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RUA MARECHAL CASTELO BRANCO, N° 1.124 - LOTE N° 02; QUADRA N°04 

JARDIM JOÃO GEROTTO 

PAIÇANDU - PR 

 

 

 

 

VALOR DA AVALIAÇÃO: R$ 895.000,00  

 

 

 

JANEIRO DE 2024 
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1. SOLICITANTE 

 

2º Vara Cível da Comarca da Região Metropolitana de Maringá/PR.  

Poder Judiciário do Estado do Paraná. 

  

2. OBJETO DA AVALIAÇÃO 

 

2.1. TIPO DO IMÓVEL 

 

Imóvel Urbano, localizado em Zona Residencial (ZR1) com eixo de comércio e serviços (ECS4). 

 

2.2. DESCRIÇÃO SUMÁRIA DO BEM 

 

O imóvel avaliando data de terras sob o n° 02 (dois) da quadra n° 04 (quatro), localiza-se com frente para 

Rua Marechal Castelo Branco n° 1.124 e para Rua México no Jardim João Gerotto, com a área de 1.084,20 metros 

quadrados, situada na cidade de Paiçandu –PR. 

 

2.3. OCUPAÇÃO 

 

Atualmente o imóvel avaliando encontra-se desocupado. Não há benfeitorias sobre o lote. 

 

3.  FINALIDADE DO LAUDO 

 

Atualização de valor. 

 

4. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

 

Determinação do valor de mercado. 

 

5.  PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

 

Documentação apresentada: Matrícula imobiliária nº 80.413 do Cartório do 1 ° Ofício de Registro 

de Imóveis da Comarca de Maringá/PR, datado em 08 de março de 2018. 

Esta avaliação foi realizada de acordo com a Norma Brasileira para Avaliações de Bens NBR 14.653-2 - 

Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imóveis Urbanos) e foram levados em consideração os itens 

mencionados abaixo:  

É consignado que o laudo avaliatório elaborado conforme parâmetros da Norma Brasileira para 

Avaliações de Bens NBR 14.653- Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2  (Imóveis urbanos), e baseia-

se: 

 

• Informações constatadas in loco quando da vistoria do imóvel; 
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• Informações obtidas junto à agentes do mercado imobiliário local (por exemplo vendedores, 

compradores intermediários); 

 

• Na avaliação considerou-se que toda a documentação pertinente encontrava-se correta e 

regularizada, e que o imóvel objeto estaria livre e desembaraçado de quaisquer ônus, em 

condições de ser imediatamente comercializado ou locado;  

 

• Não foi fornecida matrícula atualizada do imóvel sendo utilizada como referência Março de 

2018 

 

• Não foram efetuadas investigações quanto a correção dos documentos fornecidos, as 

observações in loco foram feitas sem instrumentos de medição, as informações obtidas foram 

tomadas como de boa-fé. 

 

• Trata-se do lote urbano localizado na Marginal da Rodovia PR-323.  

 

• Não foi identificado quaiquers aspectos que possam tornar o bem indesejável para a 

finalidade da avaliação. 

 

6. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO BEM AVALIANDO E REGIÃO 

 

6.1. DATA DA VISTORIA 

 

A vistoria foi realizada no dia 10 de novembro de 2023. 

 

6.2. CARACTERÍSTICA DA REGIÃO 

 

6.2.1. CARACTERÍSTICAS FÍSICAS 

 

Localização: Paiçandu – Posição Geográfica (SAD 69) : 23° 27' 52,49" S 52° 03' 0,39" O 

Região: Localizado a noroeste do estado do Paraná, na rodovia PR-323 no eixo Maringá a Cianorte. 

Altitude: 550 metros 

Área: 171,379 km² 

População: 45.962 habitantes, estimativa IBGE/2022. 

Clima Subtropical, verões quentes com tendência de concentração das chuvas (temperatura média 

superior a 22° C), invernos com geadas pouco frequentes (temperatura média inferior a 18° C), sem estação 

seca definida. 

As atividades econômicas principais concentram-se em indústrias, comércios e agropecuária. A 

circunvizinhança é composta por imóveis industriais, comerciais e residenciais. 
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6.2.2. MELHORAMENTOS PÚBLICOS E SERVIÇOS COMUNITÁRIOS DO MUNICÍPIO 

 

Os melhoramentos públicos do município são: rede de água, rede de esgoto, energia elétrica, rede de 

águas pluviais, iluminação pública, rede de telecomunicações, pavimentação, guias e sarjetas e arborização.  

Quanto aos serviços comunitários são: serviço de coleta de lixo, comércio, assistência médico-hospitalar, 

ensino e cultura, segurança pública, rede bancária, correio, igreja, recreação, hotéis e transporte coletivo. 

 

6.2.3. INFRAESTRUTURA NA REGIÃO DO AVALIANDO 

 

O avaliando encontra-se localizado na Rua Caetano Munhoz de Rocha, no Loteamento Ouro Verde I da 

cidade de Campo Largo, há 300 metros da Rodovia do Café. 

Nas proximidades do avaliando, existem comércios e residências.  

A infraestrutura da região é completa, sendo dotado de pavimentação, serviço de coleta de lixo, transporte 

público, rede de esgoto, comércios, segurança pública, entre outros. 

A circunvizinhança do imóvel avaliando é composta predominantemente por residências. 

O padrão construtivo predominante da região é normal. 

 

6.3.  CARACTERIZAÇÃO DO AVALIANDO 

 

6.3.1.  LOCALIZAÇÃO 

 

O imóvel avalianda encontra-se localizado na Rua Marechal Castelo Branco n° 1.124 (marginal 

da Rodovia PR-323) fazendo fundo para a Rua México. 

 

Coordenada Geográfica (SAD 69): Latitude -23,464581 S, Longitude -52,050166 W 
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6.3.2. CARACTERÍSTICAS TERRENO 

 

Trata-se de um imóvel urbano sem benfeitoria, terreno comercial localizado à 1.000 metros do centro 

da cidade com área de 1.084,20 m2, registrado sob a matrícula n° 80.413 do cartório de registro de imóveis 

do primeiro ofício da comarca de Maringá/PR, com testadas para a Rua Marechal Castelo Branco n° 1.124 e 

Rua México, sendo a primeira, marginal da Rodovia PR 323 e via comercial.  

O imóvel possui área não edificável correspondente a 15 metros de profundidade, a partir da Rua 

Marechal Castelo Branco, em função da faixa de domínio da PR 323.  

Conforme Lei Complementar n° 2490/2015, Lei de uso e ocupação do solo do Município de 

Paiçandu, o terreno encontra-se na ZR-1 (Zona residencial I) e ECS-4 (Eixo de comércio e serviços IV) 

conforme anexo I. O imóvel localiza-se em Marginal da PR-323, em área de fácil acesso através de vias 

pavimentadas.  

 

6.3.3. DIMENSÕES E CONFRONTAÇÕES 

 

Matrícula 80.413. 

“Data de terras sob n° 02(dois), da quadra n° 04(quarto), com a área de 1.084,20 metros quadrados, situada 

no Jardim João Gerotto, em Paiçandu, desta Comarca, dentro das seguintes divisas, metragens e confrontações: -

Divide-se: Com a Avenida das Indústrias, no rumo SO 72°50’, numa frente de 27,80 metros; com a Data de terras 

n° 03, no rumo NO 17°10’, numa extensão de 39,00 metros; com a Rua México, no rumo NE 72°50’, numa extensão 

de 27,80 metros; e finalmente com a Data de terras n° 01, no rumo SE 17°10’, numa extensão de 39,00 metros. 

Todos os rumos mencionados acima referem-se ao Norte Verdadeiro”. 

▪ Área total do lote: 1.084,20 m². 

 
Croqui de Localização – Quadra 04, Lote 02 
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▪ Classificação quanto à natureza: Terrenos de solos secos e aparentemente firmes para 

receber construções de qualquer porte obedecidas posturas municipais . 

▪ Forma geométrica: retangular. 

▪ Situação: meio de quadra. 

▪ Topografia: plano. 

▪ Sujeito à inundação? Não. 

▪ Ocupação: desocupado. 

▪ Aproveitamento: Térreo mais 1 pavimento. 

▪ Coeficientes de aproveitamento:1 

▪ Taxa de Ocupação Máxima: 70% 

▪ Melhoramentos Públicos e Serviços Comunitários: completo.  

 

7.  DIAGNÓSTICO DO MERCADO 

 

I. Perfil do universo de potenciais compradores, consideradas as características do 

avaliando porte, valor usos alternativos ao existente etc.:  investidores e empreendedores. 

 

II. Características da amostragem:  

- Ocorrência de dados de transações em relação às ofertas: baixo. 

- Tempo de permanência dos dados na condição de oferta: alto. 

 

III. Fatos (ocupação dos imóveis mediante locação/arrendamento, existência de posseiros, 

obra não regularizada junto aos órgãos públicos etc.) não considerados para efeito da 

determinação dos seus valores, que possam constituir -se em obstáculos à venda dos 

imóveis: não identificados tais fatos.  

 

IV. Liquidez: normal. 

 

V. Desempenho e tendências do mercado imobiliário local, de forma geral e especificamente 

para imóveis do tipo avaliando, ponderada a influência da conjuntura econômica: 

recessivo; 

 

VI. Número de oferta: baixo. 

 

VII. Absorção pelo mercado: demorada. 

 

VIII. Público alvo provável para absorção do imóvel: Investidores e empreendedores. 

 

IX. Facilitadores para negociação do bem: Estratégias de venda, variedade de formas de 

pagamento, aceitação de permutas, oferta com valor de mercado, etc.  

 

Conclusão: Liquidez Normal. 
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8. METODOLOGIA, PESQUISA E CÁLCULOS 

 

8.1.1.  MÉTODO UTILIZADO 

 

MCDDM - Método comparativo de dados de mercado.  

 

8.1.2. PROCEDIMENTOS 

 

Para elaboração deste trabalho foi utilizado o “Método Comparativo De Dados de Mercado”, 

com tratamento técnico dos dados e a utilização da regressão linear / inferência estatística, conforme 

recomenda a técnica matemática das probabilidade e a NBR 14653-1 e 14653-2. 

Para o cálculo inferencial estatístico foi utilizado o programa de regressão linear múltipla e de 

redes neurais artificiais e envoltória de dados – “SISDEA”. 

 

9.  ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

 

O presente trabalho foi desenvolvido com metodologia científica, através de processo de regressão linear 

/ inferência estatística, e os resultados enquadrados nos seguintes níveis de fundamentação e precisão: 

✓ Grau de fundamentação atingido: Grau II. 

✓ Grau de precisão atingido: Grau III. 

 

Em anexo (Anexo III – Memória de cálculo) tabelas de fundamentação e precisão conforme consta da 

NBR 14653-2.  

 

10. TRATAMENTO DE DADOS 

 

10.1.1. PERÍODO DA PESQUISA 

 

Novembro a Janeiro de 2024. 

 

10.1.2.  AMOSTRA 

 

A amostragem é composta por 28 (vinte e oito) dados, sendo que dois elementos amostrais 

foram descartados, portanto foram utilizados efetivamento 26 (vinte e seis)  dados na composição do 

modelo estatístico. 

 

10.1.3. ANÁLISES ESTÁTISTICAS 

 

VARIÁVEL DEPENDENTE 

 

Valor/m²: Valor unitário (com 10% de deságio sobre valores ofertados) por metro quadrado 

de área superficial do terreno;  

Tipo de variável: quantitativa; 

Unidade: R$/m² 
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VARIÁVEIS INDEPENDENTES 

 

Segue abaixo a definição das variáveis que revelarem maior consistência no grau de relacionamento com 

a variável dependente (valor/m²). O modelo não nos mostra influência consistente da variável valor total, frente, 

esquina e vocação, tendo sido, portanto, desconsideradas na composição dos valores unitários. 

 

❖ Área terreno: corrige as diferenças relativas à área superficial da área do terreno.  

 Tipo de variável: quantitativa.  

 Unidade: m2. 

 

❖ Data: corrige as diferenças relativas as datas das ofertas e vendas dos imóveis. Sendo 

considerado 235 para o Julho de 2019, 236 para Agosto de 2019 e assim por diante até a data 289 

referente à Janeiro de 2024 .  

 Tipo de variável: quantitativa.  

  

❖ Renda Setor. corrige as distorções advindas da renda do setor em que se localiza o imóvel, obtida 

através do censo IBGE 2010. 

 Tipo de variável: proxy.  

 

❖ Distância ao polo valorizante: uniformiza a distância dos imóveis ao centro urbano de Paiçandu, 

considerando como referência a Rua Sete de Setembro nº. As distâncias foram mensuradas 

através do mapa do Google Maps a pé  

Tipo de variável: quantitativa. 

Unidade: Km. 

 

❖ Renda/Dist.: equaliza as distorções oriundas da relação entre a renda por setor e a distância do 

imóvel ao centro urbano. 

Tipo de variável: quantitativa. 

 

❖ T.O. (Taxa de ocupação máxima).: valor expresso em porcentagem, e que define a porção da 

área do lote que pode ser ocupada pela projeção, em planta, da totalidade das edificações sobre 

o lote, variando conforme seu zoneamento e eixo. 

Tipo de variável: proxy. 

 

❖ C.A.B. (Coeficiente de Aproveitamento Básico).: é o número pelo qual se deve multiplicar a 

área do lote para obter a área máxima de construção permitida nesse lote. Salienta-se que 

utilizamos o coeficiente máximo  

Tipo de variável: proxy. 

 

❖ T.O. x C.A. (Taxa de Ocupação x Coeficiente de Aproveitamento).: equaliza as distorções 

oriundas da relação taxa de ocupação e o coeficiente máximo de aproveitamento do lote, através 

da multiplicação desses dois índices  

Tipo de variável: proxy. 
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ANALITY – CONSULTORIA E ASSESSORIA – MARINGÁ/PR 

ENDEREÇO: AV. TIRADENTES, 57, SL. 01 / CEP: 87.013-260 / TEL: (44) 3227-6880 / E-MAIL: anality@anality.com.br 

Analisando o modelo fazemos as seguintes deduções a respeito das características para a formação do valor: 

 

❖ Valor unitário inversamente proporcional à área do terreno, isto é, quanto maior a área do lote menor o 

valor unitário. 

❖ Valor unitário diretamente proporcional à renda/dist., isto é, quanto maior a renda e menor a distância 

maior o valor unitário. 

❖ Valor unitário diretamente proporcional à data, isto é, quanto maior a data maior o valor unitário. 

❖ Valor unitário diretamente proporcional ao produto entre taxa de ocupação e coeficiente máximo de 

aproveitamento do solo, ou seja, quanto maior esse produto maior o valor unitário. 

 

 RESULTADOS ESTATÍSTICOS 

 

• Modelo – Equação Direta 

 Valor un.10% des. of. = +3456,704179 -318645,4379 / Data -167,1741585 * ln (Área do terreno ) -

19050,04646 / TOxCAB -212628,4481 / Renda/Dist 

 

•     Coeficiente de Correlação: 0,8741075 / 0,8741075 

 

• Coeficiente de Determinação: 0,7640639 

 O modelo responde por 76,41 % da formação do valor dos imóveis pesquisados, ficando 23,59 % a outras 

variáveis, imprecisões, vícios de informação, bem como perturbações aleatórias. 

 

• Normalidade dos Resíduos: (73), (88) e (100). 

 Se aceita a hipótese de que há indícios de normalidade. 

 

• Significância dos Regressores 

 Todos os regressores tiveram significância menor do que as exigidas pela Norma para atingir Grau III.  

 

11. DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL 

 

Para o caso do avaliando, temos os seguintes atributos:  

▪ Área de terreno: 1.084,20 m² 

▪ Data: 289 

▪ Renda Setor: 2.449,64 

▪ Distância: 1,00 km 

▪ Renda/Dist.: 2.449,64 

▪ Taxa de Ocupação Máxima: 70% 

▪ Coeficiente de Aproveitamento Básico: 1,0 

▪ T.O. x C.A.: 70 

 

 

 

 

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
J6

5U
 G

J4
B

6 
2J

H
F

Z
 B

Y
K

8K

PROJUDI - Processo: 0007437-30.2017.8.16.0017 - Ref. mov. 493.1 - Assinado digitalmente por Teresinha Rocha Nerone:65055772972
12/01/2024: JUNTADA DE PETIÇÃO DE LAUDO PERICIAL. Arq: Laudo Pericial



 
  Página 9 de 10 
 
 

 

ANALITY – CONSULTORIA E ASSESSORIA – MARINGÁ/PR 

ENDEREÇO: AV. TIRADENTES, 57, SL. 01 / CEP: 87.013-260 / TEL: (44) 3227-6880 / E-MAIL: anality@anality.com.br 

11.1. RESULTADO DA MODA COM INTERVALO DE CONFIANÇA DE 80% 

 

 Amplitude Valor unitário (R$/m²) Valor intervalo de confiança (R$) 

Mínimo 11,27% 733,68 795.452,71 

Médio - 826,87 896.490,80 

Máximo 11,27% 920,06 997.528,90 

 

11.2. CAMPO DE ARBÍTRIO 

 

Mínimo Máximo 

R$ 762.017,18 R$ 1.030.964,42 

 

11.3. VALOR DE LIQUIDAÇÃO IMEDIATA (VENDA FORÇADA) 

 

Velocidade de venda: 24 meses 

Taxa (a.a): 6,82% 

▪ Taxa Selic: 11,75% a.a. 

▪ Inflação anual: 4,62% a.a. 

▪ Taxa real = ((1,1175/1,0462) -1) * 100% = 6,82% 

 

Velocidade de Venda x Taxa (a.a.) = Deságio 

24   6,82% = 0,876 
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ANALITY – CONSULTORIA E ASSESSORIA – MARINGÁ/PR 

ENDEREÇO: AV. TIRADENTES, 57, SL. 01 / CEP: 87.013-260 / TEL: (44) 3227-6880 / E-MAIL: anality@anality.com.br 

1. RESULTADO DA AVALIAÇÃO E DATA DE REFERÊNCIA 

 

Foram considerados na amostragem 10% de deságio sobre o valor unitário dos dados 

ofertados, adotando assim o valor médio da estimativa central como valor de venda .  

Atribuímos assim o seguinte valor de mercado para o terreno (com arredondamento), conforme 

tabela abaixo: 

 

 
 

VALOR DE MERCADO 

R$ 895.000,00 (oitocentos e noventa e cinco mil reais) 

  

 

 

 

VALOR DE LIQUIDAÇÃO IMEDIATA 

R$ 785.000,00 (setescentos e oitenta e cinco mil reais) 

 

 

2. ANEXOS 

 

Anexo II - Documentação Dominial. 

Anexo II - Relatório Fotográfico. 

Anexo III - Memória de Cálculo 

 

3. LOCAL, DATA E ASSINATURA DOS RESPONSÁVEIS PELO TRABALHO 

 

 

 

 

 

 

ENG. TERESINHA ROCHA NERONE 

REPRESENTANTE LEGAL E RESPONSÁVEL TÉCNICO 

CPF: 650.557.729-72 

CREA: 14.046/D – PR 

PÓS-GRADUAÇÃO EM ENGENHARIA DE AVALIAÇÃO 

 

 

 

MARINGÁ, 11 DE JANEIRO DE 2024 
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ANEXO I 

DOCUMENTAÇÃO 

 

(MATRÍCULA, LEI DE USO E OCUPAÇÃO DO SOLO, CROQUI DE LOCALIZAÇÃO) 
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Para consultar a autenticidade, informe na ferramenta

www.cri.org.br/confirmaAutenticidade o CNS: 08.388-1

e o código de verificação do documento: N46RBS

Consulta disponível por 30 dias
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 PREFEITURA MUNICIPAL DE PAIÇANDU 
 ESTADO DO PARANÁ 

 Rua Sete de Setembro, nº 499 – Centro – CEP 87140-000 

    Fone (44) 3244-0400 – Fax (44) 3244-0401 

    CNPJ 76.282.664/0001-52 

    www.paicandu.pr.gov.br 

LEI COMPLEMENTAR Nº 2490/2015 

Dispõe Sobre a Lei de Uso e Ocupação do Solo do Município de 

Paiçandu e dá outras providências. 

CÂMARA MUNICIPAL DE PAIÇANDU, ESTADO DO PARANÁ, 

aprovou e eu, PREFEITO MUNICIPAL, sanciono a seguinte  

LEI COMPLEMENTAR: 

CAPÍTULO I 

DAS DISPOSIÇÕES GERAIS 

Art. 1.º Esta Lei visa estabelecer normas para a execução da política urbana no Município de 

Paiçandu, garantindo função social da cidade e da propriedade, a gestão democrática 

participativa e a sustentabilidade, conforme disposto no Plano Diretor Participativo de 

Paiçandu, Lei 2409/2014, e na Lei 10257/2001 Estatuto da Cidade.  

Seção I 

Dos Objetivos 

Art. 2.º Esta lei tem por objetivos: 

I - estabelecer a função social da cidade e da propriedade urbana; 

II - garantir a participação da população em todas as etapas da elaboração do planejamento 

do uso e da ocupação do solo do município;  

III - promover a sustentabilidade do desenvolvimento urbano, por meio do uso racional e 

responsável dos recursos ambientais e financeiros do município, observando-se a 

preponderância dos interesses sociais e coletivos;  

IV - estabelecer parâmetros para o uso e a ocupação do solo urbano e rural compatíveis com o 

meio físico natural, com a capacidade da infraestrutura urbana, de equipamentos e serviços 

públicos; 

V - promover o desenvolvimento ordenado do espaço físico, disciplinando o uso do solo para 

que as diversas atividades se distribuam de forma equilibrada pelo território, evitando conflitos 

entre as mesmas.  

Seção II 

Das Definições 

Art. 3.º Para os efeitos da presente Lei serão adotadas as seguintes definições: 
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Anexo I - Zoneamento Urbano da sede de Paiçandu e Zona Industrial II (ZI-2) 
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Anexo II – TABELA DE OCUPAÇÃO DO SOLO URBANO 

ZONA NOMENCLATURA 

TESTADA/ ÁREA 
MÍNIMA DO LOTE 

(metros) 

COEFICIENTE DE 
APROVEITAMENTO (CA) 

TAXA DE 
OCUPAÇÃO (%) 

Número de 
Pavimentos 

Recuos 
(metros) 

Meio de 
Quadra 

Esquina 
CA básico 

(CAb) 
CA máximo 

(CAm) 
Térreo Torre 

R= Residencial 
C= Comercial  Disp.=Dispensável 

Frontal Lateral/Fundos 

R C C/ABERT. S/ABERT. 

ZUC Zona Urbana Central 14/280 17/340 2 6 70 60 Térreo + 8 3 Disp. 1,5 Disp. 

ZR-1 Zona Residencial I 14/280 17/340 1 - 70 - Térreo + 1 3 - 1,5 Disp. 

ZR-2 Zona Residencial II 14/280 17/340 3,5 6 70 60 Térreo + 8 3 Disp. 2 1,5 

ZEIS-1 

Zona Especial de 
Habitação de 

Interesse Social I 

10/180 13/260 1 - 70 - Térreo 3 - 1,5 1,5 

ZEIS-2 

Zona Especial de 
Habitação de 

Interesse Social II 
14/280 17/340 2 6 70 - Térreo + 7 3 - 2 1,5 

ZCR-1 

Zona de 

Consolidação 

Residencial I 

10/300 13/390 1 - 70 - Térreo + 1 3 Disp. 1,5 Disp. 

ZCR-2 

Zona de 
Consolidação 
Residencial II 

20/1000 25/1250 1 - 70 - Térreo +1 3 - 3 3 

ZI-1 Zona Industrial I 20/1000 25/1250 1,5 - 80 - Térreo + 1 5 5 2,5 2,5 

ZI-2 Zona Industrial II 20/1000 25/1250 1,5 - 80 - Térreo + 1 5 5 2,5 2,5 
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ZRU 

Zona de 

Requalificação 

Urbanística 

Definido em projeto específico. 

ZPA 
Zona de Proteção 

Ambiental 
- - - - - - - - - - - 

ECS-1 
Eixo de Comércio e 

Serviços I 
De acordo com a zona a que pertence. 

ECS-2 
Eixo de Comércio e 

Serviços II 
De acordo com a zona a que pertence. 

ECS-3 
Eixo de Comércio e 

Serviços III 
De acordo com a zona a que pertence. 

ECS-4 
Eixo de Comércio e 

Serviços IV 
De acordo com a zona a que pertence. 

ECS-5 
Eixo de Comércio e 

Serviços V 
14/280 17/340 4 6 80 65 Térreo + 8 3 Disp. 1,5 Disp. 

ECS-6 
Eixo de Comércio e 

Serviços VI 
14/280 17/340 4 6 80 65 Térreo + 8 3 Disp. 1,5 Disp. 

SR Setor Rodoviário 20/1000 25/1250 1,5 - 80 - Térreo + 1 5 5 2,5 2,5 
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- Atividades manufatureiras. 

- Comércios varejistas de âmbito local (CL1, CL2). 

- Comércio em Geral ( CG1). 
- Serviços Profissionais (SP1, SP2). 
- Serviços de âmbito local (SL1, SL2, SL3, SL4). 
- Serviços em Geral (SG1, SG2, SG6, SG7, SG8, SG9, SG10). 
- Uso Institucional de âmbito local (EL). 
- Instituições em Geral (EG). 

- Instituições especiais (EE). 
- Indústrias não incômodas (IN1, IN2, IN7, IN15, IN16) 
-  Atividades de baixo grau de risco, de acordo com o Anexo VI. 

enquadrada na classificação de 

risco não deve oferecer nocividade 

ou periculosidade, nem causar 
incomodidade quer seja através 
ruídos, vibrações, odores ou 
partículas. 

usos. 

ECS -3 
Eixo de Comércio e Serviços III 

- Habitações unifamiliares, bifamiliares (HU, HB). 
- Atividades manufatureiras. 

- Comércios varejistas de âmbito local (CL1, CL2). 

- Comércio em Geral (CG1, CG2). 
- Comércio atacadista (CA2). 
- Serviços Profissionais (SP1, SP2). 
- Serviços de âmbito local (SL1, SL2, SL3, SL4) 
- Serviços em Geral (SG1, SG2, SG4, SG5, SG6, SG7, SG8, SG9, 
SG10). 

- Uso Institucional de âmbito local (EL). 
- Instituições em Geral (EG). 
- Instituições especiais (EE). 
- Indústrias não incômodas (IN1, IN2, IN3, IN4, IN6, IN7, IN8, 
IN9, IN10, IN11, IN12, IN3, IN14, IN15, IN16). 

- Indústrias Incômodas (II10). 

- O processo produtivo industrial, 
comercial e de serviços não deve 

oferecer nocividade ou 

periculosidade nas adjacências do 
estabelecimento. 
- A atividade empresarial após uso 
de equipamentos ou processo 
adequado não deve causar 
incomodidade através ruídos, 

vibrações, odores ou partículas. 
-  As atividades empresariais 
devem ser conciliáveis com as 
áreas residenciais adjacentes. 

Todos demais 
usos. 

ECS-4 
Eixo de Comércio e Serviços IV 

- Habitações unifamiliares, bifamiliares (HU, HB). - Não se permite 
a ocupação habitacional no pavimento térreo. 
- Comércios varejistas de âmbito local (CL1, CL2). 
- Comércio em Geral ( CG1, CG2, CG3). 
- Comércio atacadista (CA1, CA2, CA3, CA4, CA5). 
- Serviços Profissionais (SP1, SP2). 

- Serviços de âmbito local (SL1, SL2, SL3, SL4). 
- Serviços em Geral (SG1, SG2, SG3, SG4, SG5, SG6, SG7, SG8, 
SG9, SG10). 

- O processo produtivo industrial, 
comercial e de serviços não deve 
oferecer nocividade ou 
periculosidade nas adjacências do 
estabelecimento. 
-  As atividades empresariais 

quando o Eixo estiver situado em 
Zona Residencial devem ser 
conciliáveis com as áreas 

Todos os demais 
usos. 
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- Serviços Especiais (SE1, SE2, SE3). 

- Uso Institucional de âmbito local (EL). 

- Instituições em Geral (EG). 
- Instituições especiais (EE). 
- Indústrias não incômodas (IN1, IN2, IN3, IN4, IN5, IN6, IN7, 
IN8, IN9, IN10, IN11, IN12, IN3, IN14, IN15, IN16). 
- Indústrias Incômodas (II2, II3, II4, II5, II8, II9, II10, II11, 
II12). 

- Indústrias Especiais (IE2,IE3, IE4, IE6, IE7, IE8, IE9, IE10). 

residenciais adjacentes, não 

devendo causar incomodidade 

através ruídos, vibrações, odores 
ou partículas. 

ECS-5 
Eixo de Comércio e Serviços V 

- Habitações unifamiliares, bifamiliares e multifamiliares (HU, HB, 
HM).   
- Atividades manufatureiras.  
- Comércios varejistas de âmbito local (CL1, CL2). 

- Comércio em Geral ( CG1). 

- Serviços Profissionais (SP1, SP2). 
- Serviços de âmbito local (SL1, SL2, SL3, SL4). 
- Serviços em Geral (SG1, SG2, SG6, SG7, SG8, SG9, SG10). 
- Uso Institucional de âmbito local (EL). 
- Instituições em Geral (EG). 
- Instituições especiais (EE). 

- Indústrias não incômodas (IN1, IN2, IN7, IN15, IN16). 
- Atividades de baixo grau de risco, de acordo com o Anexo VI. 

- A atividade empresarial mesmo 
enquadrado na classificação de 
risco não deve oferecer nocividade 
ou periculosidade, nem causar 

incomodidade quer seja através 

ruídos, vibrações, odores ou 
partículas. 

Todos os demais 
usos. 

ECS6 
Eixo de Comércio e Serviços VI 

- Habitações unifamiliares, bifamiliares e multifamiliares (HU, HB, 
HM).   
- Atividades manufatureiras. 

- Comércios varejistas de âmbito local (CL1, CL2). 

- Comércio em Geral ( CG1, CG2). 
- Comércio atacadista (CA2). 
- Serviços Profissionais (SP1, SP2). 
- Serviços de âmbito local (SL1, SL2, SL3, SL4). 
- Serviços em Geral (SG1, SG2, SG4, SG5, SG6, SG7, SG8, SG9, 
SG10). 

- Uso Institucional de âmbito local (EL). 
- Instituições em Geral (EG). 
- Instituições especiais (EE). 

- O processo produtivo industrial, 
comercial e de serviços não deve 
oferecer nocividade ou 

periculosidade nas adjacências do 

estabelecimento. 
- A atividade empresarial após uso 
de equipamentos ou processo 
adequado não deve causar 
incomodidade através ruídos, 
vibrações, odores ou partículas. 

-  As atividades empresariais 
devem ser conciliáveis com as 
áreas residenciais adjacentes. 

Todos os demais 
usos. 
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ANEXO II 

RELATÓRIO FOTOGRÁFICO DO AVALIANDO 
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Vista lateral do lote

Vista do lote a partir da Rua México Vista lateral do lote

Vista lateral do lote Vista do lote

Vista geral
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Vista geralVista para a Rua México

Vista do lote Vista do lote

Frente do lote Vista geral
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Rua México

Rua Marechal Castelo Branco - Marginal da PR 323

Rua México

Rua Marechal Castelo Branco - Marginal da PR 323

Rua Marechal Castelo Branco - Marginal da PR 323 Rua Marechal Castelo Branco - Marginal da PR 323
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ANEXO III 

MEMORIAL DE CÁLCULO 
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Dado Endereço Nº
Complement

o
Bairro Coordenadas Fonte de Informação Data

1 Avenida Curitiba Q.4 L.26 Brasilia -23.463695, -52.047295 Abraão (3029-0013) 235
2 Rua Joana Ceccato 310 Q.36 L.05 Ind. E Res. Bela Vista -23.455241, -52.024218 Vida Nova 99833 7888 235
3 Rua Marechal Castelo Branco 690 Lote 157/M Centro -23.462203, -52.041779 Simões e Garcia 3244 9196 235
4 Marginal Rod PR 323 Centro -23.465459, -52.049597 Lelo Imoveis 3225-5858 235
5 Rua Joana Ceccato 271 Lote 1 Q.34 Ind. E Res. Bela Vista -23.454868, -52.024653 Construtora Evolução 3354-3353 235
6 Rua Sebastião Lázaro de Souza 88 Q.37 L.9 Centro -23.456953, -52.026070 Altair 99987 3434 236
7 Rua Joana Ceccato 51 Q.33 L.3 Ind. E Res. Bela Vista -23.455568, -52.026704 Anzoi Imoveis 99896 5000 236
8 Rua Marechal Castelo Branco Q.4 L.7 E 7B Brasilia -23.463126, -52.044998 Villas Correa (99819-3510) 236
9 Rua Curitiba Q.2 L. Porto seguro -23.463075, -52.041125 Kampai Imoveis 3222 5705 236

10 Av. Curitiba 326 Q.52 L.288 Centro -23.461330 -52.048121 Prado Imoveis 3222 2002 236
11 Rua Curitiba Q.2 L.6 e 7 Porto seguro -23.463242, -52.041594 Valdemir 99153 3208 236
12 Rua Joana Ceccato Q.33 L .7 Ind. E Res. Bela Vista -23.455352, -52.025970 Waldir 99817 4433 236
13 Rua Jaurus Gerotto Laranjeiras II -23.469952, -52.058754 Fabio 44 99182-9792 256
14 Rua Jaurus Gerotto Laranjeiras II -23.469227,-52.059095 Rocha (99828-7470) 256
15 Rua Sebastião Antonio Neto L. 08 Bela Vista -23.459944,-52.022785 Guilherme 99875-1223 261
16 Av. Arthur Gerotto Centro -23.470499, -52.060564 Nobre Imob. 44 33464823 289
17 Av. Ivaí Centro -23.454712, -52.040546 Newcore 11 45804274 289
18 Av. Ivaí Centro -23.467339, -52.062648 Newcore 11 45804274 289
19 R. Sebastião Lázaro de Souza Jardim Bela Vista -23.455526, -52.023134 Waldemar 44 991031243 289
20 R. Mal. Castelo Branco Centro -23.458191, -52.027607 Imob. Morada do Sol 44 32265351 289
21 R. Mal. Castelo Branco Centro -23.465843, -52.054454 Sandalo 44 40091331 289
22 R. Mal. Castelo Branco Centro -23.461072, -52.037739 Sonia Lima 44 999296888 289
23 R. Mal. Castelo Branco Centro -23.462532, -52.042663 Arbo Imóveis 289
24 R. Mal. Castelo Branco Gramado -23.465537, -52.053806 Imob. 44 98193510 289
25 Av. Ivaí 1185 Centro -23.456352, -52.044699 Ideal Imóveis 44 3031 2500 289
26 Av. Campos Elíseos Ind. E Res. Bela Vista -23.455566, -52.027173 Ideal Imóveis 44 3031 2500 289
27 Av. Ivaí 3890 Bela Vista -23.447178, -52.027644 Ideal Imóveis 44 3031 2500 289
28 Av. Ivaí 1584 Centro -23.455626, -52.04364 Ideal Imóveis 44 3031 2500 289

Documento assinado digitalmente, conforme MP nº 2.200-2/2001, Lei nº 11.419/2006, resolução do Projudi, do TJPR/OE
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Dado

1
2
3
4
5
6
7
8
9

10
11
12
13
14
15
16
17
18
19
20
21
22
23
24
25
26
27
28

Valor total
Área do 
terreno 

Frente
Renda por 

Setor

Distancia ao 
polo 

valorizante
Esquina TO CAB TOxCAB Renda/Dist

Valor 
un.10% des. 

of.
310.000,00R$      242,20 14,00 2449,64 0,65 1 80 4,00 320,00 3768,68 1151,94
530.000,00R$      1000,00 20,00 2148,76 2,90 1 80 1,50 120,00 740,95 477,00
900.000,00R$      1350,00 54,00 2343,11 1,20 1 70 1,00 70,00 1952,59 600,00

1.950.000,00R$   3000,00 50,00 1441,80 1,00 1 70 1,00 70,00 1441,80 585,00
550.000,00R$      1191,97 26,33 1650,44 2,80 2 80 1,50 120,00 589,44 415,28
480.000,00R$      1000,00 20,00 2148,76 2,70 1 80 1,50 120,00 795,84 432,00
550.000,00R$      1000,00 20,00 2148,76 2,70 2 80 1,50 120,00 795,84 495,00
450.000,00R$      493,92 24,00 2449,64 0,85 2 70 2,00 140,00 2881,93 819,97
400.000,00R$      748,56 15,31 1427,84 1,30 1 70 1,00 70,00 1098,34 480,92

1.440.000,00R$   2640,00 22,00 2449,64 0,35 1 80 4,00 320,00 6998,98 490,91
860.000,00R$      1500,00 30,00 1427,84 1,30 2 70 1,00 70,00 1098,34 516,00
500.000,00R$      1050,00 20,00 2148,76 2,70 2 80 1,50 120,00 795,84 428,57
650.000,00R$      1236,00 35,00 1441,80 2,40 1 70 1,00 70,00 600,75 473,30
440.000,00R$      1120,00 12,00 1441,80 2,40 2 70 1,00 70,00 600,75 353,57
450.000,00R$      1000,00 20,00 1499,04 3,50 1 80 1,50 120,00 428,30 405,00
800.000,00R$      2000,00 40,00 1441,80 2,40 1 70 1,00 70,00 600,75 360,00

1.589.660,00R$   2000,00 19,00 1438,13 1,00 1 80 4,00 320,00 1438,13 715,35
2.199.880,00R$   2000,00 35,00 1383,35 1,80 1 80 4,00 320,00 768,53 989,95

800.000,00R$      1000,00 20,00 1650,44 3,10 1 80 1,50 120,00 532,40 720,00
500.000,00R$      470,00 14,00 1749,30 2,70 1 80 1,50 120,00 647,89 957,45
550.000,00R$      724,00 36,00 2449,64 1,40 1 70 1,00 70,00 1749,75 683,70
365.000,00R$      307,45 12,00 1759,49 1,70 1 70 1,00 70,00 1034,99 1068,47
550.000,00R$      254,00 15,00 2434,74 1,10 1 70 1,00 70,00 2213,40 1948,82
680.000,00R$      688,30 17,32 2449,64 1,30 2 70 1,00 70,00 1884,34 889,15
850.000,00R$      600,00 15,00 1957,02 0,55 1 80 4,00 320,00 3558,22 1275,00

1.800.000,00R$   2221,97 46,36 2148,76 2,60 2 80 4,00 320,00 826,45 729,08
220.000,00R$      383,00 12,30 1766,01 2,70 1 70 1,00 70,00 654,08 516,97

1.052.650,00R$   584,00 16,00 1957,02 0,65 1 80 4,00 320,00 3010,80 1622,23
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Validação deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJ65U GJ4B6 2JHFZ BYK8K
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Relatórios Estatísticos – Regressão Linear 

 

SisDEA Home – Versão 1.60 

www.pellisistemas.com.br| www.pellisistemas.com.br/wiki 

 
1) INFORMAÇÕES BÁSICAS: 
 
Autor: Engª Teresinha 
Modelo: Paiçandu_Lotes Urbanos 
Data do modelo: quarta-feira, 10 de janeiro de 2024 
Tipologia: Lotes 

 
2) INFORMAÇÕES COMPLEMENTARES: 
 
Variáveis e dados do modelo Quant. 

Total de variáveis: 12 

Variáveis utilizadas no modelo:  5 

Total de dados:   28 

Dados utilizados no modelo:   26 

 
3) DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS: 
 
Nome Tipo Classificação Descrição da varável Habilitada 

Endereço Texto Texto Endereço completo do imóvel Sim 

Nº Texto   Sim 

Complemento Texto Texto Complemento ao endereço do imóvel Sim 

Bairro Texto Texto Bairro onde o imóvel se localiza Sim 

Coordenadas Texto   Sim 

Fonte de 
Informação 

Texto Texto Telefone ou número de contato do informante Sim 

Data Numérica Quantitativa Data de ocorrencia do evento (oferta ou 
transação) no  
 
mercado imobiliario. 
 
Inicio de contagem em Janeiro de 2000, 
adotando  
 
o valor 1 e a cada mês acresenta-se 1.  
 
Portanto em janeiro de 2010 a data equivalente 
é 121. 
 
Janeiro de 2015, a data equivalente é 181 e 
assim por  
 
diante. 

Sim 

Valor total Numérica Dependente Valor total do imóvel  Não 

Área do terreno  Numérica Quantitativa Area total do terreno medida em m² Sim 

Frente Numérica Quantitativa Dimensão da frente principal do terreno (m) Não 
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Renda por Setor Numérica Proxy Renda por Setor - Ibge 2010 Não 

Distancia ao polo 
valorizante 

Numérica Quantitativa Variável quantitativa indicativa da distancia ao 
polo  
 
valorizante mais próximo 
 
(Km) 
 
R. Sete de Setembro, 730-740, Paiçandu - PR, 
87140-000 
 
-23.458434, -52.049136 

Não 

Esquina Numérica Dicotomica Quantidade de frentes que o terreno possue: 
 
"0" -  Meio de quadra 
 
"1" -  Esquina 
 
 

Não 

TO Numérica Proxy Taxa de ocupação do solo 
 
 

Não 

CAB Numérica Quantitativa Coeficiente de aproveitamento básico Não 

TOxCAB Numérica Quantitativa Taxa de Ocupação x Coef. de Aprov. Sim 

Renda/Dist Numérica Quantitativa Renda setor / Distancia Sim 

Valor un.10% des. 
of. 

Numérica Dependente Valor total do imóvel dividido pela Area 
privativa  
 
(R$/m²) considerando 10% de deságio sobre os 
valores ofertados 

Sim 

 
4) ESTATÍSTICAS DESCRITIVAS: 
 
Nome da variável Valor Mínimo Valor Máximo Amplitude Valor Médio 

Data 235,00 289,00 54,00 260,73 

Área do terreno  242,20 3.000,00 2.757,80 1.191,05 

TOxCAB 70,00 320,00 250,00 145,77 

Renda/Dist 428,30 6.998,98 6.570,68 1.472,46 

Valor un.10% des. of. 353,57 1.275,00 921,43 654,98 

 
5) COEFICIENTES DE CORRELAÇÃO, DETERMINAÇÃO E ESTATÍSTICA F: 
 
Estatísticas do modelo Estatística 

Coeficiente de correlação: 0,8741075 / 0,8741075 

Coeficiente de determinação: 0,7640639 

Fisher - Snedecor: 17,00     

Significância do modelo (%): 0,00 
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6) NORMALIDADE DOS RESÍDUOS: 
 
Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo 

Resíduos situados entre -1 e + 1 68%  73% 

Resíduos situados entre -1,64 e + 1,64 90%  88% 

Resíduos situados entre -1,96 e + 1,96 95% 100% 

 
 
7) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSÃO: 
 
Quantidade de outliers: 0    

% de outliers: 0,00% 

 
 
8) ANÁLISE DA VARIÂNCIA: 
 
Fonte de variação Soma dos 

Quadrados 
Graus de 
Liberdade 

Quadrado 
Médio 

F 

Explicada 1294989,827    4 323747,457 17,002 

Não Explicada 399881,271   21 19041,965 

Total 1694871,099   25 

 
 
9) EQUAÇÃO DE REGRESSÃO / FUNÇÃO ESTIMATIVA (moda, mediana e média): 
 
 

Valor un.10% des. of. = +3456,704179 -318645,4379 / Data -167,1741585 * ln (Área do terreno ) -19050,04646 / TOxCAB 
-212628,4481 / Renda/Dist 

 
 

10) TESTES DE HIPÓTESES (significância dos regressores): 
 
Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%) 

Data 1/x    -4,21  0,04 

Área do terreno  ln(x)    -3,84  0,10 

TOxCAB 1/x    -3,03  0,63 

Renda/Dist 1/x    -4,20  0,04 

Valor un.10% des. of. y     8,68  0,00 

 
 
11) CORRELAÇÕES PARCIAIS ISOLADAS: 

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
J6

5U
 G

J4
B

6 
2J

H
F

Z
 B

Y
K

8K

PROJUDI - Processo: 0007437-30.2017.8.16.0017 - Ref. mov. 493.1 - Assinado digitalmente por Teresinha Rocha Nerone:65055772972
12/01/2024: JUNTADA DE PETIÇÃO DE LAUDO PERICIAL. Arq: Laudo Pericial

http://www.pellisistemas.com.br/
http://www.pellisistemas.com.br/wiki


  

Relatórios Estatísticos – Regressão Linear 

 

SisDEA Home – Versão 1.60 

www.pellisistemas.com.br| www.pellisistemas.com.br/wiki 

 
Variável Alias x1 x2 x3 x4 y 

Data x1 0,00 0,12 0,03 -0,19 -0,43 

Área do terreno  x2 0,12 0,00 -0,09 0,11 -0,49 

TOxCAB x3 0,03 -0,09 0,00 0,19 -0,40 

Renda/Dist x4 -0,19 0,11 0,19 0,00 -0,49 

Valor un.10% des. of. y -0,43 -0,49 -0,40 -0,49 0,00 

 
 
12) CORRELAÇÕES PARCIAIS INFLUÊNCIA: 
 
Variável Alias x1 x2 x3 x4 y 

Data x1 0,00 0,35 0,32 0,57 0,68 

Área do terreno  x2 0,35 0,00 0,44 0,35 0,64 

TOxCAB x3 0,32 0,44 0,00 0,24 0,55 

Renda/Dist x4 0,57 0,35 0,24 0,00 0,68 

Valor un.10% des. of. y 0,68 0,64 0,55 0,68 0,00 

 
 
13) TABELA DE RESÍDUOS DA REGRESSÃO E DISTANCIA DE COOK 
 
Dado Observado Estimado Resíduo Resíduo (%) Resíduo / DP DCook 

1 1.151,94 1.067,07 84,87 7,3677% 0,615046 0,09674400 

2 477,00 500,25 -23,25 -4,8743% -0,168489 0,00076900 

3 600,00 514,76 85,24 14,2068% 0,617721 0,02064900 

4 585,00 342,69 242,31 41,4204% 1,755959 0,32783600 

5 415,28 397,13 18,15 4,3703% 0,131522 0,00076900 

6 432,00 525,79 -93,79 -21,7102% -0,679661 0,01060600 

7 495,00 525,79 -30,79 -6,2198% -0,223115 0,00114300 

8 819,97 859,78 -39,81 -4,8555% -0,288518 0,00454200 

9 480,92 534,39 -53,47 -11,1190% -0,387510 0,00505600 

10 490,91 699,51 -208,60 -42,4931% -1,511697 0,29804500 

11 516,00 418,20 97,80 18,9543% 0,708763 0,01917300 

12 428,57 517,63 -89,06 -20,7811% -0,645410 0,00942900 

13 473,30 395,69 77,61 16,3967% 0,562389 0,00915900 

14 353,57 412,17 -58,60 -16,5737% -0,424659 0,00505400 

15 405,00 425,84 -20,84 -5,1468% -0,151054 0,00210500 

16 360,00 457,37 -97,37 -27,0468% -0,705606 0,03349200 

17 715,35 876,07 -160,72 -22,4671% -1,164688 0,11229000 

18 989,95 747,25 242,70 24,5164% 1,758790 0,21613400 

19 720,00 641,20 78,80 10,9446% 0,571052 0,01380500 

20 957,45 838,61 118,84 12,4121% 0,861202 0,03361500 

21 683,70 859,65 -175,95 -25,7357% -1,275104 0,10749600 

22 1.068,47 918,92 149,55 13,9971% 1,083787 0,09685600 

24 889,15 876,79 12,36 1,3903% 0,089584 0,00056500 
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25 1.275,00 1.165,44 109,56 8,5933% 0,793991 0,05822800 

26 729,08 749,05 -19,97 -2,7384% -0,144682 0,00159800 

27 516,97 762,54 -245,57 -47,5024% -1,779612 0,20637600 
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14) TABELA DE FUNDAMENTAÇÃO - NBR 14653-2 
 
Item Descrição Grau III Grau II Grau I Pontos 

obtidos 

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 de mercado, 
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 
conferidas pelo autor 
do laudo 

Apresentação de 
informações relativas 
a todos os dados e 
variáveis analisados na 
modelagem 

Apresentação de 
informações relativas 
aos dados e variáveis 
efetivamente 
utilizados no modelo 

2  

4 Extrapolação Não admitida Admitida para apenas 
uma variável, 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, b) o 
valor estimado não 
ultrapasse 15% do 
valor calculado no 
limite da fronteira 
amostral, para a 
referida variável 

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; 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 

3  

5 Nível de significância 
(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 F de Snedecor 

1% 2% 5% 3 
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15) GRÁFICOS DE ADERÊNCIA E DE RESÍDUOS DA REGRESSÃO: 
 

Aderência Observado x Estimado - Regressão Linear na forma direta 
 

 
 
 

Resíduos da Regressão Linear 
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16) GRÁFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNÇÃO NO PONTO MÉDIO: 
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17) TABELA DE DADOS - AMOSTRA: 
 

Variáveis Texto: 
 

ID Desabil
itado 

Endereço Nº Complemento Bairro 

1   Avenida Curitiba  Q.4 L.26 Brasilia 

2   Rua Joana Ceccato 310 Q.36 L.05 Ind. E Res. Bela Vista 

3   Rua Marechal Castelo 
Branco 

690 Lote 157/M Centro 

4   Marginal Rod PR 323   Centro 

5   Rua Joana Ceccato 271 Lote 1 Q.34 Ind. E Res. Bela Vista 

6   Rua Sebastião Lázaro 
de Souza 

88 Q.37 L.9 Centro 

7   Rua Joana Ceccato 51 Q.33 L.3 Ind. E Res. Bela Vista 

8   Rua Marechal Castelo 
Branco 

 Q.4 L.7 E 7B Brasilia 

9   Rua Curitiba  Q.2 L.5  Porto seguro 

10   Av. Curitiba 326 Q.52 L.288 Centro 

11   Rua Curitiba  Q.2 L.6 e 7  Porto seguro 

12   Rua Joana Ceccato  Q.33 L .7 Ind. E Res. Bela Vista 

13   Rua Jaurus Gerotto   Laranjeiras II 

14   Rua Jaurus Gerotto   Laranjeiras II 

15   Rua Sebastião Antonio 
Neto 

 L. 08 Bela Vista 

16   Av. Arthur Gerotto   Centro 

17   Av. Ivaí   Centro 

18   Av. Ivaí   Centro 

19   R. Sebastião Lázaro de 
Souza 

  Jardim Bela Vista 

20   R. Mal. Castelo Branco   Centro 

21   R. Mal. Castelo Branco   Centro 

22   R. Mal. Castelo Branco   Centro 

23 * R. Mal. Castelo Branco   Centro 

24   R. Mal. Castelo Branco   Gramado 

25   Av. Ivaí 1185  Centro 

26   Av. Campos Elíseos   Ind. E Res. Bela Vista 

27   Av. Ivaí 3890  Bela Vista 

28 * Av. Ivaí 1584  Centro 

 
 

ID Desabil
itado 

Coordenadas Fonte de Informação 

1   -23.463695, 
-52.047295 

Abraão (3029-0013) 

2   -23.455241, Vida Nova 99833 7888 
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-52.024218 

3   -23.462203, 
-52.041779 

Simões e Garcia 3244 
9196 

4   -23.465459, 
-52.049597 

Lelo Imoveis 
3225-5858 

5   -23.454868, 
-52.024653 

Construtora Evolução 
3354-3353 

6   -23.456953, 
-52.026070 

Altair 99987 3434 

7   -23.455568, 
-52.026704 

Anzoi Imoveis 99896 
5000 

8   -23.463126, 
-52.044998 

Villas Correa 
(99819-3510) 

9   -23.463075, 
-52.041125 

Kampai Imoveis 3222 
5705 

10   -23.461330 -52.048121 Prado Imoveis 3222 
2002 

11   -23.463242, 
-52.041594 

Valdemir 99153 3208 

12   -23.455352, 
-52.025970 

Waldir 99817 4433 

13   -23.469952, 
-52.058754 

Fabio 44 99182-9792 

14   -23.469227,-52.05909
5 

Rocha (99828-7470) 

15   -23.459944,-52.02278
5 

Guilherme 99875-1223 

16   -23.470499, 
-52.060564 

Nobre Imob. 44 
33464823 

17   -23.454712, 
-52.040546 

Newcore 11 45804274 

18   -23.467339, 
-52.062648 

Newcore 11 45804274 

19   -23.455526, 
-52.023134 

Waldemar 44 
991031243 

20   -23.458191, 
-52.027607 

Imob. Morada do Sol 
44 32265351 

21   -23.465843, 
-52.054454 

Sandalo 44 40091331 

22   -23.461072, 
-52.037739 

Sonia Lima 44 
999296888 

23 * -23.462532, 
-52.042663 

Arbo Imóveis 

24   -23.465537, 
-52.053806 

Imob. 44 98193510 

25   -23.456352, 
-52.044699 

Ideal Imóveis 44 3031 
2500 

26   -23.455566, Ideal Imóveis 44 3031 
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-52.027173 2500 

27   -23.447178, 
-52.027644 

Ideal Imóveis 44 3031 
2500 

28 * -23.455626, -52.04364 Ideal Imóveis 44 3031 
2500 

 
 

Variáveis Numéricas: 
 

ID Desabil
itado 

Data Valor total Área do 
terreno  

Frente Renda por 
Setor 

Distancia ao 
polo 

valorizante 

Esquina 

1   235 310.000,00 242,20 14,00 2.449,64 0,65 1 

2   235 530.000,00 1.000,00 20,00 2.148,76 2,90 1 

3   235 900.000,00 1.350,00 54,00 2.343,11 1,20 1 

4   235 1.950.000,0
0 

3.000,00 50,00 1.441,80 1,00 1 

5   235 550.000,00 1.191,97 26,33 1.650,44 2,80 2 

6   236 480.000,00 1.000,00 20,00 2.148,76 2,70 1 

7   236 550.000,00 1.000,00 20,00 2.148,76 2,70 2 

8   236 450.000,00 493,92 24,00 2.449,64 0,85 2 

9   236 400.000,00 748,56 15,31 1.427,84 1,30 1 

10   236 1.440.000,0
0 

2.640,00 22,00 2.449,64 0,35 1 

11   236 860.000,00 1.500,00 30,00 1.427,84 1,30 2 

12   236 500.000,00 1.050,00 20,00 2.148,76 2,70 2 

13   256 650.000,00 1.236,00 35,00 1.441,80 2,40 1 

14   256 440.000,00 1.120,00 12,00 1.441,80 2,40 2 

15   261 450.000,00 1.000,00 20,00 1.499,04 3,50 1 

16   289 800.000,00 2.000,00 40,00 1.441,80 2,40 1 

17   289 1.589.660,0
0 

2.000,00 19,00 1.438,13 1,00 1 

18   289 2.199.880,0
0 

2.000,00 35,00 1.383,35 1,80 1 

19   289 800.000,00 1.000,00 20,00 1.650,44 3,10 1 

20   289 500.000,00 470,00 14,00 1.749,30 2,70 1 

21   289 550.000,00 724,00 36,00 2.449,64 1,40 1 

22   289 365.000,00 307,45 12,00 1.759,49 1,70 1 

23 * 289 550.000,00 254,00 15,00 2.434,74 1,10 1 

24   289 680.000,00 688,30 17,32 2.449,64 1,30 2 

25   289 850.000,00 600,00 15,00 1.957,02 0,55 1 

26   289 1.800.000,0
0 

2.221,97 46,36 2.148,76 2,60 2 

27   289 220.000,00 383,00 12,30 1.766,01 2,70 1 

28 * 289 1.052.650,0
0 

584,00 16,00 1.957,02 0,65 1 
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ID Desabil
itado 

TO CAB TOxCAB Renda/Dist Valor 
un.10% des. 

of. 

1   80,00 4,00 320,00 3.768,68 1.151,94 

2   80,00 1,50 120,00 740,95 477,00 

3   70,00 1,00 70,00 1.952,59 600,00 

4   70,00 1,00 70,00 1.441,80 585,00 

5   80,00 1,50 120,00 589,44 415,28 

6   80,00 1,50 120,00 795,84 432,00 

7   80,00 1,50 120,00 795,84 495,00 

8   70,00 2,00 140,00 2.881,93 819,97 

9   70,00 1,00 70,00 1.098,34 480,92 

10   80,00 4,00 320,00 6.998,98 490,91 

11   70,00 1,00 70,00 1.098,34 516,00 

12   80,00 1,50 120,00 795,84 428,57 

13   70,00 1,00 70,00 600,75 473,30 

14   70,00 1,00 70,00 600,75 353,57 

15   80,00 1,50 120,00 428,30 405,00 

16   70,00 1,00 70,00 600,75 360,00 

17   80,00 4,00 320,00 1.438,13 715,35 

18   80,00 4,00 320,00 768,53 989,95 

19   80,00 1,50 120,00 532,40 720,00 

20   80,00 1,50 120,00 647,89 957,45 

21   70,00 1,00 70,00 1.749,75 683,70 

22   70,00 1,00 70,00 1.034,99 1.068,47 

23 * 70,00 1,00 70,00 2.213,40 1.948,82 

24   70,00 1,00 70,00 1.884,34 889,15 

25   80,00 4,00 320,00 3.558,22 1.275,00 

26   80,00 4,00 320,00 826,45 729,08 

27   70,00 1,00 70,00 654,08 516,97 

28 * 80,00 4,00 320,00 3.010,80 1.622,23 

 
 

18) ESTIMATIVAS DE VALORES: 
 
 

•Imóvel avaliando 1: 
 
Estimativa Média Amplitude Grau de Precisão 

Valor Mínimo 733,68 11,27%   

Valor Médio 826,87  -  III 

Valor Máximo 920,06 11,27%   
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Dados do imóvel avaliando: 
Variável Conteúdo Extrapolação  

Endereço Rua Marechal Castelo Branco  -  

Nº 1124  -  

Complemento Q.4 L.2  -  

Bairro João Gerotto  -  

Coordenadas -23.464581,  -52.050166  -  

Fonte de Informação   -  

Data 289,00 Não 

Área do terreno  1.084,20 Não 

TOxCAB 70,00 Não 

Renda/Dist 2.449,64 Não 
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