeficiente de determinagdo R? na maioria das vezes, aumenta
(e nunca diminui) quando é adicionada nova variavel independente, exceto quando este estiver
perfeitamente correlacionado com as demais variaveis independentes, visto que, ao se acrescentar novas
variaveis ao modelo, estas diminuem o SQR.

O modelo adotado responde por 54,85%(er) e por 54,46%(fe) da formacédo dos pregos pertencentes a
amostra.

6.4 Coeficiente de Correlagao

O coeficiente de correlagéo (ou R) € obtido do R? e nos fornece uma medida de forga de correlagao entre
as variaveis do modelo estatistico.

Para efeitos de classificagdo, quanto a intensidade de correlagao entre as variaveis, utiliza-se a seguinte
escala:

* Correlagao Perfeita: R = 1,00

* Correlagéo Forte: 1,00 >R >=0,75
* Correlagao Média: 0,75 > R >=0,50
* Correlagéo Fraca: 0,50 >R > 0,00

Pagina5
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* Correlacao Inexistente: R =0
O modelo de regresséo, aqui ajustado, indica um coeficiente de correlagdo Média para a Equagéo de
Regressao (74,06%) e também para a Fungéo Estimativa (73,79%).

6.5 Andlise da Variancia

Uma parte importante da anélise de variancia € a estatistica F (Fisher-Snedecor) e sua significancia
estatistica, trata-se de uma medida da qualidade de ajuste do modelo.

A estatistica F mede quanto o modelo matematico melhorou na previsdo dos valores, comparando-se com
0 seu nivel de ndo precisao.

Testada a hipotese nula da nao representatividade do modelo, obteve-se:

* Equacéo de Regressao: F calculado em 6,941172308081042, correspondendo ao nivel de significancia
de 0,01% e confiabilidade minima de 99,99%.

* Fung&o Estimativa: F calculado em 6,832368979232829, correspondendo ao nivel de significancia de
0,01% e confiabilidade minima de 99,99%.
6.6 Normalidade dos Residuos

A existéncia da normalidade dos residuos é uma suposigao essencial para que os resultados do ajuste do
modelo de regressao linear sejam confidveis.

Em uma distribuicdo normal de residuos, a probabilidade de o valor estar no intervalo que dista um desvio-
padrdo da média é cerca de 68%; a probabilidade do estar no intervalo que dista 1,64 desvio padrdes da
média é de 90% e a probabilidade de estar no intervalo que dista dois desvios-padrao da média é cerca de
95%.

Os valores, aqui obtidos, s&o:

*-1dp a 1dp: 69%(er) / 69%(fe)
*-1,64dp a 1,64dp: 98%(er) / 92%(fe)
*-1,96dp a 1,96dp: 100%(er) / 98%(fe)
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Frequéncia (Qtde.)

6.7 Outliers

Sé&o os residuos extremos que apresentam alto afastamento dos restantes, sendo considerados, também,
pontos atipicos a massa de dados.

|dentifica-se, no presente modelo de regresséo estatistica, 0 (0%) outlier(s) acima de +/-2DP para a
Equacao de Regressao e 0 (0%) para a Funcédo Estimativa.

7 Variaveis

7.1 Aplicadas

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

Nome Descri¢ao

Precgo Unitario Y Preco de Venda / Area Privativa

Data do Evento X1 Periodo de contagem: mensal. Tem como referéncia inicial

o0 dado mais antigo.

dist. ao polo: 'Calgcadado da Rua XV'X2 Quantitativa - Variavel que contera a distancia de cada
dado ao Calgadao da Rua XV, no centro de Curitiba.

Renda IBGE 2010 X3 Qualitativa - Variavel proxy para localizagéo. Kriging -
Determinada por método de regressédo usando
geoestatistica espacial na interpolagéo de valores (Renda,
por setor censitario, IBGE 2010). Parametros Base de
interpolagao espacial: Método Ordinario, Modelo Esférico
de Semi-Variograma e 12 metros de Tamanho de Célula
de saida.
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Nome Descri¢ao

Tipo do Negdcio (Oferta) X4 Assume os valores: 1(presente) e O(ausente). Faz parte do
grupo de dicotomia maltipla da variavel '[paradigma] Tipo
do Negécio (Transagéo)'.

Area Privativa X5 Quantitativa. Area (privativa) terrestre da unidade.

Frente X6 Quantitativa. Medida da frente da unidade terrestre.

Coeficiente de Aproveitamento X7

Quantitativa. indice que, multiplicado pela area de uma
unidade terrestre, indica a quantidade total de metros
quadrados passiveis de serem construidos.

7.2 Parametros dos Regressores

As variaveis aplicadas no modelo estatistico apresentam as seguintes caracteristicas:

unidade tipo coeficiente  t significdncia crescimento
Y \y  R$/m?>  Variavel dependente - - - -
X1 W Variavel de Tempo  1,355836 1436 15,87283%  2,04023%
X2 In(x) m Continua - -8,360848 -3,836  0,04339% -9,39811%
geoespacial
X3 x R$ Continua - 1,613721e-007 2,435  1,94496% 3,84757%
geoespacial
X4 X Dicotdmica em Grupo -6,600147 -1,487 14,48741%  -17,48198%
X5 x m? Continua -2E-06 -1,377  17,63062%  -2,5207%
X6 1Ax m Continua -108,164011  -3,503  0,11486% 7,40194%
) VARG Continua 0,408331 2,055  4,64415% 2,57232%
8 Equacgoes

As fungdes de ajuste calculadas s&o as seguintes:

Tipo

Fungao

Fungao Estimativa

Y = (138,0445029355168 +1,3558358378113282 * VX1 -8,360847799178288 *
In(X2) +1,6137214944339584E-07 * X3?-6,600147398472899 * X4 -
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Tipo Fungéo
1,5107587828876998E-06 * X52 -108,16401097980838 / X6
+0,4083313061034435 * X7?)?

Equagdo de Regressdo Y = 138,0445029355168 +1,3558358378113282 * VX1 -8,360847799178288
*In(X2) +1,6137214944339584E-07 * X3? -6,600147398472899 * X4 -
1,5107587828876998E-06 * X5 -108,16401097980838 / VX6
+0,4083313061034435 * X7?

10.063,57

9.063,57 ¢ L]

8.063,57

7.063,57

6.063,57

Pregos Calculados

5.063,57

4.063,57

3.063,57

2.063,57

°
1.063,57 2.063,57 3.063,57 4.063,57 5.063,57 6.063,57 7.063,57 8.063,57 9.063,57 10.063,57

1.063,57 -«

Precos Observados

9 Multicolinearidade

Deve-se investigar se ha dependéncias entre 0s regressores, pois existem situages em que essas
dependéncias sao significativas, causando efeitos nocivos de multicolinearidade.

A multicolinearidade pode ser um problema no ajuste do modelo de regressao, podendo causar sérios
impactos nas estimativas dos parametros e degeneragdes em seu comportamento.

A correlagao prejudicial pode ocorrer da forma isolada ou de forma mdltipla.
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Diagnostica-se a correlagao multipla, de forma preliminar, por meio do FIV (Fator de Inflagdo de Variancia),
que € uma medida do grau em que cada variavel independente € explicada pelas demais variaveis também
independentes.

Pode ocorrer a multicolinearidade nociva mesmo quando os coeficientes de correlagdo isolada séo baixos,
no momento em que existirem uma ou mais variaveis independentes altamente correlacionadas entre si, de
forma mdltipla. Verifica-se este comportamento por intermédio de regressdes auxiliares de cada Xi contra
as demais X’s, obtendo-se os respectivos coeficientes de correlagao (r). Cada uma dessas regressoes €
chamada de regresséo auxiliar em relagéo a equagéo de regressao principal, que tem Y como variavel
dependente dos X's.

A seguir, mostram-se os parametros de multicolinearidade obtidos:

Variavel em Analise r FIV F Significancia
Data do Evento X1 33,56% 1,1269 0,867 52,69%
Acessoria Isolada Coef. t Signif.

dist. ao polo: 'Cal¢adao da Rua XV' X2 -1487% -0,276 0,77 44.59% -
Renda IBGE 2010 X3 169%  4,935e-009 0,451 65,42% +
Tipo do Negdcio (Oferta) X4 -27,06% -1,14 -1,601  11,71% -
Area Privativa X5 -263% 2,116e-008 0,117 90,78% +
Frente X6 13% 3,904 0,77 44,58% -
Coeficiente de Aproveitamento X7 -1,03% -0,01 0,317  75,26% -
Variavel em Analise r FIV F Significancia
dist. ao polo: 'Calcadado da Rua XV' X2 60,23% 1,5691 3,889 0,36%
Acessoria Isolada Coef. t Signif.

Data do Evento X1 -1487% -0,052 -0,77 44,59% -
Renda IBGE 2010 X3 324%  2,193e-009 0,463 64,58% +
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Acessoria Isolada Coef. t Signif.

Tipo do Negdcio (Oferta) X4  2194% 0,488 1,579 12,2% +
Area Privativa X5 137%  1,332e-008 0,169 86,63% +
Frente X6 -6,7% 0,662 0299  76,62%
Coeficiente de Aproveitamento X7 -52,59% -0,045 -3,631  0,08%
Variavel em Analise r FIV F Significancia
Renda IBGE 2010 X3 5823% 1,513 3,506  0,68%
Acessoria Isolada Coef. t Signif.

Data do Evento X1 169%  1,001e+006 0,451 65,42% +
dist. ao polo: 'Calcadao da Rua XV' X2 324%  2,371e+006 0,463 64,58% +
Tipo do Negdcio (Oferta) X4  28,09% 2,075e+007 2,087 4,32% +
Area Privativa X5 -19,79% -0,551 0,213 83,23%
Frente X6  26,02% 1,409e+008 2,032  4,87%
Coeficiente de Aproveitamento X7 -3493% -1,130e+006 -2,605 1,27%
Variavel em Analise r FIV F Significancia
Tipo do Negécio (Oferta) X4  50,19% 1,3367 2,301 5,26%
Acessoria Isolada Coef. t Signif.

Data do Evento X1 -27,06% -0,052 -1,601  11,71%

dist. ao polo: 'Calcadado da Rua XV' X2 21,94% 0,118 1,579 12,2% +
Renda IBGE 2010 X3 28,09% 4,626e-009 2,087  4,32% +
Area Privativa X5 -1531% -2,793e-008 -0,728  47,07%
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Acessoria Isolada Coef. t Signif.
Frente X6 7,24%  -0,693 0,641  52,51% +
Coeficiente de Aproveitamento X7 913% 0,014 2,035 4,83% +
Variavel em Analise r FIV F Significancia
Area Privativa X5 54,29% 1,418 2,856 2,04%
Acessoria Isolada Coef. t Signif.

Data do Evento X1 -263% 15656,859 0,117  90,78% +
dist. ao polo: 'Calgadao da Rua XV' X2 137% 52521446 0,169 86,63% +
Renda IBGE 2010 X3  -19,79% -0,002 0,213 83,23%

Tipo do Negécio (Oferta) X4 -1531% -4,569e+005 -0,728  47,07%
Frente X6 -529% -1,355e+007 -3,517  0,11% +
Coeficiente de Aproveitamento X7 -11,11% 3400,106 0,12 90,49% +
Variavel em Analise r FIV F Significancia
Frente X6 62,37% 1,6368 4,351 0,17%
Acessoria Isolada Coef. t Signif.

Data do Evento X1 13% 0,004 0,77 44,58%

dist. ao polo: 'Cal¢cadado da Rua XV' X2 -6,7% 0,003 0,299 76,62%
Renda IBGE 2010 X3 26,02% 6,491e-010 2,032  4,87%

Tipo do Negdcio (Oferta) X4 724%  -0,014 0,641 52,51% +
Area Privativa X5 -529% -1,711e-008 -3,517  0,11% +
Coeficiente de Aproveitamento X7 2311% 0,002 2,015 5,05%
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Variavel em Analise r FIV F Significancia
Coeficiente de Aproveitamento X7 67,04% 1,8162 5,577 0,03%
Acessoria Isolada Coef. t Signif.

Data do Evento X1 -1,03% -0,235 0,317 7526% -
dist. ao polo: 'Calcadao da Rua XV' X2 -52,59% -5,41 -3,631  0,08% -
Renda IBGE 2010 X3 -34,93% -1,257e-007 -2,605 1,27% -
Tipo do Negécio (Oferta) X4  913% 6,767 2,035  4.83% +
Area Privativa X5 -11,11% 1,037e-007 0,12 90,49% +
Frente X6  23,11% 46,647 2015  5,05% -
10 Tabelas ANOVA

A tabela ANOVA é uma forma usual de se representar a Analise de Variancia de uma amostra
populacional. Para o caso do modelo estatistico, aqui descrito, tem-se as seguintes tabelas:

10.1 Equagao de Regressao

Variagao Graus Soma dos Quadrados Quadrado Médio F Calculado  Significancia
Explicada 7 5237,173049247 748,167578464 6,94117 0,01%

Nao Explicada 40 4311,476766499 107,786919162

Total 47 9548,649815746

10.2 Fungao Estimativa

Variagao Graus Soma dos Quadrados Quadrado Médio F Calculado  Significancia
Explicada 7 9,752070396e+007  1,393152914e+007  6,83237 0,01%

Néao Explicada 40 8,156192489e+007  2,039048122e+006

Total 47 1,790826288e+008
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11 Avaliando
Os parametros obtidos, para o avaliando, séo os seguintes:

Rua Barao do Rio Branco, 174 - 168

O Terreno possui 1163m? de area(privativa), 29m de frente(principal) e tem como posicionamento: "meio
de quadra”.

O tipo de uso "Comercial" é predominante no entorno do Imével Avaliando e a infraestrutura presente nesta
regiao é a seguinte: "Guias e Sarjetas", "lluminagao Publica", "Rede Coletora de Esgoto Sanitario", "Rede
Coletora Pluvial", "Rede de Abastecimento de Agua Potavel", "Rede de cabeamento para TV", "Rede de
Energia Elétrica", "Rede de Gas" e "Rede de Transmissao de Dados".

Os servigos presentes na regido do entorno sdo: "Coleta de Lixo", "Comércio", "Esporte/Lazer", "Transporte
Coletivo", "Unidade de Saude" e "Unidade de Seguranga".

Atributos de Calculo do Avaliando: Data do Evento(X1)=77 , dist. ao polo: 'Calgadéo da Rua XV'(X2)=185
Renda IBGE 2010(X3)=3770,2 , Tipo do Negdcio (Oferta)(X4)=1, Area Privativa(X5)=1162,7 ,
Frente(X6)=29,35 e Coeficiente de Aproveitamento(X7)=1.

Enderego completo: Rua Barao do Rio Branco, 174 - 168. CEP: 80010-180. Bairro: Centro.
Curitiba/Parana.

Coordenadas (Sirgas2000 / WGS84)  Latitude -y Longitude - x Fuso
UTM 7186109 m 674119 m 22J
Geodésica Decimal -25,431793° -49,268574° -
Geodésica Sexagesimal 25° 25'54,46" S 49°16'06,87"0 -
Inferido Nivel de Confianga Estimador Pontual Precisao
Venda Valor 80% Mediana grau ll

Valor Unitario

Estimador pontual - Valor Mediano (Unitario) R$6.462,48 | m? (0%)

Intervalo de Confianga (Unitario) R$5.318,85 / m? (-17,7%) a R$7.717,38 / m?
(19,42%)
Campo de Arbitrio (Unitario) R$5.493,10 / m? (-15%) a R$7.431,85 / m? (15%)
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Valor Unitario

Amplitude (Unitario)
Valor Definido (Unitario)

Avaliagao Intervalar (Unitario)

R$2.398,53 / m? (37,11%)
R$6.462,48 / m? (0%)
R$5.493,10 / m? (-15%) & R$7.431,85 / m? (15%)

Valor Total

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

Campo de Arbitrio (Total)

Amplitude (Total)

Valor Definido (Total)

Avaliacao Intervalar (Total)

R$7.513.920,12 (0%)
R$6.184.226,31 (-17,7%) & R$8.972.994,24 (19,42%)
R$6.386.832,10 (-15%) & R$8.641.008,14 (15%)
R$2.788.767,94 (37,11%)
R$7.513.920,12 (0%) — (R$7.500.000,00)

(

R$6.386.832,10 (-15%) a R$8.641.008,14 (15%)

12 Descarte

12.1 Dados e Variaveis

Durante os testes estatisticos, 29(VINTE E NOVE) dados nao se mostraram aptos a fazerem parte da

amostra populacional e foram descartados.

Quanto as variaveis, 17(DEZESSETE) néo tiveram a significancia desejada e nao foram consideradas, séo

elas:

Nome Tipo Descrigao

* Marechal# Continua Quantitativa. Distancia a: 22J, x:674094m,
y:7186192m. Ponto de influéncia

* dist. ao polo: 'Jardim Botanico' Continua Quantitativa - Variavel que contera a

* dist. a0 mais proximo em: 'Terminais Continua
de Onibus'

distancia de cada dado ao Parque Jardim
Botanico.

Quantitativa - Variavel que contera a
distancia do dado ao Terminal de Onibus
mais préximo na regiéo de Curitiba.
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Tipo

Descri¢ao

* Infraestrutura presente no Enderego Discreta

* Servigos Presentes no Entorno

Discreta

* Tipo de Uso Predominante no Trecho Cddigo alocado

* Densidade de Ocupagao no Entorno  Cddigo alocado

* Tipo de Pavimentagdo no Endereco

* Taxa de Ocupacgao

* Presenga em Condominio

* Infraestrutura presente no
Condominio

Caodigo alocado

Continua

Dicotémica Isolada

Discreta

Quantitativa. Assume o valor da somatéria
das caracteristicas presentes dentre as
seguintes: 'Rede de Abastecimento de
Agua Potavel', 'Rede Coletora de Esgoto
Sanitario', 'Rede de Energia Elétrica’,
'lluminagéo Publica', 'Guias e Sarjetas’,
'Rede Coletora Pluvial', 'Rede de Gas',
'Rede de Transmiss&o de Dados' e 'Rede
de cabeamento para TV'.

Quantitativa. Assume o valor da somatoria
das caracteristicas presentes dentre as
seguintes: 'Comércio’, 'Esporte/Lazer’,
"Transporte Coletivo', 'Unidade de Saude',
'Unidade de Seguranca' e 'Coleta de Lixo'.

Qualitativa. Valores assumidos:
1(Residencial Unifamiliar), 2(Residencial
Multifamiliar) e 3(Comercial).

Qualitativa. Valores assumidos:
1(Parcialmente Ocupado) e 2(Totalmente
Ocupado).

Qualitativa. Valores assumidos: 1(Antipd),
2(Pavimentagao em Concreto),
3(Pavimentagao Asfaltica) e 4(Calgadao
de Pedestres).

Quantitativa. Porcentagem maxima de
construgdo em projecao horizontal
permitida na unidade terrestre.

Indica se o dado esta contido em um
Condominio. Valores assumidos: 0(n&o) e
1(sim).

Quantitativa. Assume o valor da somatéria
das caracteristicas presentes dentre as
seguintes: 'Rede de Abastecimento de
Agua Potavel', 'Poco Artesiano', 'Rede
Coletora de Esgoto Sanitario', 'Estagéo de
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Nome Tipo

Descri¢ao

* Area Comum de Terreno da Unidade Continua

* Posicionamento Caodigo alocado
* Topografia Caodigo alocado
* Formato Caodigo alocado
* Area Total (calculada)# Continua

Tratamento de Esgoto', 'Rede Coletora
Pluvial', 'Rede de géas', 'Guias e Sarjetas’,
'Pavimentagado Asfaltica ou Equivalente',
'Rede de Energia Elétrica’, 'lluminagéo
Comunitaria', '‘Automacao do Portao',
'Gerador de Energia', 'Central de Gas,
'Central de Aquecimento de Agua', 'Hall de
Entrada Diferenciado’, 'Circuito interno de
Vigilancia' e 'Bicicletario'.

Quantitativa. Medida da superficie de
quaisquer dependéncias nao cobertas que
integram a edificagéo, de uso comum.

Qualitativa. Valores assumidos:
1(encravado), 2(meio de quadra) e
3(esquina).

Qualitativa. Valores assumidos:
1(acidentado), 2(declive, aclive), 3(semi-
plano) e 4(plano).

Qualitativa. Valores assumidos:
1(irregular), 2(triangular, em L),
3(retangular) e 4(quadrada).

Resultado da somatdria entre a variavel
'Area Privativa' e a variavel '‘Area Comum
de Terreno da Unidade'. Variavel gerada
automaticamente pelo sistema que soma
'Area Privativa' e 'Area Comum de Terreno
da Unidade'

12.2 Transformagoes Configuradas para os testes Estatisticos e nao Aplicadas

Durante o processo de determinagao da equacgéo de ajuste, algumas transformagdes podem ser também
testadas, além das que sao efetivamente aplicadas no modelo. Entretanto, estas ndo séo utilizadas no

calculo por ndo serem geralmente as que melhor representam o
relagao ao atributo ao qual se vinculam.

Como se mostra a seguir, para as seguintes variaveis:

comportamento real do mercado com
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Transformagoes Descartadas

Prego Unitario

Data do Evento

Dist. ao polo: 'Calgadao da Rua XV'
Renda IBGE 2010

Area Privativa

Frente

Coeficiente de Aproveitamento

y, 10y, In(y), 1y, y2 e 1/y?
x, 1/x, In(x), 11x, X2 e 1/x2
X, 1%, Vx, 1V, x2 e 1/x?

X, 1/x, In(x), VX, 1/\Vx e 1/x2

VX, X2 e 1/x2

X, 1/x, In(x), VX, 1/\Vx e 1/x2

X, 1/X, In(x

(
(
(
(

13 Fundamentacgao

O enquadramento de Fundamentacao se trata da especificagdo da avaliagdo, sendo funcao direta do nivel
de aprofundamento do estudo, englobando verificagdes quanto a qualidade estatistica, objetividade e
empenho do avaliador, tipo da metodologia empregada, niveis de confiabilidade do modelo matematico,
qualidade dos dados amostrais utilizados, entre outros.

13.1 Parametros Obtidos
Grau: Il.

Soma da pontuacgéo para enquadramento global: 17 (dezessete).

13.2 Tabela - Enquadramento Geral

Pontos minimos Grau Il (16) Grau Il (10) Grau I (6) Enquadramento
Itens obrigatérios 2,4,5e6noGrau 2,4,5e6n0 Todos, no minimo, ~ Grau Il

[l e os demais no minimono Grau lle no Grau |

minimono Graull  os demais no

minimo no Grau |

13.3 Tabela - Pontuagao
Descri¢ao Grau lll

Grau ll Grau | Ponto(s)

1 - Caracterizagdo =~ Completa quanto a
do(s) imovel(eis) todas as variaveis
avaliando(s) analisadas

Completa quantoas  Adocéo de situagdo 3 (trés)
variaveis utilizadas ~ paradigma
no modelo
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Descri¢ao Grau lll Grau ll Grau | Ponto(s)
2 - Quantidade 6(K+1),ondeKéo 4(K+1),ondeKéo 3(K+1),ondeKéo 3(trés)
minima de dados numero de variaveis  numero de variaveis  numero de variaveis
de mercado independentes independentes independentes
efetivamente
utilizados
3 - Identificagado Apresentacao de Apresentacao de Apresentacao de 3 (trés)
dos dados de informagdes informagdes informagdes
mercado relativas atodos os  relativas a todos os  relativas aos dados
dados e varidveis dados e variaveis e variaveis
analisados na analisados na efetivamente
modelagem, com modelagem utilizados no
fotoe modelo
caracteristicas
observadas no local
pelo autor da
avaliagao
4 - Extrapolacao N&o admitida Admitida para Admitida, desde 3 (trés)
apenas uma que: a)as medidas

variavel, desde que:
a)as medidas das
carateristicas do(s)
imovel(eis)
avaliando(s) ndo
sejam superiores a
100% do limite
amostral superior,
nem inferiores a
metade do limite
amostral inferior;
b)o(s) valor(res)
estimado(s) néo
ultrapasse(m) 15%
do valor calculado
no limite da fronteira
amostral, para a
referida variavel, em
maddulo

das caracteristicas
do(s) imovel(eis)
avaliando(s) ndo
sejam superiores a
100% do limite
amostral superior,
nem inferiores a
metade do limite
amostral inferior;
b)o(s) valor(es)
estimado(s) ndo
ultrapasse(m) 20%
do valor calculado
no limite da fronteira
amostral, para as
referidas variaveis,
de persie
simultaneamente, e
em médulo
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Descri¢ao Grau lll Graull Grau | Ponto(s)
5 - Nivel de 10% 20% 30% 2 (dois)
significancia

(somatério do
valor das duas
caudas) maximo
para a rejeicao da
hipétese nula de
cada regressor
(teste bicaudal)

6 - Nivel de 1% 2% 5% 3 (trés)
significancia

maximo admitido

para a rejeicao da

hipétese nula do

modelo através do

teste F de
Snedecor

1,5 * o L]

. . .

1® . .
2 * .
2 o5 .
5 . o, .
£ . . i °®
% 0.5 = . &. : - . .
5 . o.. [ ]

o .

-2
34,38 44,38 54,38 64,38 74,38 84,38 94,38

14 Conclusao

A avaliagao levou em consideragéo a influéncia das tendéncias e das flutuages do mercado imobiliario da
microrregido avaliatoria "Curitiba"(Microregido definida pelo IBGE, sob o numero 41037).

As edificagbes, como se apresentam, estdo em estado de ruina, em valores residuais, ndo estdo em
condigdes de estabelecer parametros de valor observando-se a respectiva vida util e a enorme decrepitude
presentes nos critérios de Ross-Heidecke. As fachadas poderéo ser objetos de analise especifica para
preservacgao, quando de eventual alienagao.
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Pela atual dindmica de mercado, no momento da coleta dos elementos, nesta data, resulta a estimativa
apresentada considerando a condi¢do de liquidez imobilidria atual, sua peculiaridade, vocacdo e

atingimentos, para 0 zoneamento vigente.

Em face dos calculos apresentados e tendo em vista as atribuices que conferem ao profissional escolher
um valor conforme estabelece a NB-502/89 da ABNT, concluimos que o imével em questdo seja avaliado

com arredondamento em

R$7.500.000,00 (SETE MILHOES E QUINHENTOS MIL REAIS), admitindo-se, pela avaliagio intervalar
estabelecida, com variagado de R$6.400.000,00 a R$8.600.000,00.

wvisualizagdo simplificada sualizagdo detalhada grid horizontal grid vertical

CIDADE | LOGRADOURO DATA DO EVENTO | *~ MARECHAL# |~ DIST. AQ POLO: "JARDIM BOTANICO'

.‘ 2 x @ e Curitiba Rua Bardo do Rio Branco, 174 - 168 a7

+ Presente na avaliagio Inferi: @ Valor Preco Nivel de confianga: 80% ~

Estimador pontual: @ Medi Moda

Extrapolactes(0) Unitano Total Valor Arbitrado Avaliacdo Intervalar

Limite superior do Intervalo de Confianga: R$6.972.994.24 (19.42%) RS8.641.008,14 (15%) — R$8.600.000,00
@ Estimador pontual - Valor Mediano: R$7.513.920,12 (0%) — R$7.500.000,00
Limite inferior do Intervalo de Confianga: R$6.184.226,31 (-17,7%) R$6.386.832.10 (-15%) —R$6.400.000.00

Limite superior do Campo de Arbitrio: R$8.641.008,14 (15%) — R$8.600.000,00
Limite inferior do Campo de Arbitrio: R$6.386.832,10 (-15%) — R$6.400.000,00
Definigdo Manual: R$7.513.920,12 (0%) — R$7.500.000,00

Arredondamento: i

@ Otimo Absoluto
Otime Superior
Otime Inferior

MNenhum

Imagem extraidas da plataforma CastleR.

ALEXANDRE MODESTO CORDEIRO - Engenheiro Civil (CREA PR 10.231/D)

Média

DIST. AD POLO: 'CALGADAC DA RUA XV'
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1. Responsavel Técnico

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

ALEXANDRE MODESTO CORDEIRO

Titulo profissional:
ENGENHEIRO CIVIL

2. Dados do Contrato

Contratante: SECRETARIA DE ESTADO DA ADMINISTRAGAO E PREVIDENCIA
R JACY LOUREIRO DE CAMPOS, S/N

TERCEIRO ANDAR CENTRO CIVICO - CURITIBA/PR 80530-140

Contrato:*(Sem numero)
Valor: R$ 2.500,00

3. Dados da Obra/Servigo
R BARAO DO RIO BRANCO, 174

CENTRO - CURITIBA/PR 80010-180

Data de Inicio: 29/11/2021
Finalidade: Cadastral

Proprietario: SECRETARIA DE ESTADO DA ADMINISTRACAO E PREVIDENCIA

4. Atividade Técnica
Elaboragdo

[Laudo] de iméveis

Apds a conclusdo das atividades técnicas o profissional devera proceder a baixa desta ART

7. Assinaturas

Declaro serem verdadeiras as informagdes acima

Celebrado em: 29/11/2021

Tipo de contratante: Pessoa Juridica (Direito Publico) brasileira

Previsao de término: 30/11/2021

CREA-PR

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Parana

8. Informagdes

Local

de

data

ALEXANDRE MODESTO CORDEIRO - CPF: 330.339.199-87

Acesso nosso site www.crea-pr.org.br

SECRETARIA DE ESTADO DA ADMINISTRAGAO E PREVIDENCIA - CNPJ: 77.071.579/0001-08

Valor da ART: RS 88,78

Central de atendimento: 0800 041 0067

Pagina 1/1
ART de Obra ou Servico

1720216027369

RNP: 1703689151
Carteira: PR-10231/D

CNPJ: 77.071.579/0001-08

CNPJ: 77.071.579/0001-08

Quantidade Unidade
4,00 H/HORA

- A ART é valida somente quando quitada, conforme informagées no
rodapé deste formulario ou'conferéncia no site www.crea-pr.org.br.
- A autenticidade deste documento pode ser verificada no site
www.crea-pr.org.br ou www.confea.org.br

- A guarda da via'assinada da ART sera de responsabilidade do profissional
e do contratante com o objetivo de documentar o vinculo contratual.

- CREA-PR

Conselho Regional de Engenharia
e Agronomia do Parana

Nosso nimero: 2410101720216027369

A autenticidade desta ART pode ser verificada em https://servicos.crea-pr.org.br/publico/art
Impresso em: 29/11/2021 10:16:41

[ CREA-PR

Www.crea-pr.org.br

onselho Regional de Engenharia
e Agronomia do Parand




