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Imagem 01: Localizagéo do avaliando. Fonte: O autor.
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SOLICITANTE
MF BARBOSA E BACCARIN.
PROPRIETARIO
Conforme matricula 2492.
NORMAS

As Normas da Associacao Brasileira de Normas Técnicas que regulam os trabalhos de
avaliacao sao as seguintes:

NBR-14653 -1 AVALIACAO DE BENS - PARTE 1 - PROCEDIMENTOS GERAIS
NBR - 14653 - 2 AVALIACAO DE BENS - PARTE 2 -
IMOVEIS URBANOS
NBR - 14653 - 3 AVALIACAO DE BENS - PARTE 3 -
IMOVEIS RURAIS
NBR - 14653 - 4 AVALIACAO DE BENS - PARTE 4 -
EMPREENDIMENTOS
NBR - 12721 AVALIACAO DE CUSTOS UNITARIOS E PREPARO DE ORCAMENTO
DE CONSTRUCAO PARA INCORPORACAO DE EDIFICIOS EM CONDOMINIO -
PROCEDIMENTO

Foram utilizados, neste trabalho, todos os procedimentos das normas acima citadas,
passiveis de aplicacdo na busca do objetivo final do mesmo, além de outros
procedimentos técnicos consagrados que se julgaram necessarios.

Também, foram considerados no presente trabalho avaliatério:

LEI FEDERAL 5.149, de 24/12/1966, que regula o exercicio profissional do
Engenheiro, do Arquiteto e do Engenheiro Agronomo;

RESOLUCAO 205 do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia - que adota o Cédigo de “Etica Profissional”;

RESOLUCAO 218 do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia - que, juntamente com as resolucdes complementares, define as atribuicdes
do Engenheiro, do Arquiteto e do Agrénomo nas suas diversas modalidades.
RESOLUCAO 12 do CONMETRO de 12/10/1988 - Quadro Geral de Unidades de
Medida.

LEIS FEDERAIS 67766/79 E 9785/99, que dispdem sobre o parcelamento do solo
urbano.
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GRAUS DE FUNDAMENTACAO

Graus de fundamentacgao no caso de utilizagao do tratamento por Inferéncia
Estatistica.

GRAU DE FUNDAMENTACAO — MODELO DE REGRESSAO LINEAR

Item Descrigcao GRAU GRAU
¢ 1] 1l | OBTIDO
Caracterizagao do Completa qu'a’nto' a Cqmplgta gyanto as Adocéo de Situagéo
1 - d todas as variaveis variaveis utilizadas no . Il
imovel avaliando ' paradigma
analisadas modelo
Quantidade minima de 6 (k+1),onde k é o 4 (k+1), ondek é o0 3 (k+1),onde k é o
2 dados de mercado numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis Il

efetivamente utilizados

independentes

independentes

independentes

Identificagdo dos dados

Apresentacgédo de
informacdes relativas a
todos os dados e
variaveis analisados na

Apresentagao de
informacdes relativas a

Apresentagao de
informacdes relativas

3 todos os dados e aos dados e variaveis 1l
de mercado modelagem, com foto e DA . . -
e variaveis analisados na | efetivamente utilizadas
caracteristicas
modelagem no modelo
observadas no local
pelo autor do laudo
" Admitida desde que: a
Admitida para apenas : q )
S as medidas das
uma variavel, desde o
. . caracteristicas do
que: a)as medidasdas | . . : ~
. imével avaliando nao
caracteristicas do ; .
imével avaliando nao sejam superiores a
. . 100% do limite
sejam superiores a .
o g amostral superior, nem
100% do limite - . .
. inferiores a metade do
amostral superior, nem | . ! .
n - o - - . limite amostral inferior
4 Extrapolagao Nao admitida inferiores a metade do . ~ ]l
- s b) o valor estimado n&o
limite amostral inferior o
. = ultrapasse 20% do
b) o valor estimado néo
o valor calculado no
ultrapasse 15% do - .
limite da fronteira
valor calculado no
. . amostral, para as
limite da fronteira . P
referidas variaveis, de
amostral, para a .
. - per si e
referida variavel, em .
. simultaneamente, e em
maodulo ,
modulo
Nivel de significancia a
(somatério do valor das
duas caudas) maximo
5 para a rejeicao da 10% 20% 30% |
hipétese nula de cada
regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significancia
maximo admitido para a
6 |rejeicao da hipotese nula 1% 2% 5% 1]

do modelo através do
teste F de Snedecor

TOTAL DE PONTOS: 13
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ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAGAO

Graus ] | |
Pontos minimos 16 10 6
e . . Todos no
Itens obrigatérios no |2, 4,5 e 6 no grau lll e os demais | 2,4, 5, e 6 no minimo no Grau Il e minimo
grau correspondente no minimo no grau | 0s demais no minimo no grau | no Grau |

GRAU DE FUNDAMENTAGAO |

Graus de fundamentagio no caso de utilizagdao do Método da quantificagao de custo de benfeitorias

Item Descrigao Grau
¢ M i i
Pela utilizagéo d t
Pela utilizacao de custo © a.u’ |_|zag’ac_> © cusio
L ~ .- unitario basico para
Estimativa do custo | Pela elaboragdo de orgamento, unitario basico para . .
1 . . e . projeto diferente do
direto no minimo sintético projeto semelhante ao . ~
- - projeto padrédo, com os
projeto padrao . .
devidos ajustes
2 BDI Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por métodos
Calculada por levantamento do técnicos consagrados,
3 Depreciagao fisica custo de recuperagéo do bem, considerando-se idade, Arbitrada
para deixa-lo no estado de novo vida util e estado de
conservacao.

Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentagéao
no caso da utilizagdo do método da quantificagcdo do custo das benfeitorias

Graus 11 ] |
Pontos Minimos 7 5 3
Itens obrigatérios no grau 1, com os demais no 1 e 2, no minimo no todos, no minimo no
correspondente minimo no grau Il grau ll grau |

Graus de fundamentagio no caso de utilizagdao do Método Evolutivo

Item Descrigao Grau
¢ il i i
L Grau lll de fundamentagao | Grau Il de fundamentagdo | Grau | de fundamentacao
Estimativa do valor do , ) , . - .
1 terreno no Método comparativo ou | no Método comparativo ou no Método comparativo
Involutivo Involutivo ou Involutivo
Grau ll de
s Grau Il de fundamentagéo - Grau | de fundamentacao
Estimativa dos custos de . fundamentacédo no , ) -
2 . no Método da , . no Método da quantificagao
reedigdo o Método da quantificacdo
quantificagédo do custo do custo
do custo
Inferido em mercado
3 Fator de comercializagéo Justificado. Arbitrado
semelhante -
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Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentagao
no caso de utilizagdo do Método Evolutivo

Graus 11 Il |

Pontos Minimos 7 5 3
Itens obrigatdrios no grau 1, com os demais no 1 € 2, no minimo no grau | todos, no minimo no

correspondente minimo no grau Il Il grau |

Enquadramento do grau de precisao
GRAU DE PRECISAO
Descrigao Grau
¢ i I [

H i 1 0,

Amplitude do intervalo de conflangg dg 80% <30% <40% <50%
em torno do valor central da estimativa

GRAU DE PRECISAO OBTIDO: Il

METODO UTILIZADO PARA CALCULO VALOR DE VENDA

Para esta avaliacio  utilizou-se o sistema, ou software TS  Sysreg
www.tecsysengenharia.com.br, projetado para operar em qualquer plataforma (Windows, 10S
e Linux), sistema operacional ou ambiente. E constituido de um médulo de anélise estatistica,
que permite ajustar equacdes de regressdo linear multiplas pelo método dos minimos
guadrados ordinarios, aplicado a avaliacdo de imdveis. Tem pleno atendimento aos preceitos
da Norma Brasileira, como: micronumerosidade geral, micronumerosidade dos regressores,
variaveis expressas em codigo alocados ou dicotémicas, teste t, extrapolacdo, intervalo de
confianca e outros pressupostos importantes.

Para esta avaliacdo foi necessério a utilizacdo do método evolutivo, ja que ndo se pode
realizar a vistoria interna. Este método consiste na juncdo de duas metodologias: comparativo
de dados de mercado (terreno) e reedicao das benfeitorias (Ross Heidecke).

Para a avaliacdo das edificacdes e benfeitorias, utilizou-se o “Método de Quantificacido de
Custo”, cujo custo foi determinado para um imével novo, conforme definido na NB - 14653 -
2, item 9.3; anexo lll; sendo apurado o seu valor de reedicdo através de depreciacao pela idade
aparente e estado de conservacao, através do “Critério de Ross-Heidecke”. Salientamos de que
a area construida foi obtida por meio do projeto de “Plano de prevencao e protecdo contra
incéndio”.

Com relacdo ao fator de comercializacdo, para esta avaliacdo utilizou-se este indice sendo
igual a um devido critérios do proprio engenheiro avaliador.
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Diante do exposto, deve-se consultar a prefeitura para verifica se realmente ocorreu a
unificacao.

Memoria descritivo da avaliacao:

A sequéncia das atividades desenvolvidas nesta avaliacdo foi a
Seguinte (quando possivel):

a) Vistoria ao imovel avaliando e andlise documental, para completa

individualizacdo dos seus aspectos fisicos.

b) Pesquisa na regido do imodvel avaliando em busca de ofertas e

reconhecimento da regido imobiliaria.

c) Pesquisa quanto ao enquadramento fiscal do imovel e restricdes ao seu

aproveitamento (legislacdo e planejamento municipal).

d) Selecdo dos elementos amostrais coletados nas atividades acima descritas,

classificando e descrevendo-as no ANEXO 1.

e) Determinacdo da varidvel dependente (resposta) das varidveis

independentes (preditoras), ao local do imével avaliando.

f) Andlise das estatisticas do modelo matematico que explique a estrutura do

fendbmeno em observacao, conforme calculos no ANEXO 2.

g) Determinacio do valor final do imével, multiplicando o valor resultante do

modelo matematico final adotado pela area total do terreno

PRINCIPIOS E RESSALVAS

De acordo com postulados constantes do coédigo de Etica Profissional, Leis e
Regulamentos do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia e do
Instituto de Engenharia Legal - IEL, este trabalho avaliatério segue, rigorosamente, os seguintes
principios:

- Foi efetuado levantamento de amostra e coleta de dados na Cidade de Ibipora, Parana.
- O Engenheiro, ndo tem nenhum interesse, presente ou futuro, com os bens envolvidos

neste trabalho e tampouco qualquer interesse relativo ao assunto em relacdo ao interessado
e/ou proprietario.
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- O profissional anotante deste trabalho avaliatério ndo assumem qualquer
responsabilidade sobre matéria alheia ao exercicio profissional, amplamente definido em leis,
cédigos e regulamentos especificos.

- Em se tratando de matéria de carater juridico e legal, fora do contexto deste trabalho,
foram dispensadas as investigacoes relativas a titulos, invasoes, hipotecas, divisas, metragens,
etc.

- O profissional anotante deste trabalho aceita como verdadeiros os documentos
enviados e/ou consultados, bem como quanto as caracteristicas referentes a coleta de dados
de mercado, como de boa fé e confiaveis.

- O trabalho apresentado e seus resultados sdo validos apenas para este laudo, ndo
sendo permitida a sua utilizacdo em conexdo com qualquer outro trabalho.

Para esta avaliacdo o termo VALOR, significa:

“A expressdo monetdria do bem, a data de referéncia da avaliacédo, numa
situacdo em que as partes, conhecedoras das possibilidades de seu uso e
envolvidas em sua transacdo, ndo estejam compelidas a negociacdo”, ou
seja, um mercado de concorréncia perfeita, caracterizado pelas

seguintes exigéncias:
> Homogeneidade do bem levado a mercado;
> Numero elevado de compradores e vendedores, de tal sorte que

ndo possam, individualmente ou em grupos, alterar o mercado; o

Inexisténcia de influéncias externas;

> Racionalidade dos participantes e conhecimento absoluto de

todos sobre o bem, o mercado e as suas tendéncias;

> Perfeita mobilidade de fatores e de participantes, oferecendo

liguidez com liberdade plena de entrada e saida do mercado.

Ou ainda:
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“VALOR DE MERCADO nesta avaliacdo significa: o provavel maior preco em termos de

dinheiro que o imével pode obter, uma vez posto a venda abertamente por um tempo

razoavel para encontrar comprador, o qual devera ter conhecimento de todos os usos,

propésitos e utilidades, para que este tenha capacidade de o utilizar.”

Definicoes

estado de conservacao: Situacio fisica de um bem em decorréncia
de sua manutencao.

frente real: Linha divisoria do imovel com a via de acesso, medida
horizontalmente.

idade aparente: A atribuida ao imével de modo a refletir sua
utilizacdo, estado de conservacao, partido arquitetdnico, entre
outros.

idade real: Tempo decorrido desde a conclusio de fato da
construcao até a data de referéncia.

lote: Porcio de terreno resultante de parcelamento do solo urbano.

outlier: Ponto atipico, identificado como estranho a massa de
dados, que, ao ser retirado, melhora a qualidade de ajustamento do
modelo.

padrao construtivo: Qualidade das benfeitorias em funcdo das
especificacoes de materiais, execucao e mao de obra efetivamente
utilizados na construcao.

ponto comercial: Bem intangivel que agrega valor ao imével
comercial, decorrente de sua localizacido e expectativa de
exploracdo comercial.

terreno de esquina: Aquele em que os prolongamentos de seus
alinhamentos, quando retos, ou das respectivas tangentes, quando
curvos, determinam angulos internos inferiores a 135° (cento e
trinta e cinco graus) e superiores a 45° (quarenta e cinco graus).

variaveis independentes: Varidveis que dio conteldo légico a
formacao do valor do imével objeto da avaliacao.

variaveis qualitativas: Variaveis que ndo podem ser medidas ou
contadas, mas apenas ordenadas ou hierarquizadas, de acordo com
atributos inerentes ao bem (por exemplo: padrdo construtivo,
estado de conservacio, qualidade do solo).
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> varidveis quantitativas: Varidveis que podem ser medidas ou
contadas (por exemplo: area privativa, nimero de quartos, nimero
de vagas de garagem).

> varidvel dependente: Varidvel que se pretende explicar pelas
variaveis independentes.

> variavel dicotémica: Variavel que assume apenas dois valores.
> variavel proxy: Variavel utilizada para substituir outra de dificil
mensuracdo e que se presume guardar com ela relacio de
pertinéncia.
DATA DA VISTORIA

Vistoria realizada dia 20/04/26.

DESCRICAO DO IMOVEL

1- Caracterizacdo dos terrenos:

Uma area de terras com 560,00 metros quadrados, constituida pela data de terras n° 10 (dez)
da quadra n° 01 (hum), da planta desta cidade, dentro das seguintes divisas e confrontacdes:
medindo 32,70 metros de frente no alinhamento predial da Rua Curitiba e 5,80 metros no
alinhamento predial da Praca da Estacdo; confrontando de um lado com a data n°® 11, medindo
44,00 metros; de outro lado com a data n° 9, medindo 30,01 metros. Registro anterior sob n°
881, do 2° Oficio de Londrina - PR. Obs: nota-se uma diferenca de drea entre a matricula e o
croqui passado pelo cartorio (618,70m?). Para esta avaliacdo utilizou-se a drea da matricula
(560m3).

Zoneamento:

9,
.

Zona Mista 7

,ﬁ

v
/]

Imagem 02: Zoneamento do avaliando. Fonte: Parana interativo.
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ZONA MISTA 7 - ZM7: destinada ao uso residencial unifamiliar e multifamiliar vertical de alta
densidade demografica, com estimulo aos usos comerciais e de servicos vicinais, centrais e
setoriais, além de indUstrias caseiras. (fonte: https://leismunicipais.com.br/plano-de-
zoneamento-uso-e-ocupacao-do-solo-ibipora-pr).

o= - =
ﬁ » J ornal 0flClaI N° 2.200 Segunda-feira, 14 de outubro de 2024

¢, do Municipio de Ibipora

PLANO DIRETOR MUNICIPAL g'—l»
IBIPORA - PR ’ iz
»

ANEXO Il - TABELA DE INDICES DE OCUPAGAO DO SOLO URBANO

2 65% 2 4 15 15% 4 15 15 . 125

68 240 8 158 1,30 - 1.30 65% 2 2 8 15% 4 15 15 - 168

0,50 - 0,50 30% 2 2 10 60% 7 2 2 - 1500

s 40 15 010 130 - 1.30 65% - - 2 2 10 20% 5 15 15(2 - 350
5 0,50 0,50 30% - - 2 2 10 60% 7 2 2 1500 2
130 130 1,30 65% 2 2 8 0% 5 15 15 - 125(6) w
™ 3 130 130 1.30 65% - 2 2 8 20% 5 15 15 - 125(7) §
M % 250 1 : 130 130 1,30 65% 75% 2 2 8 20% 5 15 15 - 168 (8) 3
2 130 130 260 65% 75% 2 4 8 20% 5 15 15 . 250 :'g_,
2 s 4o 15 3 300 330 630 75% 80% 60% 4 10 22 20% 5 15(2) 15(2) 40 250 3
I o : : 900 950 12,00 75% 80% 60% 15 20 73 20% 5 15(2) 15(2) 20 m §8~
" 490 1 03 200 270 270 75% 80% 60% 4 4 15 0% 5 1502 15@ 40 400 23

Imagem 03: Tabela de uso e ocupacao do solo. Fonte:
https://diario.ibipora.pr.gov.br/uploads/diario_oficial/19372/p4thRVRudpRBdQbxOBVWM8r

fd3gYLjPZ.pdf

Construcao:

No local ha uma construcdo antiga em madeira, que praticamente ndo ha valor comercial.
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/ Linha Caminho Poligono = Circulo Caminho em 30 ¢ *
Megca a distancia ou a drea de uma forma geométrica no chdo

.| Perimetro: 45,32 Metros
Area: 103,66 Metros quadrados

¥ Navegagdao com mouse Salvar Limpar

Imagem 04: Area construida no terreno. Fonte: O autor.

MICRORREGIAO

A microrregidao no entorno da Rua Curitiba, em Ibipora esta inserida em uma area urbana
consolidada, com caracteristicas tipicas de zona central ou de transicao entre centro tradicional
e bairros adjacentes. Trata-se de uma regido que acompanha o desenvolvimento histérico da
cidade, marcada por parcelamentos antigos, quadras bem definidas e presenca de imodveis
residenciais e comerciais de médio porte. A prépria formacdo urbana de Ibipora esteve ligada
a ocupacao planejada a partir da década de 1930, com divisao de terras e estruturacdo de um
nucleo urbano funcional, o que ainda se reflete no tracado dessas ruas centrais.

O entorno imediato tende a apresentar uso misto, combinando residéncias, pequenos
comércios, servicos e equipamentos urbanos. Esse padrdao é comum em éareas centrais de
cidades de porte médio, onde ha maior circulacdo de pessoas e diversificacdo de atividades
econdmicas. A proximidade com 4reas como a antiga Praca da Estacdo e eixos viarios
relevantes favorece a presenca de comércio local e servicos, além de facilitar a mobilidade
urbana. Em termos de dindmica urbana, regides assim costumam funcionar como polos de
convivéncia e atendimento cotidiano da populacao.

Do ponto de vista territorial, Ibipord integra a Regido Metropolitana de Londrina, o que
influencia diretamente o padrao de crescimento e valorizacdo imobilidria. A cidade esta a cerca
de 13 km de Londrina e apresenta forte integracdo econémica e urbana com esse centro maior,
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formando um processo de conurbacao ao longo de eixos como a BR 369 Isso impacta o entorno
da Rua Curitiba, que se beneficia da proximidade com uma rede regional de comércio, servicos
€ empregos.

O relevo local é predominantemente suave ondulado, com areas urbanizadas que acompanham
essa topografia, favorecendo ocupacao residencial e comercial sem grandes restricoes fisicas.
O clima subtropical imido, com boa distribuicido de chuvas e temperaturas moderadas, também
contribui para a habitabilidade e valorizacao da érea.

Em termos de infraestrutura, regides centrais de Ibipora tendem a contar com pavimentacao
completa, redes de agua, esgoto, energia e iluminacao publica, além de acesso relativamente
facil a escolas, mercados e servicos basicos. A presenca de loteamentos planejados e expansao
urbana recente em outras partes da cidade indica que dreas mais antigas, como essa, mantém
papel estratégico pela localizacao e acessibilidade.

De forma geral, o entorno da Rua Curitiba pode ser classificado como uma area urbana
consolidada, com boa infraestrutura, uso diversificado e insercao estratégica dentro da malha
urbana, apresentando potencial de valorizacdo moderado a alto, especialmente pela
proximidade com o centro e pela influéncia da regido metropolitana de Londrina.

DIAGNOSTICO DE MERCADO

Contexto Regional

Ibipora integra a Regido Metropolitana de Londrina como o quinto municipio mais populoso,
com cerca de 51.600 habitantes segundo o Censo IBGE 2022. Sua posicdo geografica é
estratégica, pois a cidade faz fronteira direta com a zona leste de Londrina, que representa o
vetor de expansdo mais dindmico da metrépole, além de ser cortada pela BR-369, um
importante eixo logistico que integra ambos os municipios no cotidiano. Esse posicionamento
gera um efeito de transbordamento imobiliario, no qual, a medida que Londrina se adensa e se
torna mais cara, parte da demanda migra para lbipora, atraida por maior disponibilidade de
terrenos e um custo de vida mais equilibrado.

Base Economica e Perfil da Demanda

Ibipora consolidou-se como polo industrial regional, contando com cinco parques industriais e
dois condominios empresariais municipais, além da presenca de empresas de grande porte
como a Saint-Gobain e a Seara. Essa base industrial estavel sustenta uma demanda habitacional
predominantemente de padrido popular a médio, formada por trabalhadores operacionais e
técnicos. Um segundo segmento relevante é composto por profissionais que trabalham em
Londrina, mas optam por residir em Ibipora, gerando demanda por imdveis de médio padrao e
condominios fechados. H4 ainda um terceiro perfil em ascensao, formado por investidores
imobilidrios voltados a locacdo ou revenda, atraidos pelo diferencial de custo em relacio a
metrépole.
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Perfil dos Imdveis e Oferta

O entorno da Rua Curitiba, inserido na area central de Ibipora, é caracterizado por uso misto
predominante, com edificacbes que combinam atividade comercial no térreo e uso residencial
nos pavimentos superiores ou na porcao posterior dos lotes. O estoque é composto
majoritariamente por construcoes térreas e de até dois pavimentos, com metragens mais
amplas quando comparadas ao padrdao metropolitano. A oferta comercial no centro apresenta
volume razoavel de iméveis para locacao, com niveis de vacancia tipicos de centros de cidades
de porte médio. Nas areas periféricas, novos loteamentos populares e de médio padrao
avancam de forma constante, enquanto um processo inicial de verticalizacdo comeca a se
consolidar em eixos especificos, com empreendimentos como Royal Boulevard Ibipor3,
Capaddcia Ibipora e Residencial Vila dos Ipés Ibipora.

Maturidade do Mercado

O mercado imobilidrio de Ibiporda encontra-se em um estagio de transicdo ativa, sendo
consolidado nas areas centrais com predominancia de uso misto e em expansao nos vetores
residenciais periféricos e industriais. A crescente segmentacdo da oferta, que vai desde lotes
populares financiaveis por programas habitacionais como o Minha Casa Minha Vida até
condominios de padrdo elevado, indica um processo de amadurecimento do mercado, com
incorporacao progressiva de dindmicas tipicas de centros urbanos maiores.

Liquidez, Atratividade e Riscos

Imoveis residenciais de padrdao médio e unidades compactas voltadas a locacdo apresentam
liguidez moderada e demanda relativamente constante, sustentada principalmente pela
geracdo de empregos industriais. Iméveis comerciais de maior porte possuem absorcdo mais
seletiva. Entre os principais fatores de risco estdo a dependéncia da base industrial, ja que
eventuais retracbes impactam diretamente a demanda imobilidria, além do cenario
macroeconomico de juros elevados, que limita o acesso ao crédito habitacional para familias
de renda média. Hd também um fator juridico administrativo localizado relacionado a
investigacoes conduzidas pelo GAECO sobre possiveis irregularidades em parques industriais
municipais. A expectativa de melhora nas condicbes de crédito a partir de 2026 tende a
favorecer a retomada da demanda reprimida no municipio.
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CONCLUSAO DA AVALIAGCAO

De acordo com os estudos efetuados, em funcido do atributo que confere ao engenheiro
avaliador, com a escolha do valor situado no intervalo do campo de arbitrio, conforme quadro
de amostra e memorial de calculo constante no anexo |; concluiu-se pelo seguinte valor justo
de mercado de mercado do imével avaliando:

RESUMO

VALOR DE LIQUIDEZ ! R$ 223.998,21

Curitiba, 22 de abril de 2026.
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ANEXO |
QUADRO AMOSTRAL
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Desconsi . . .
derado/a
Rua .| Londrina
. ) Setor |Esquinal| )
Dado |Endereco Observagao Area | Frente |Princl/n , 1/ibipora | V. Unit.
Censit. | /nao0
ao0 0
1| R. Rio Gra|lmobilidria Conecta 650 32 0| 2467,01 0 1| 1230,77
2| Av. Jorge (GNINegicos Imobiliarios 880 28 1] 1990,02 0 1| 738,64
3| R. Goids, ]Imobilidria Inglaterra 750 22 0] 3334,01 0 1| 1466,67
* 4(R. Bahia, 4Gleba Imoveis 585 11 0| 2171,91 0 1| 4017,09
5[R. Belém, {Imoblist 656 11 0| 252561 0 1| 1676,83
6|R. Mato Gr|Imobilidria Inglaterra 525 12 0] 4028,92 0 1] 152381
7| Tv. Belém|Century 21 Class Imoveis 581 14 0| 2171,91 0 1| 1239,24
8| R. Olinda,|Imobilidria Inglaterra 423 12,3 0| 6656,91 0 1| 3546,1
9| Av. Jorge (Londrina Cred Imoveis 913 17,55 1] 2134,59 0 1] 109529
10} R. Pref. Hylmoblist 581 12,62 0| 30085 0 1| 3356,28
11| R. Sdo Vic|Nantes Imoveis 516 10 0| 3895,77 0 1| 348837
12| R. Brasil, 1Aurora Imobilidria 416) 12,98 0| 2646,41 0 1] 31226
13| R. AlagoagAria Imoveis 714 20 0 744387 0 1] 2521,01
14| R. Para, 2]Veneza Imoveis 1250 15 0| 3334,01 0 1 2400
15| R. Brasil, 4Imobstore Imobiliaria 300 9,5 0 2092,95 0 1| 1833,33
16|Rua BelémVeneza Imdveis Vendas 656 12 0| 2846,51 0 1| 1143,29
17|Rua Belém Gt Real Estate / Gt Imob 656 12 0| 2846,51 0 1 1074,7
18|Rua CuritifTessera negocios imobiliarios 562 14,5 0] 1480,65 0 0] 854,09
19{Rua anton{CARREON negécios imob 360 12 0| 1485,11 0 0| 597,22
X 20(R. Raul Be{Vécio Lucio Assessoria Imobilidria 253 10 0| 1643,17 0 0 592,89
21|Rua Carlogdreamcasa 5 1533 6 0 2246,56 0 0| 848,01
22|Rua Pedro(Vecio Lucio 250 12 0| 1656,8 0 0 780
23|Av. Souza [Vecio Lucio 219 9 0| 3416,45 0 0| 3881,28
* 24|Avenida dqPrado negdcios imobiliarios 510 17 1| 2464,33 1 0] 2352,94
* 25(rua guilhenImobilidria natal 600 15 0| 4077,65 0 0| 583,33
26/Rua Sao Vi[Vecio Lucio 600 15 0| 1437,77 0 0| 333,33
27|Rua Olavo|Vecio Lucio 863 17 0| 164287 0 0| 4635
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Data de referéncia:
21/04/2026 19:15:27

Informacoes complementares:
eNUmero de variaveis: 7
eNUmero de variaveis consideradas: 4
eNUmero de dados: 27
eNuUmero de dados considerados: 23

Resultados Estatisticos:

Linear
eCoeficiente de correlacdo: 0,886335
eCoeficiente de determinacao: 0,785589
eCoeficiente de determinacao ajustado: 0,751735
eFisher-Snedecor: 23,20
eSignificancia: 0,01

Nao-Linear
eCoeficiente de determinacao: 0,686619

Normalidade dos residuos
65% dos residuos situados entre -1 e +1's
95% 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
Equacao
Regressores Equacao T-Observado SignificAncia Crescimento Nao-
Linear
eArea 1/x 3,12 0,57 -6,42 %
eSetor Censit. 1/x -5,06 0,01 20,40 %
eLondrinal/ibipora0 X 1,11 27,89 28,20 %
oV. Unit. In(y)
Média:

V. Unit. =2789,4219 *e ~ (253,29413 * 1/Area )*e ” (-3148,2044 * 1/SetorCensit. ) *e
(0,24866181 *Londrinal/ibipora0)
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Data de referéncia:
21/04/2026 19:15:52

Dados do imével avaliado:

eArea 560,00
eSetor Censit. 1.480,65
eLondrinal/ibipora0 0,00

Valores da Média para 80 % de confianca
oV. Unit. Médio: 523,05
eV. Unit. Minimo: 429,65
oV. Unit. Maximo: 636,74

Portanto, temos que o valor do terreno é de:

R$523,05 x 560m?* = R$292.908,00

COMPORTAMENTO DO MODELO NO PONTO DE ESTIMACAO

1400
= 1.200
=
g 1.000
SO0
GO0
400 -
T T T T T T T
400 =iulu] j=]ulu] 1.000 1.200 1.400 1.600
Area - Walor Estimado e Intervalo de Confianga
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)
= 3000
=
2.000 -
1.000 /,
T T T T T T
2.000 Z.000 4,000 S.000 6.000 ¥.0o0
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Q00
% SO0
= oo
=1ula]
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9. VALOR ESTIMADO PARA O IMOVEL NO CONTEXTO DA AMOSTRA
Andlise Mista
& Calculadao alor calculado versus residuo padronizado
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CARACTERISTICAS DA AMOSTRA

DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra : 27 Total 7
Utilizados 23 Utilizadas 4
Outlier 0 Grau Liberdade : 19

MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: In(y)

COEFICIENTES VARIAGAO
Correlagao : 0,88633 Total :10,34794
Determinagdo : 0,78539 Residual :1210,10130
Ajustado :0,75173 Desvio Padrao  : 0,34172
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 23,20495 D-Calculado . 2,33258
Significancia : < 0,01000 Resultado Teste : N&o auto-regresséo 90%
NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrdao % Modelo
-1a1 68 65
-1,64 a +1,64 90 95
-1,96 a +1,96 95 100

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Média)
Y = 2789,421 875 * 2,718(253’294132 * 1/X1) * 2,718(-3148,204383* 1/X2) * 2,718(0,248662 *X3)

MODELO DE ESTIMATIVA - PRINCIPAIS INDICADORES

AMOSTRA MODELO
Média . 1704,97 Coefic. Aderéncia  : 0,68662
Variacéo Total : 26722660,92 Variagdo Residual  : 8374372,31
Variancia : 1161854,82 Variancia : 440756,44
Desvio Padrdo : 1077,89 Desvio Padrdo : 663,89
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DESCRIGAO DAS VARIAVEIS

X1 Area
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Area em metragem quadrada.

Tipo: Quantitativa ¢ 2000
Amplitude: 219,00 a 1533,00 5 2lsnn:
Impacto esperado na dependente: Negativo Z oo
10% da amplitude na média: -6,42 % na estimativa 1.500 4
500 1.000
Area
* Frente
Testada do terreno em metros.
Tipo: Quantitativa
Amplitude: 6,00 a 32,00
Impacto esperado na dependente: Positivo
* Rua Princ1/nao0
Terreno em rua principal = 1;
Demais = 0. 2 3
Tipo: Dicotémica Isolada
Amplitude: 0,00 a 1,00
Impacto esperado na dependente: Positivo
Micronumerosidade: atendida.
Xz Setor Censit.
Valor censitario conforme IBGE 2010.
Tipo: Proxy £ 30004
Amplitude: 1437,77 a 7443,87 5 2000
Impacto esperado na dependente: Positivo -
10% da amplitude na média: 20,40 % na estimativa 1,000
2000 4000 6000
Setar Censit.
* Esquinai/nao0
Terreno de esquina = 1;
Demais = 0.
Tipo: Dicotémica Isolada
Amplitude: 0,00 a 0,00
Impacto esperado na dependente: Positivo
Micronumerosidade: atendida.
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Xs Londrina1/ibiporaO

Terreno em londrina= 1 5
Ibipora = 0O -

Tipo: Dicotédmica Isolada 5 :'igg

Amplitude: 0,00 a 1,00 = -500

Impacto esperado na dependente: Positivo a

Diferenca entre extremos: 28,20 % na estimativa

o 1
Micronumerosidade: atendida.

Londrina fibiporai

Y V. Unit.

Tipo: Dependente
Amplitude: 333,33 a 3881,28

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padrao = 0,75173)

X1 Area 1/x 3,12 0,57 0,64348

X2 Setor Censit. 1/x -5,06 0,01 0,44608

Xs x 1,11 27,89 0,74873

Londrina1/ibiporaO

GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)

3.500

3.000
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2.000

Walores Calculados

1.500

1.000

SO0 -
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Histograma de Residuos Padronizados X Curva Normal Padrao

Distribuigio de Freghéncia
0,4

0,35
0,3
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0,2
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0,05

-1.,45 a-0,91 -0,35=a0,16 070=a1,25

Distribuicdao de Valores Ajustados X Residuos Padronizados

Lrndlise Mista
walor calculado wersus residuo padronizado
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MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

e  MATRIZ SUPERIOR — PARCIAIS
e MATRIZ INFERIOR - ISOLADAS

[=)
©
—
o
2
© s | 2
: 2 |3
—_ | 3 ] P X
1< @ © = hd
& | E @© s | © =
15 |25 &8 |2
D < %) 3 =
X1 1/x
X2 1/x
X3 X
Y In(y)

Calculo de reedicao das benfeitorias:

25

CASA DE MADEIRA

AREA DA EDIFICAGAO (M?) 103,66
CUB (R$/M?3) 1760,12
BDI 22,23%
VALOR DA EDIFICAGAO NOVA 103,66 X 1760,12 X 22,23%
VALOR DA EDIFICAGAO NOVA R$ 223.013,57
VALOR RESIDUAL DA EDIFICACAO 20%
VALOR DEPRECIAVEL R$ 223.013,57 X 80%
VALOR DEPRECIAVEL R$ 178.410,86
VIDA UTIL 60
IDADE APARENTE 55
Alfa 0,8785
% UTILIZACAO 91,67%
ESTADO DE CONSERVACAO Sem valor
DEPRECIACAO FiSICA HOSS/HEIDECKE (D) 80,00%
Heideck 0,2000
Custo de reproducéo R$ 44.602,71
VALOR DAS EDIFICACOES R$ 44.602,71
-+
VALOR DO TERRENO R$ 292.908,00
VALOR TOTAL R$ 337.510,71
| FATOR DE COMERCIALIZAGAO | 1,0000
VALOR TOTAL R$ 337.510,71 X 1,0000
VALOR TOTAL R$ 337.510,71
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VALOR DO AVALIANDO COM LIQUIDACAO FORCADA:

Para o calculo da liquidacao forcada utilizou-se a previsao da Selic para 2026 e 2027, conforme
imagem abaixo:

Focus: Selic no fim de 2026 segue
em 12,25%; 2027 continua em
10,50%

Fonte: https://www.broadcast.com.br/ultimas-noticias/focus-selic-no-fim-de-2026-segue-em-1225-
2027-continua-em-1050/#:~:text=Releases%20Broadcast-
,Focus%3A%20Selic%20n0%20fim%20de%202026%20segue%20em%2012%2C25,2027%20continua%
20em%2010%2C50%25&text=Bras%C3%ADIia%2C%2002%2F02%2F2026,%25%2C%20pela%20sexta
%20semana%20consecutiva.

Para 24 meses (utilizacdo da taxa Selic acumulada em 24 meses):

Férmula de Aplicagdo

Valor de Mercado
a+in 2 6

Valor de Mercado RS 337.510,71
i - Taxa de Desconto 22,750%
n - nimero de meses 24
Valor de Liquidagdao Forcada 'R$ 223.998,21
Coeficiente Calculado '0,664

Valor de Liquidacao Forgada =

RESUMO

e m m m = = = = = S m = = = = = = o m ——— =

\VALOR TOTAL (TERRENO+CONST)__ _ _ ' R$ 337.510,71,

VALOR DE LIQUIDEZ ! R$ 223.998,21
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ANEXO Il
FOTOGRAFIAS
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ANEXOIV
DOCUMENTACAO 31
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'] Vara da Fazenda Piiblica - Foro Regifio de Tbipord da Comarca da Regido Metropolitana de
Londrina, Gabriel Rodrigues Bonfim, conforme determinagio da MMa. Juiza de Direito, com
referéncia aos autos n° 0002010-32.2014.8.16.0090, de Execugfio Fiscal, em que
| MUNICIPIO DE IBIPORA, move em face de BARBOSA & BACARIN LTDA, consta que
foi penhorado o imével desta matricula. Valor da causa: R$1.723,29 (um mil, setecentos e
| vinte e trés reais e vinte e nove centavos). Deu-se ciéncia ao depositario publico da referida
comarca. Documento arquivado digitalmente nesta Serventia. Custas de 378,00 VRC ou
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SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS FORO
REGISTRAL DE IBIPORA-PR.

COMARCA DA REGIAO METROPOLITANA DE
LONDRINA-PR.

Danielle Mialski Vilas Boas-Titular.

Certifico que a presente foi extraida da planta da
quadra n°01, do Municipio de Ibipora-PR., nos
termos do art.19, 1° da lei 6.015/73 e refere-se aos
atos praticados até o dia imediatamente anterior &
emissao.

Emolumentos: R$44,36, VRC: 160,17, ISS: R$0,89,
FUNREJUS: R$11,09, FUNDEP: R$2,22, SELO: 9,75,
TOTAL R$68,31.

Dou fé. Ibipora/PR, 09 do 04 de 2026.

FUNARPEN - TJPR
Selo Diglid de Fiscalizaglo
SFRRUSKMV.3FVOU
7aUoN.F366p
Corsulke os dados doseloem:
oon aslh.unarpen.com.br
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SECRETARIA DE ESTADO DE INFRAESTRUTURA E LOGISTICA A
PARANA EDIFICACOES
DIRETORIA DE PLANEJAMENTO E PROJETOS ’
GERENCIA DE CUSTOS E ORCAMENTOS A A z
PARANA PROPRIO: EDIFICACOES
GOVERN 00 ESTADO PRAZO DE QBRA: DIAS {EDRRIDDS
COMPQSICAO DE BOI PARA EDIFICACQES Vigéncia: 0111212015
CUSTO TOTAL DO SERVICO (RS): RS
. . A PARCELAS DO B (%)
EH DISCRIMNAGAQ VALOR(RS) | TAXA(%) [OBSERVACAO STUACAODOINTERVALO (%
ADMISSIVEL .
1 Quarti Nedio 3 Quartil
1 AC-ADMINLSTRAC&D CENTRAL RS 4 00% 0K 3 00% 4 00% 5.50%
2 5G - SEGURDS + GARANTIA it 0. 80% 0K 0.80% 0.80% 1.00%
3 R-RISCOS it 127% 0K 087% 121% 1.21%
4 OF - DESPESAS FINANCEIRAS it 123% 0K 058% 123% 1,3%%
3 L - LUCRO BRUTO RS 140% 0K 6,16% 7 40% 8 .36%
§ |- MPOSTOS it] 5 65%
g1 |ps 065% 3 8
6.2 |COFNS 3 00%
6.3 |55 (CONFORME LEGISLAQf\O HUNICIPAL) 200%
6.4 |CONTRIB.PREV. S0BRE REC. BRUTA - CPRB L00%
TOTALDO BDI (RS) RS Parimetros do Acorddo 2.622/2013 - Plendrin
PRECO DE VENDA (RS) RS Sem CPRB 0% | 21% 25 00%
BOI%) 223% 0K Com CPRE 4% | 212% 25,00%
Equacén Acarddo TCU 262212013 - Plendrio
(1+ACHS+R+G)(L+DF)(141)
Onde; - -0 =1]x100
AC: taxa de administracn central, )
5 taxa de sequros;
(. taxa de garantias;
R taxa de riscos;
DF: taxa de despesas financeiras,
L: taxa de lcrofremuneracde;
|'taxa de incidéncia de impostos (FIS, COFING, 155, CPRB).
Responsavel Tecnico
Carimbo & Assinatura
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J jas edificacdes em condominio forem estimados conforme previsto na NBR12721, devem ser
-as jareas equivalentes de construgdes para os custos unitarios padrdo, representadas pela
farmula

/5';/‘4/}? +i(Aq;‘R)

Onde:

S é a area equivalente de construgéo;

Ap é a area construida padrao;

Ag; é a area construida de padrio diferente;

P, & o percentual correspondente a razdo entre o custo estimado da area de padrao diferente e a area padrio, de
acordo com os limites estabelecidos na NBR 12721.

Ao custo das edificagtes resultante da multiplicacdo da area S pelo Custo Unitario Basico com caracteristicas mais
proximas as do elemento avaliando, devem ser acrescidos os itens de custo ndo contemplados pela NBR12721.

9.6.2 Método da quantificagdo de custos — por orgamentos analiticos: deve ser elaborado um orgcamento
detalhado, levantados todos os quantitativos e respectivos custos unitarios de materiais, com identificagéo
das fontes e preenchida planilha conforme modelo sugerido na NBR 12721.

9.6.3 Método comparativo direto de custo: Na utilizacao deste método deve-se considerar uma amostra
composta por custos de projetos ou obras semelhantes.

10. Tratamento por fatores

No tratamento por fatores, devem ser utilizados os elementos amostrais mais semelhantes possiveis ao
avaliando, em todas as suas caracteristicas, cujas diferengas perante 0 mesmo, para mais ou para menos,
sdo levadas em conta. E admitida a priori a existéncia de relagbes fixas entre as diferengas dos atributos
especificos e os respectivos precos. Os fatores devem ser aplicados sempre ao valor original do elemento
comparativo na forma de somatorio.

O conjunto de fatores aplicado a cada elemento amostral sera considerado como homogeneizante gquando
apos a aplicagdo dos respectivos ajustes, se verificar que o conjunto de novos valores homogeneizados
apresenta menor coeficiente de variagdo dos dados que o conjunto original. Devem refletir, em termos
relativos, o comportamento do mercado, numa determinada abrangéncia espacial e temporal, com a
consideracao de:

- elasticidade de precos;

- localizacéo;

- fatores de forma (testada, profundidade, area ou multiplas frentes);
- fatores padrao construtivo e depreciacéo.

10.1 Fator oferta

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negocios) devera ser descontada do valor total pela
aplicagdo do fator médio observado no mercado. Na impossibilidade da sua determinagdo, pode ser
aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o precgo original pedido). Todos os demais fatores
devem ser considerados apds a aplicagdo do fator oferta.

10.2 Fator localizacao

Para a transposigcéo da parcela do valor referente ao terreno de um local para outro, podera ser empregada
a relagao entre os valores dos langamentos fiscais, obtidos da Planta de Valores Genéricos editada pela
Prefeitura Municipal, se for constatada a coeréncia dos mesmos. Mos casos de inexisténcia desses valores
ou se forem constatadas incoeréncias nas suas inter-relagoes, devera ser procedido estudo devidamente
fundamentado de novos indices para a regido.
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ANEXO V )
ANOTAGAO RESPONSABILIDADE TECNICA
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OGARI

Leilbes

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

CREA-PR

Conselho Regional de Engenharia e Agronomia do Parana

ART de Obra ou S‘:;grlvnal(l;ﬁ
1720262427340

— 1 dwel Técnico
RAFAEL ROSS KINDER

Titwle profissional:

ENGENHEIRO CIVIL

Empresa Contratada: RAFAEL ROSS5 KINDER ENGENHARIA LTDA

RNP: 1716406471

Carteira: PR-161449/D
CNPJ: 41.353.928/0001-37
Registro/Visto: 84546

—— 2. Dados do Contrato
Contratante: M.F. BARBOSA E BACCARIN LTDA

AV PARANA, 404
SETOR 1 - IBIPORA/PR 86200-001

Contrato:  (Sem numero) Celebrado em: 23/04/2026

CNPJ: 78.079.290/0001-06

Tipo de contratante: Pessoa Juridica (Direito Privado) brasileira

3. Dados da Obra/Servico
R CURITIBA, SN
SETOR 1 - IBIPORA/PR 86200-031
Data de Inicio:  23/04/2026
Proprietarioc. M_F. BARBOSA E BACCARIN LTDA

4. Atividade Téenica

Previsdo de término: 23/04/2026

[Avaliagao, Coleta de dados, Laudo, Pesquisa] de imdveis terreno, lote ou gleba

Coordenadas Geograficas: -23 27045 x -51,042401
CNPJ: 78.079.290/0001-06

Quantidade Unidade
560,00 M2

Apds a conclusio das atividades técnicas o profissional deverd proceder a baixa desta ART

7. Assinaturas

Declaro serem verdadeiras as informagBes registradas nesta Anotagdo de
Responsabilidade Técnica

de de

Local

RAFAEL ROSS KINDER - CPF: 093.426.539-95

ML.F. BARBOSA E BACCARIN LTDA - CNPI: 78.079.290/0001-06

Valor da ART: RS 108,39 Registrada em : 23/04/2026

8. InformagBes
- A ART € vilida somente quando quitada, conforme informagbes no
rodapé deste formuldrio 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 objetive de documentar o vinculo contratual.

CREA-PR

Conseihe Reghnsl de sgesharia
s Agruramia &2 Parand

41

ACEss0 Nosso site www.crea-proorg.br
Central de atendimento: 0800 041 0067

Valor Pago: RS 108,39

Impresso em: 23/04,/2026 06:52:45

[{§] CREA-PR
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