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OBJETIVO:        VALOR DE MERCADO. 
 
FINALIDADE:       JUDICIAL – ALIENAÇÃO. 
 
SOLICITANTE:                      RAPIDO TRANSPAULO LTDA. 
 
PROPRIETÁRIOS:  RAPIDO TRANSPAULO LTDA.  
 
IMÓVEL:                TERRENO COM CONSTRUÇÃO. 
 
LOCAL:                   ESTRADA MUNICIPAL ADOLFO RANDAZZO, 1451, CAXIAS DO 

SUL, RIO GRANDE DO SUL. 
 
DATA:                     24/07/2023 
 

 
 

                                            VALOR DE MERCADO: 
R$6.860.000,00 

(Seis milhões oitocentos e sessenta mil reais) 
 

VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA: 
R$4.885.000,00 

(Quatro milhões oitocentos e oitenta e cinco mil reais) 

 
 

LAUDO DE ENGENHARIA DE AVALIAÇÃO 
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CROQUI DE LOCALIZAÇÃO 
   

  
 
 
 
 
 

AVALIANDO 
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SOLICITANTE 
 
RAPIDO TRANSPAULO LTDA 
CNPJ: 88.317.847/0001-45 

 
 
 

 PROPRIETÁRIO 
 
RAPIDO TRANSPAULO LTDA, conforme matrícula 56.983. 
 

 
 

 

 AVALIAÇÃO 
 

Eng. Rafael Ross Kinder 

CREA – PR 161.449/D 

IBAPE – PR: 1050 

Contato: rafaelrosskinder@gmail.com 

Tel: (41) 99193-8442  

 
 

 SUPERVISÃO 
 

Jorge Ferlin Dale Nogari dos Santos 

Leiloeiro Público Oficial - Matrícula JUCESP- Nº 1166 

Engenheiro Avaliador CREA/PR 24.846/D 

Tel: 41 3333-1515   11 95680-4593 
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NORMAS 
 

As Normas da Associação Brasileira de Normas Técnicas que regulam os trabalhos de 
avaliação são as seguintes: 

 
NBR-14653 -1 AVALIAÇÃO DE BENS – PARTE 1 – PROCEDIMENTOS GERAIS 

NBR – 14653 – 2 AVALIAÇÃO DE BENS – PARTE 2 – 
IMÓVEIS URBANOS 

NBR – 14653 – 3 AVALIAÇÃO DE BENS – PARTE 3 – 
IMÓVEIS RURAIS 

NBR – 14653 – 4 AVALIAÇÃO DE BENS – PARTE 4 – 
EMPREENDIMENTOS 

NBR – 12721 AVALIAÇÃO DE CUSTOS UNITÁRIOS E PREPARO DE ORÇAMENTO 
DE CONSTRUÇÃO PARA INCORPORAÇÃO DE EDIFÍCIOS EM CONDOMÍNIO – 

PROCEDIMENTO  
 
Foram utilizados, neste trabalho, todos os procedimentos das normas acima citadas, 
passíveis de aplicação na busca do objetivo final do mesmo, além de outros 
procedimentos técnicos consagrados que se julgaram necessários. 

 
Também, foram considerados no presente trabalho avaliatório: 

 
LEI FEDERAL 5.149, de 24/12/1966, que regula o exercício profissional do Engenheiro, 
do Arquiteto e do Engenheiro Agrônomo; 
RESOLUÇÃO 205 do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e 
Agronomia - que adota o Código de “Ética Profissional”; 
RESOLUÇÃO 218 do CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e 
Agronomia - que, juntamente com as resoluções complementares, define as atribuições 
do Engenheiro, do Arquiteto e do Agrônomo nas suas diversas modalidades. 
RESOLUÇÃO 12 do CONMETRO de 12/10/1988 – Quadro Geral de Unidades de Medida.  
LEIS FEDERAIS     67766/79 E 9785/99, que dispõem sobre o parcelamento do solo 
urbano. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
02

56
50

-4
9.

20
17

.8
.2

6.
02

24
 e

 c
ód

ig
o 

D
96

A
36

m
N

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 O
T

T
O

 W
IL

LY
 G

U
B

E
L 

JU
N

IO
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
1/

08
/2

02
3 

às
 1

9:
04

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
G

R
U

23
70

49
18

16
4 

   
 .

fls. 28887



 

Jorge Ferlin Dale Nogari dos Santos 
Leiloeiro Público Oficial - JUCEPAR N° 606/98 - JUCESC N° AARC-234 - JUCISRS N° 395/2019 - JUCESP N° 1166 
Leiloeiro Rural  -  FAEP N° 001/96  -  FAEB N° 003/2020 
Engenheiro Agrônomo Avaliador  –  CREA/PR N° 24.846/D  -  CREA/SC N° 095.044-4  -  CREA/RS 

 

 

PARANÁ 

CURITIBA 
Rua Chanceler Lauro Muller, n° 35 

Bairro Parolin – CEP 80.220-330 
 

Fones: +55 (41) 3333-1515 / 3333-2020 

SANTA CATARINA 

FLORIANÓPOLIS 
Rod. José Carlos Daux, n° 4150  

ACATE  – CEP 88.032-005 
 

Fone: +55 (48) 3025-1010 

RIO GRANDE DO SUL 

PASSO FUNDO 
Av. Brasil Leste, n° 1815 

Bairro Petrópolis – CEP 99.050-073 
 

Fones: +55 (54) 3313-0232 / 3313-6708 

SÃO PAULO 
SÃO PAULO CAPITAL 

Jardim Paulistano 
São Paulo 

 

 

WhatsApp: +55 (11) 95680-4593 

gerencia@nogari.com.br www.nogarileiloes.com.br 
 

6 

GRAUS DE FUNDAMENTAÇÃO 
 

Graus de fundamentação no caso de utilização do tratamento por Inferência Estatística 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO – MODELO DE REGRESSÃO LINEAR 

Item Descrição 
GRAU GRAU 

OBTIDO III II I 

1 Caracterização do 
imóvel avaliando 

Completa quanto a 
todas as variáveis 

analisadas 

Completa quanto às 
variáveis utilizadas no 

modelo 

Adoção de Situação 
paradigma 

I 

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 
III 

3 Identificação dos dados 
de mercado 

Apresentação de 
informações relativas a 

todos os dados e 
variáveis analisados na 
modelagem, com foto e 

características 
observadas no local 
pelo autor do laudo 

Apresentação de 
informações relativas a 

todos os dados e 
variáveis analisados na 

modelagem 

Apresentação de 
informações relativas 
aos dados e variáveis 
efetivamente utilizadas 

no modelo 

II 

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, em 
módulo 

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 

III 

5 

Nível de significância α 
(somatório do valor das 
duas caudas) máximo 

para a rejeição da 
hipótese nula de cada 

regressor (teste 
bicaudal) 

10% 20% 30% III 

6 

Nível de significância 
máximo admitido para a 
rejeição da hipótese nula 

do modelo através do 
teste F de Snedecor 

1% 2% 5% III 

 
 

TOTAL DE PONTOS: 15 
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ENQUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 

Graus III II I 

Pontos mínimos 16 10 6 

Itens obrigatórios no grau 
correspondente 

2, 4, 5 e 6 no grau III e os 
demais no mínimo no grau II 

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

Todos no 
mínimo no 

Grau I 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO I 

 
Graus de fundamentação no caso de utilização do Método da quantificação de custo de benfeitorias 

 

Ite
m Descrição 

Grau 
III II I 

1 Estimativa do custo 
direto 

Pela elaboração de orçamento, 
no mínimo sintético 

Pela utilização de custo 
unitário básico para projeto 

semelhante ao projeto 
padrão 

Pela utilização de custo 
unitário básico para 
projeto diferente do 

projeto padrão, com os 
devidos ajustes 

2 BDI Calculado Justificado Arbitrado 

 

Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentação 
 no caso da utilização do método da quantificação do custo das benfeitorias  

 

Graus III II I 
Pontos Mínimos 7 5 3 

Itens obrigatórios no grau 
correspondente 

1, com os demais no 
mínimo no  grau II 

1 e 2, no mínimo no 
grau II 

todos, no mínimo no 
grau I 

 

 

Graus de fundamentação no caso de utilização do Método Evolutivo 

 

Item Descrição 
Grau 

III II I 

1 Estimativa do valor 
do terreno 

Grau III de fundamentação 
no Método comparativo ou 

Involutivo 

Grau II de fundamentação 
no Método comparativo ou 

Involutivo 

Grau I de fundamentação 
no Método comparativo ou 

Involutivo 

2 Estimativa dos 
custos de reedição 

Grau III de fundamentação 
no Método da 

quantificação do custo 

Grau II de fundamentação 
no Método da 

quantificação do custo 

Grau I de fundamentação 
no Método da quantificação 

do custo 

3 Fator de 
comercialização 

Inferido em mercado 
semelhante Justificado. Arbitrado 
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Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentação 
 no caso de utilização do Método Evolutivo 

 

Graus III II I 
Pontos Mínimos 7 5 3 

Itens obrigatórios no grau 
correspondente 

1, com os demais no 
mínimo no  grau II 

1 e 2, no mínimo no grau 
II 

todos, no mínimo no 
grau I 

Enquadramento do grau de precisão 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 

   
 GRAU DE PRECISÃO  

Descrição 
Grau 

III II I 
Amplitude do intervalo de confiança de 80% 

em torno do valor central da estimativa ≤ 30% ≤ 40% ≤ 50% 

AMPLITUDE = 29,77% 
GRAU DE PRECISÃO OBTIDO: III 
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MÉTODO UTILIZADO PARA CÁLCULO VALOR DE VENDA 
 
Para esta avaliação utilizou-se o sistema, ou software TS Sysreg www.tecsysengenharia.com.br, 
projetado para operar em qualquer plataforma (Windows, IOS e Linux), sistema operacional ou 
ambiente. É constituído de um módulo de análise estatística, que permite ajustar equações de 
regressão linear múltiplas pelo método dos mínimos quadrados ordinários, aplicado à avaliação 
de imóveis.  Tem pleno atendimento aos preceitos da Norma Brasileira, como: micronumerosidade 
geral, micronumerosidade dos regressores, variáveis expressas em código alocados ou 
dicotômicas, teste t, extrapolação, intervalo de confiança e outros pressupostos importantes.  

O critério básico aplicado para determinar o valor do imóvel foi o da  metodologia prevista nos 
termos do item 8.2 e subitens da NBR-14653-1 (Avaliação de Bens) da  A.B.N.T- Associação 
Brasileira  de  Normas Técnicas,  para avaliação de imóveis Urbanos, utilizando o método 
‘‘Evolutivo”, conjugando-se o valor do terreno  obtido com “Método Comparativo Direto de Dados 
de Mercado”, através do uso de “Inferência Estatística”, conforme planilha de cálculo, anexo II, e 
com o uso da “Quantificação de Custo de Benfeitorias” para definição das benfeitorias, depreciado 
pelo critério de Ross Reideck, conforme seus estado de conservação e idade, conforme planilha 
de cálculo, anexo II. Para esta avaliação foi utilizada a área construída que nos foi informada, 
ressaltamos da importância da apresentação de um projeto arquitetônico ou um croqui da área. 
Caso haja divergências de área construída, este laudo poderá sofrer alteração no valor final.  
Para esta avaliação foi utilizado o valor mínimo calculado devido a análise mercadológica do 
engenheiro.  
 

PRINCÍPIOS E RESSALVAS 
 
De acordo com postulados constantes do código de Ética Profissional, Leis e Regulamentos do 
CONFEA - Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia e do Instituto de Engenharia 
Legal - IEL, este trabalho avaliatório segue, rigorosamente, os seguintes princípios: 
 

- Foi efetuado levantamento de amostra e coleta de dados na Cidade de Caxias do Sul, Rio Grande 
do Sul. 
 
- O Engenheiro, não tem nenhum interesse, presente ou futuro, com os bens envolvidos neste 
trabalho e tampouco qualquer interesse relativo ao assunto em relação ao interessado e/ou 
proprietário. 
 
- O profissional anotante deste trabalho avaliatório não assumem qualquer responsabilidade sobre 
matéria alheia ao exercício profissional, amplamente definido em leis, códigos e regulamentos 
específicos. 
 
- Em se tratando de matéria de caráter jurídico e legal, fora do contexto deste trabalho, foram 
dispensadas as investigações relativas a títulos, invasões, hipotecas, divisas, metragens, etc. 
 

- O profissional anotante deste trabalho aceita como verdadeiros os documentos enviados e/ou 
consultados, bem como quanto às características referentes à coleta de dados de mercado, como 
de boa fé e confiáveis. 
 
- O trabalho apresentado e seus resultados são válidos apenas para este laudo, não sendo 
permitida a sua utilização em conexão com qualquer outro trabalho. 
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DATA DA VISTORIA 
 
A vistoria foi realizada em 23/12/2021. 
 
 
 

DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 
 

1- Caracterização do terreno: 
 

 

 
 
 

2- Construção: 

Construção de um barracão em pré-moldado, com fechamento em alvenaria. 

 

 
MICRORREGIÃO 

 
A microrregião é predominantemente industrial.  
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ANEXO I 
QUADRO AMOSTRAL 
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Desconsi

derado/a
* * * * *

Dado Endereço Observação Area Frente
Asfaltoo

uNao

Setor 

Censit.
Esquina

Rua 

Principal

Dist. 

Cruzame

nto

IDH Data V. Unit.

* 1 472340.44 m E; 6769681.61 m S Valmor Merlin: (54) 3206-7700 3000 68 1 2229,83 0 0 12,9 0,782 1 3000

* 2 Ao lado da RS 122 , passando a Panex. (54) 99610-0081 8068 49 1 2397,78 1 1 4,1 0,782 1 1487,36

* 3 ao lado da Petenatti Imobiliária Cadore: (54) 3223-0370 15000 50 1 2092,86 0 0 6 0,782 1 700

* 4 Ao lado do posto Forqueta ERS-122 Imóveis Longhi: (54) 3228-4002 26400 184 1 3080,24 1 0 12,2 0,782 1 550

* 5 475689.46 m E; 6773545.85 m S Imperador dos Imóveis: (54) 3041-3891 17447 45 1 1694,12 0 0 9,8 0,782 1 500

6 Avenida João Quinto Toigo prox 360 Imobiliária Imofar: (54) 99975-5816 30000 150 0 3272,65 0 0 7,2 0,782 1 159

7 487080.01 m E; 6771853.68 m S Original negócios: (54) 3537-2799 10719 25 1 2445,51 0 0 6,6 0,782 1 391,83

8 482055.62 m E; 6770580.47 m S Imperador dos Imóveis: (54) 3041-3891 14638 75 0 2911,06 0 0 3,8 0,782 1 391,45

9 Rod. BR 116 km-143, Amex Imóveis: 47 99731-0088 18466 120 1 2894,13 0 1 9,9 0,782 20 259,94

* 10 483590.18 m E; 6775445.22 m S Duo Imóveis: (54) 3538-0028 9193,42 44,45 0 3198,12 0 1 3,7 0,782 1 1076,86

11 476730.51 m E; 6772151.74 m S Dornelles Imóveis: (54) 99680-2444 6850 50 1 2452,93 0 0 6,4 0,782 1 852,55

* 12 Rua dala santa, prox 202 Duo Imóveis: (54) 3538-0028 6275 86 1 2862,79 1 1 11,6 0,782 20 701,2

* 13 Rua Sarmento Leite, prox 875 Crédito Real: 54 32896700 10790 50 0 4706,49 0 0 2,2 0,782 20 259,5

14 482160.24 m E; 6774467.19 m S Imobiliária Imofar: (54) 99975-5816 5228 77 0 4798,84 1 0 1,1 0,782 1 2486,61

15 478742.65 m E; 6776555.62 m S Imobiliária Imofar: (54) 99975-5816 28648,85 40 1 3182,67 1 0 6,7 0,782 1 104,72

16 Evaristo Lucchesi, 31 Auxiliadora – (54)99154-1000 360 12 0 2396,95 0 0 0 0,782 9 611,11

17 Final da rua maria paternoster fabris Perini – (54)99178-5593 525 13 0 2437,11 0 0 0 0,782 9 476,19

18 Conselheiro Antonio Picolli Filho, 60 Liv – (54)99901-4001 360 12 0 2119,16 0 0 0 0,782 9 550

19 Final da Rua Eraldo Luiz Miot Imobiliária Cadore - (54) 3223-0370 368 12 0 2096,92 0 0 0 0,782 9 407,61

* 20 Estrada do Imigrante LIV NEGOCIOS - (54) 99901-4001 43000 205 0 1941,84 0 0 0 0,782 20 123,26

* 21 Rodovia VRS-864 Imobiliria Imofar - (54) 2108-5900 17271 82,14 0 2229,83 0 0 0 0,782 20 81,06

* 22 Rua Cristiano Ramos de Oliveira, 100 USUÁRIO NEWCORE - (11) 95819-6257 22344 110 0 2644,19 0 0 0 0,782 20 1029,35

* 23 Rua Rindolfo Adolfo Kahler Rafael A. Matias - (47) 99215-2095 9731 33 0 3308,42 0 0 0 0,782 20 100,9

24 Rua Angelo Franzoi, 26 Crédito Real | Farroupilha - (54) 99980-8800 22554 100 0 3050,87 0 0 0 0,782 20 88,68

* 25 Rodovia ERS-122, 44 Imperador dos Imóveis - (54) 99678-5946 38000 290 0 3044,48 0 0 0 0,782 20 155,26

26 Rua Virgilio antonio Franzoi Veron Imóveis - (54) 99933-6444 20413,5 55 0 4137,74 1 0 0 0,782 20 122,47

27 Rua Santa Cruz, 361 PAULO Brilhante Imóveis - (51) 98658-3000 440 10 0 2804,65 0 0 0 0,75 1 795,45

* 28 Rua Boa Vista, 107 IMOBILIÁRIA MUCK - (51) 9145-2824 440 12 0 3106,94 0 0 0 0,75 1 795,45

29 Rua Conselheiro Lafayette, prox 37 UNICLASS IMÓVEIS - (51) 99685-8636 744 24 0 3868,06 0 0 0 0,75 1 854,84

30 Rua Felipe de Noronha, prox 420 Credito real - (51) 3181-1395 847 11 0 4599,32 0 0 0 0,75 1 767,41

31 Rua A J Renner, 1360 Izon imóveis - (51) 99146-3200 5880 28 0 3251,17 0 0 0 0,75 1 1190,49

32 Rua Mearim, 21 CasaCanoas Imóveis - (51) 98190-3128 520 13 0 3208,5 0 0 0 0,75 1 769,23

33 Rua Mato Grosso, 299 Leiloeiro Publico - (47) 99944-1234 363 11,5 0 1997,1 0 0 0 0,75 1 1253,44

* 34 Rua Arthur Bernardes, 529 Da Vinci Imobiliária - (51) 99599-9175 484 12 0 1988,38 0 0 0 0,75 1 516,53

35 Rua Barão do Ladário, 110 Josafá Marengo - (51) 98934-1664 330 10 0 3682,91 0 0 0 0,75 1 690,61

36 Rua Brasil, prox 547 UNICLASS IMÓVEIS - (51) 99685-8636 856 14,1 0 2613,34 0 0 0 0,75 1 1985,98

* 37 Rua Marquês de Barbacena, 419 MARCELO CHAVES IMÓVEIS - (51) 99451-4099 680 11 0 1720,98 1 0 0 0,75 1 1147,06

38 Rua La Salle, prox 194 Credito Real - (51) 3181-1395 311 11,9 0 5818,88 0 0 0 0,75 1 1575,56

39 Rua Araçá, prox 379 Credito Real - (51) 3181-1395 945 21 0 2880,07 0 0 0 0,75 1 1269,84

40 Rua Quinze de Novembro, 164 Brandalise - (51) 99116-6781 551 11 0 4206,27 0 0 0 0,75 20 744,1

41 rua evaristo de veiga, prox 641 AZENHA - (51) 3059-3131 4211 11,5 0 1636,53 0 0 0 0,75 20 503,44

42 Rua Curupaiti, prox 479 Credito real - (51) 3181-1395 1100 22 0 2934,9 0 0 0 0,75 1 768,18

* 43 Rua Doutor Olavo Fernandez, 200 VLPA Imóveis - (51) 98282-9393 360 12 0 1677,69 0 0 0 0,75 1 472,22

44 Rua Garibaldi, 248 A. Show Imobiliária - (51) 98914-0119 484 11 0 2200,4 0 0 0 0,75 20 929,75

45 Rua Anita Garibaldi, prox 127 Rekynt - (51) 99291-0529 630 20 0 4645,15 0 0 0 0,75 1 1746,03

46 Rua Major Sezefredo, 1395 Márcia Helena Corretora - (51) 98686-2509 532 15 0 2815,99 1 0 0 0,75 20 1078,95

47 Rua Claudino Gazzi, 73 Bradalise - (51) 99116-6781 1013 22,5 0 2553,92 0 0 0 0,75 20 492,6

48 Rua Liberdade, 1368 IMOBILIÁRIA MUCK - (51) 9145-2824 3300 33 0 3028,47 0 0 0 0,75 1 1212,12

49 Rua Uruguai, prox 1010 Gallina Imóveis - (51) 99640-1920 1250 47 0 2396,66 1 0 0 0,75 1 1040

50 Rua Machadinho, 438 Jardim europa - (51) 98121-1641 530 10 0 2656,01 0 0 0 0,75 1 603,77

51 Rua Machadinho, prox 1016 IMOBILIÁRIA MUCK - (51) 9145-2824 510 10 0 2656,01 1 0 0 0,75 1 980,39

52 Rua Berto Cirio, 3500 Castel - (51) 99848-8333 10501 15 0 2553,92 0 0 0 0,75 1 266,64

53 Rua Berto Cirio, 1696 UNICLASS IMÓVEIS - (51) 99685-8636 8400 44,54 0 2553,92 0 0 0 0,75 1 297,62

54 Rua Berto Cirio, 1 IMOBILIÁRIA MUCK - (51) 3462-4444 27300 90 0 2553,92 0 0 0 0,75 1 164,84

55 Rua Berto Cirio, 331 Auxiliadora - (51) 98121-1641 2310 22 0 2553,92 0 0 0 0,75 1 519,48

56 Rua Major Sezefredo, 261 Auxiliadora Predial - Bela Vista - (51) 99935-8557 540 15 0 3498,77 0 0 0 0,75 20 1222,22

57 Rua Rio de Janeiro 100 Bah Imóveis - (51) 99816-1717 550 11 0 2272,48 0 0 0 0,75 20 1090,91

58 Rua Gildo de Freitas, 100 USUÁRIO NEWCORE - (11) 95819-6257 2104 25 0 1679,62 0 0 0 0,75 20 502,51

59 Rua Amsterdã, 20 IMOBILIÁRIA MUCK - (51) 3462-4444 185 9 0 1583,72 0 0 0 0,75 20 913,51

60 Rua Bandeirantes, 1 ARX - (51) 98505-5010 1320 22 0 4203,58 0 0 0 0,75 20 1363,64

* 61 Rua Gildo de Freitas, 1365 IMOBILIÁRIA MUCK - (51) 3462-4444 3008 48 0 2113,11 0 0 0 0,75 20 315,82

62 Rua Treze de Maio, 480 Clóvis Passos - (51) 99943-0524 17400 100 0 4000,15 0 0 0 0,75 20 431,03

63 Rua Machadinho, 282 A. Show Imobiliária - (51) 98914-0119 848 16 0 4131,54 0 0 0 0,75 20 943,4

64 Rua Machadinho, 640 GALLINA NEGOCIOS - (51) 99640-1920 500 10 0 2656,01 0 0 0 0,75 20 600

65 Rua Primavera Benin Jardim do Lago - (51) 3077-1588 3003 39 0 2052,54 0 0 0 0,75 20 744,92
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ANEXO II 
PLANILHA DE CÁLCULO 
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CÁLCULO PARA VALOR DE MERCADO 
 
Data de referência: 

22/07/2023 23:06:27 

 

Informações complementares: 

 Número de variáveis: 10 
 Número de variáveis consideradas: 5 
 Número de dados: 65 
 Número de dados considerados: 47 
 

Resultados Estatísticos: 

Linear 

 Coeficiente de correlação: 0,867235 
 Coeficiente de determinação: 0,752096 
 Coeficiente de determinação ajustado: 0,728486 
 Fisher-Snedecor: 31,86 
 Significância: 0,01 
Não-Linear 

 Coeficiente de determinação: 0,567089 
 

Normalidade dos resíduos 

 72% dos resíduos situados entre -1 e +1 s 
 91% dos resíduos situados entre -1,64 e +1,64 s 
 95% dos resíduos situados entre -1,96 e +1,96 s 
 

Outliers do Modelo: 1 

 

Equação 

Regressores Equação T-Observado Significância Crescimento Não-Linear 

 Area x -8,21 0,01 -26,20 % 
 Frente x 2,68 1,05 12,70 % 
 Setor Censit. x 2,70 1,00 7,76 % 
 Esquina x 1,14 26,06 22,50 % 
 V. Unit. ln(y)    
 

Moda: 

 

V. Unit. =410,34839 *e ^ (-0,0001017818 *Area ) *e ^ (0,0084883199 *Frente ) *e ^ (0,00017645804 *Setor Censit. ) *e ^ 

(0,20316752 *Esquina ) 

 

Data de referência: 

22/07/2023 23:06:34 

 

Dados do imóvel avaliado: 

 Area 23.384,00 
 Frente 124,22 
 Setor Censit. 4.137,74 
 Esquina 0,00 
 

Valores da Moda para 80 % de confiança 

 V. Unit. Médio: 226,22 
 V. Unit. Mínimo: 177,94 
 V. Unit. Máximo: 287,60 
Para esta avaliação utilizou-se do valor do campo de arbítrio conforme cálculo a seguir: 

R$226,22 * 0,96 = R$217,17 

 

Precisão: Grau I 
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CÁLCULO PARA VENDA DO TERRENO E DA CONSTRUÇÃO (LIQUIDAÇÃO FORÇADA) 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 

COM ARREDONDAMENTO CONFORME NBR 14653-2, TEMOS QUE O VALOR 
DE MERCADO DO AVALIANDO É DE: 

 
R$6.860.000,00 

(Seis milhões oitocentos e sessenta mil reais) 

P
ar

a 
co

nf
er

ir 
o 

or
ig

in
al

, a
ce

ss
e 

o 
si

te
 h

ttp
s:

//e
sa

j.t
js

p.
ju

s.
br

/p
as

ta
di

gi
ta

l/p
g/

ab
rir

C
on

fe
re

nc
ia

D
oc

um
en

to
.d

o,
 in

fo
rm

e 
o 

pr
oc

es
so

 1
02

56
50

-4
9.

20
17

.8
.2

6.
02

24
 e

 c
ód

ig
o 

D
96

A
36

m
N

.
E

st
e 

do
cu

m
en

to
 é

 c
óp

ia
 d

o 
or

ig
in

al
, a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

 p
or

 O
T

T
O

 W
IL

LY
 G

U
B

E
L 

JU
N

IO
R

 e
 T

rib
un

al
 d

e 
Ju

st
ic

a 
do

 E
st

ad
o 

de
 S

ao
 P

au
lo

, p
ro

to
co

la
do

 e
m

 0
1/

08
/2

02
3 

às
 1

9:
04

 , 
so

b 
o 

nú
m

er
o 

W
G

R
U

23
70

49
18

16
4 

   
 .

fls. 28898



 

Jorge Ferlin Dale Nogari dos Santos 
Leiloeiro Público Oficial - JUCEPAR N° 606/98 - JUCESC N° AARC-234 - JUCISRS N° 395/2019 - JUCESP N° 1166 
Leiloeiro Rural  -  FAEP N° 001/96  -  FAEB N° 003/2020 
Engenheiro Agrônomo Avaliador  –  CREA/PR N° 24.846/D  -  CREA/SC N° 095.044-4  -  CREA/RS 

 

 

PARANÁ 

CURITIBA 
Rua Chanceler Lauro Muller, n° 35 

Bairro Parolin – CEP 80.220-330 
 

Fones: +55 (41) 3333-1515 / 3333-2020 

SANTA CATARINA 

FLORIANÓPOLIS 
Rod. José Carlos Daux, n° 4150  

ACATE  – CEP 88.032-005 
 

Fone: +55 (48) 3025-1010 

RIO GRANDE DO SUL 

PASSO FUNDO 
Av. Brasil Leste, n° 1815 

Bairro Petrópolis – CEP 99.050-073 
 

Fones: +55 (54) 3313-0232 / 3313-6708 

SÃO PAULO 
SÃO PAULO CAPITAL 

Jardim Paulistano 
São Paulo 

 

 

WhatsApp: +55 (11) 95680-4593 

gerencia@nogari.com.br www.nogarileiloes.com.br 
 

17 

 
CARACTERÍSTICAS DA AMOSTRA 
 

DADOS 
VARIÁVEIS 

Total da Amostra : 65  Total : 10 

Utilizados : 47  Utilizadas : 5 

Outlier : 1  Grau Liberdade : 42 

 

 

MODELO LINEAR DE REGRESSÃO – Escala da Variável Dependente: ln(y) 
 

COEFICIENTES VARIAÇA O 

Correlação : 0,86723  Total : 26,43901 

Determinação : 0,75210  Residual : 40633713,08972 

Ajustado : 0,72849  Desvio Padrão : 0,39504 

 

 

F-SNEDECOR D-WATSON 

F-Calculado : 31,85512  D-Calculado : 2,26418 

Significância : < 0,01000  Resultado Teste : Não auto-regressão 90% 

 

 

NORMALIDADE 

Intervalo Classe % Padrão % Modelo 

-1 a 1 68 72 

-1,64 a +1,64 90 91 

-1,96 a +1,96 95 95 

 

 

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda) 
 

Y = 410,348394 * 2,718(-0,000102 * X
1

) * 2,718(0,008488 * X
2

) * 2,718(0,000176 * X
3

) * 2,718(0,203168 * X
4

)  

 

 

MODELO DE ESTIMATIVA – PRINCIPAIS INDICADORES 
 

AMOSTRA MODELO 
Média : 791,81  Coefic. Aderência : 0,56709 

Variação Total : 11665026,47  Variação Residual : 5049923,91 

Variância : 248192,05  Variância : 120236,28 

Desvio Padrão : 498,19  Desvio Padrão : 346,75 
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DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS 

 

X1 Area 
 

 

Tipo: Quantitativa 

Amplitude: 185,00 a 30000,00 

Impacto esperado na dependente: Negativo 

10% da amplitude na média: -26,20 % na estimativa  
 

 

 

X2 Frente 
 

Testada do terreno, medida em metros. 
Tipo: Quantitativa 

Amplitude: 9,00 a 150,00 

Impacto esperado na dependente: Positivo 

10% da amplitude na média: 12,70 % na estimativa  
 

 

 

* Asfalto ou Nao 
 

Rua com asfalto = 1; 
Demais = 0. 
Tipo: Dicotômica Isolada 

Amplitude: 0,00 a 1,00 

Impacto esperado na dependente: Positivo 

  
Micronumerosidade: atendida. 

 

 

 

X3 Setor Censit. 
 

Setor censitário, conforme IBGE 2010. 
Tipo: Proxy 

Amplitude: 1583,72 a 5818,88 

Impacto esperado na dependente: Positivo 

10% da amplitude na média: 7,76 % na estimativa  
 

 

 

 

X4 Esquina 
 

Terreno de esquina = 1; 
Demais = 0. 
Tipo: Dicotômica Isolada 

Amplitude: 0,00 a 1,00 

Impacto esperado na dependente: Positivo 

Diferença entre extremos: 22,50 % na estimativa  
Micronumerosidade: atendida. 
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* Rua Principal 
 

Terreno em rua principal = 1; 
Demais = 0. 
Tipo: Dicotômica Isolada 

Amplitude: 0,00 a 1,00 

Impacto esperado na dependente: Positivo 

  
Micronumerosidade: atendida. 

 

 

 

* Dist. Cruzamento 
 

Distancia do cruzamento R. Visc. De Pelotas com Pinheiro Machado 

Tipo: Quantitativa 

Amplitude: 0,00 a 9,90 

Impacto esperado na dependente: Negativo 

  
 

 

 

 

* IDH 
 

Indice de desenvolvimento humano, conforme IBGE. 
Tipo: Proxy 

Amplitude: 0,75 a 0,78 

Impacto esperado na dependente: Positivo 

  
 

 

 

 

* Data 
 

Data 01 = Dez/21 

Tipo: Quantitativa 

Amplitude: 1,00 a 20,00 

Impacto esperado na dependente: Positivo 

  
 

 

 

 

Y V. Unit. 
 

 

Tipo: Dependente 

Amplitude: 88,68 a 2486,61 

 

  
Micronumerosidade para o modelo: atendida. 
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PARÂMETROS DE ANÁLISE DAS VARIÁVEIS INDEPENDENTES 

 

VARIÁVEL 
Escala 

Linear 
T-Student  

Calculado 

Significância  

(Soma das Caudas) 

Determ. Ajustado  

(Padrão = 0,72849) 
 

X1 Area x  -8,21  0,01  0,30892 
 

X2 Frente x   2,68  1,05  0,68953 
 

X3 Setor Censit. x   2,70  1,00  0,68886 
 

X4 Esquina x   1,14  26,06  0,72659 
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GRÁFICO DE ADERÊNCIA (Valor Observado X Valor Calculado) 
 

 
 

Histograma de Resíduos Padronizados X Curva Normal Padrão 
 

 
 

Distribuição de Valores Ajustados X Resíduos Padronizados 
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MATRIZ DE CORRELAÇÃO ENTRE VARIÁVEIS (Valores em percentual) 
 

• MATRIZ SUPERIOR – PARCIAIS 

• MATRIZ INFERIOR – ISOLADAS  
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X1  x    77  24  25  79  

X2  x  82    2  17  38  

X3  x  7  13    7  38  

X4  x  18  10  14    17  

Y  ln(y)  -80  -53  20  -5    
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ANEXO III 
FOTOGRAFIAS 
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Foto 01 - Fachada  
 

 
 

Foto 02 - Fachada 
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Foto 03 – Entorno 

 

 
 

Foto 04 - Entorno 
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Foto 05 – Lateral 

 

 
Foto 06 – Lateral 
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Foto 07 – Portaria 

 

 
Foto 08 - Portaria 
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