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EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUÍZ DE DIREITO DA VARA DE 

PRECATÓRIAS CÍVEIS DE CURITIBA – COMARCA DA REGIÃO 

METROPOLITANA DE CURITIBA – ESTADO DO PARANÁ 

 

 

 
Autos nº. 0008424-75.2021.8.16.0001 

 
 
 
 
 

Eu, AMARILDO DE SOUZA CERCAL, Avaliador Imobiliário com registro nº 04.273 
no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliários (CNAI-CRECI/COFECI), Gestor 
Imobiliário cadastrado no CRECI-PR sob nº 18.575 e Bacharel em Ciências 
Contábeis sob nº 26.162 CRC-PR, nomeado Perito do Juízo no processo em 
referência, apresento aos Autos o LAUDO PERICIAL produzido em que são partes 
como: 

 

Requerente: Massa Falida do Banco BVA S.A. representado(a) por Marcio Maia de 

Britto 

Requerida:    Consulfac Incorporações Imobiliárias Ltda 

Ernesto Luis Pedroso Junior 

Regina Celia Wolf Pedroso 
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QUADRO RESUMO DO LAUDO PERICIAL 

Solicitante: Vara de Precatórias Cíveis de Curitiba 

Endereço do Imóvel: Avenida Sete de Setembro, 3448, Centro 

Cidade: Curitiba U.F.: Paraná 

Inscrição Fiscal: 21.012.013 

 

Classificação: Urbano 

Área Terreno: 482,00 m² Área Construída: 840,48 m² 

Uso e Ocupação: Habitação Transitória (Hotel) 

Objetivo e Finalidade 
do Laudo Pericial: 

A perícia tem por finalidade, determinar o VALOR DE MERCADO do imóvel (terreno e 
benfeitorias) sito à Avenida Sete de Setembro, 3448, Centro, Curitiba/PR. 

CONCLUSÃO 

VALOR ATRIBUÍDO AO IMÓVEL EM FEVEREIRO DE 2023: 
R$ 4.300.000,00 

(quatro milhões, trezentos mil reais) 

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P
 n

º 
2.

20
0-

2/
20

01
, L

ei
 n

º 
11

.4
19

/2
00

6,
 r

es
ol

uç
ão

 d
o 

P
ro

ju
di

, d
o 

T
JP

R
/O

E
V

al
id

aç
ão

 d
es

te
 e

m
 h

ttp
s:

//p
ro

ju
di

.tj
pr

.ju
s.

br
/p

ro
ju

di
/ -

 Id
en

tif
ic

ad
or

: P
JY

T
P

 C
V

W
Q

V
 6

JF
8N

 B
Z

L2
U

PROJUDI - Processo: 0008424-75.2021.8.16.0001 - Ref. mov. 174.1 - Assinado digitalmente por Amarildo de Souza Cercal:47887486904
25/02/2023: JUNTADA DE MANIFESTAÇÃO DO PERITO. Arq: Laudo Pericial

Página 824



  

 

3 

SUMÁRIO 

1 INTRODUÇÃO ............................................................................................... 4 

2 OBJETIVO ..................................................................................................... 4 

3 PRESSUPOSTOS E CONSIDERAÇÕES IMPORTANTES ........................... 4 

4 CRITÉRIOS DEFINIDOS PELO PERITO ....................................................... 5 

4.1 DEFINIÇÃO DA METODOLOGIA DE CÁLCULO PARA O IMÓVEL .............. 5 

4.2 COMPOSIÇÃO DO QUADRO AMOSTRAL ................................................... 5 

5 IDENTIFICAÇÃO DO AVALIANDO ............................................................... 5 

6 VISTORIA ....................................................................................................... 6 

6.1 COMPOSIÇÃO E DESCRIÇÃO DO IMÓVEL ................................................ 6 

6.2 CLASSIFICAÇÃO DA CONSTRUÇÃO E PADRÃO CONSTRUTIVO ............ 7 

6.3 ESTADO DE CONSERVAÇÃO DO IMÓVEL ................................................. 7 

6.4 POSIÇÃO DO IMÓVEL .................................................................................. 8 

7 ANÁLISE MERCADOLÓGICA....................................................................... 8 

7.1 DIAGNÓSTICO DE MERCADO ..................................................................... 8 

7.2 CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO .................................................................. 8 

8 DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL ................................................. 9 

8.1 METODOLOGIA AVALIATÓRIA..................................................................... 9 

8.2 PESQUISA DE MERCADO .......................................................................... 10 

8.3 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO ............................................................. 10 

8.4 VALOR DE MERCADO CALCULADO ......................................................... 10 

8.5 VALOR ATRIBUÍDO ..................................................................................... 11 

8.5.1 Fator de Oferta ............................................................................................ 11 

9 CONCLUSÃO............................................................................................... 11 

10 RESPOSTA AOS QUESITOS ...................................................................... 11 

10.1 REQUERENTE: MASSA FALIDA DO BANCO BVA S.A. ............................. 11 

10.2 REQUERIDA: CONSULFAC ADMINIST. E PARTICIPAÇÕES E OUTROS 14 

11 QUADRO DE ANEXOS ................................................................................ 15 

12 CONSIDERAÇÕES FINAIS ......................................................................... 16 

REFERÊNCIAS ......................................................................................................... 17 

 

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P
 n

º 
2.

20
0-

2/
20

01
, L

ei
 n

º 
11

.4
19

/2
00

6,
 r

es
ol

uç
ão

 d
o 

P
ro

ju
di

, d
o 

T
JP

R
/O

E
V

al
id

aç
ão

 d
es

te
 e

m
 h

ttp
s:

//p
ro

ju
di

.tj
pr

.ju
s.

br
/p

ro
ju

di
/ -

 Id
en

tif
ic

ad
or

: P
JY

T
P

 C
V

W
Q

V
 6

JF
8N

 B
Z

L2
U

PROJUDI - Processo: 0008424-75.2021.8.16.0001 - Ref. mov. 174.1 - Assinado digitalmente por Amarildo de Souza Cercal:47887486904
25/02/2023: JUNTADA DE MANIFESTAÇÃO DO PERITO. Arq: Laudo Pericial

Página 825



 

 

4 

1 INTRODUÇÃO 

Este Laudo de Avaliação fundamenta-se nos requisitos da NBR 14.653/19 – 

Parte 1 (procedimentos gerais) e NBR 14.653/11 – Parte 2 - Imóveis Urbanos, pela 

LEI 6.530/78 que regulamenta a profissão de Corretores de Imóveis, pela 

RESOLUÇÃO 1.066/2007 do COFECI – Conselho Federal dos Corretores de Imóveis, 

e pela RESOLUÇÃO 1.243/2009 e 1.244/2010 do CFC – Conselho Federal de 

Contabilidade. 

2 OBJETIVO 

A perícia tem por finalidade, determinar o VALOR DE MERCADO do imóvel 

localizado à Avenida Sete de Setembro, 3448, Centro, Curitiba/PR. 

A documentação anexada pelas partes foi utilizada para dar suporte à 

avaliação. 

3 PRESSUPOSTOS E CONSIDERAÇÕES IMPORTANTES 

O presente laudo obedeceu aos seguintes princípios e critérios: 

a) O signatário e ora perito inspecionou pessoalmente o imóvel; 

b) O presente laudo foi elaborado com estrita observância dos postulados 

constantes no Código de Ética Profissional; 

c) O signatário não tem nenhuma inclinação pessoal em relação à matéria 

envolvida neste trabalho, no presente, nem contempla para o futuro, 

qualquer interesse nos bens objeto deste serviço; 

d) Toda a documentação do avaliando, álbum de fotos, pesquisa de mercado, 

memória de cálculos, tabelas técnicas etc., encontram-se demonstrados 

analiticamente nos anexos deste Laudo Pericial. 
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4 CRITÉRIOS DEFINIDOS PELO PERITO 

4.1 DEFINIÇÃO DA METODOLOGIA DE CÁLCULO PARA O IMÓVEL 

É do entendimento deste Perito que as características do imóvel avaliando, 

como (i) sua ótima localização (Centro de Curitiba), (ii) idade avançada (superior a 40 

anos) e (iii) potencial de construção (índice construtivo = 4,0 – altura livre), são fatores 

determinantes para definir seu valor de mercado. 

Desta forma, este Perito considera como fator principal estabelecer o preço do 

terreno com os devidos acréscimos de sua área construída, considerando que, a 

qualquer momento, o imóvel pode sofrer uma nova incorporação pelo mercado 

imobiliário. 

Logo, o trabalho pericial atribuiu o valor de mercado do imóvel avaliando com 

foco no potencial construtivo do terreno, sendo complementado, no processo de 

Inferência Estatística, pela sua área construída (variável independente). 

4.2 COMPOSIÇÃO DO QUADRO AMOSTRAL 

Com a definição da metodologia, a pesquisa de elementos amostrais para 

formar o quadro amostral (Anexo 3 – Pesquisa de Mercado), levou em consideração 

as características do Avaliando, sendo composto por imóveis comerciais com idades 

superiores a 40 anos e em estado residual de sua vida útil, tendo como foco o preço 

unitário de terrenos complementado pelas suas respectivas áreas construídas no 

processo de Inferência Estatística. 

5 IDENTIFICAÇÃO DO AVALIANDO 

O imóvel em avaliação, matriculado sob o n.º 26.313 no Cartório de Registro 

de Imóveis da 5ª Circunscrição Imobiliária do Município de Curitiba, é um lote de 

terreno urbano com frente para a Avenida Sete de Setembro, com área de terreno de 

482,00 m², de formato regular, com topografia plana. As benfeitorias têm área 

construída de 840,48 m², sendo o imóvel pertencente ao Zoneamento EIXO 

ESTRUTURAL CENTRO (EE-4.1). 
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A identificação e caracterização do imóvel avaliando foi realizada através das 

informações contidas na matrícula imobiliária, através da Consulta Informativa do Lote 

(Guia Amarela) disponibilizada pelo Município de Curitiba, Planta Cadastral, Planta 

Genérica de Valores (PGV) e de documentos anexados aos Autos. Demais 

informações do imóvel encontram-se no Anexo 1 – Documentos do Avaliando. 

Foto 1 – Localização do Avaliando 

 
Fonte: IPPUC, 2023. 

6 VISTORIA 

A vistoria foi realizada no dia 30 de novembro de 2022 às 15h00, na presença 

dos Assistentes Técnicos Engenheiros Sr. Ivan Periteng (Requerente) e Sr. Renato 

Volpi Júnior (Requerido), do Advogado da parte Requerida Sr. Carlos Eduardo 

Manfredini Hapner e pelo Sr. Robson Pimentel, Gerente do Hotel Sol.  

6.1 COMPOSIÇÃO E DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

O imóvel é composto por um terreno plano, medindo 12,05 metros de frente 

para a Avenida Sete de Setembro, por 40 metros da frente aos fundos, e 12,05 metros 

nos fundos do lote, totalizando uma área de 482,00 m². Sobre o terreno há benfeitorias 
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com área construída de 840,48 m² (conforme matrícula Imobiliária), descritas na 

tabela abaixo:  

Tabela 1 – Composição do Imóvel 

Descrição da Composição do Imóvel 
Estrutura em concreto com fechamentos laterais em alvenaria. O piso interno nas áreas comuns é em 
porcelanato e laminado nos quartos. O teto da unidade e o revestimento das paredes internas é em pintura 
acrílica sobre massa corrida e nas áreas molhadas em revestimento cerâmico até o teto. Externamente, a 
fachada é revestida com grafiato. Possui a seguinte divisão: 

• Térreo: Recepção, Sala de Espera, Restaurante, Cozinha, WC Masculino, WC Feminino, Escritório, Hall 
do Elevador e escada de acesso aos pavimentos superiores. O vestiário, BWC Funcionários, Sala 
Técnica (Boilers) e área de serviço, tem acesso pela parte externa da edificação (mesmo acesso do 
estacionamento). Nos fundos do terreno, está localizado o estacionamento descoberto, com piso de 
blocos de concreto intercravados (paver) com 6 vagas demarcadas e central de gás. 

• Segundo e terceiro pavimentos: composto por 26 apartamentos com banheiros e ar-condicionado. 

Fonte: O autor, 2023. 

Com relação à infraestrutura, o hotel possui portão eletrônico e monitoramento 

por câmeras. 

6.2 CLASSIFICAÇÃO DA CONSTRUÇÃO E PADRÃO CONSTRUTIVO 

O imóvel pôde ser vistoriado internamente e externamente e seu padrão 

construtivo está evidenciado no Anexo 2 – Álbum de fotos. 

De acordo com o estudo desenvolvido pelo IBAPE-SP – “Valores de 

Edificações de Imóveis Urbanos” – datado de 2019, foi possível definir através da sua 

tipologia, das características físicas, da descrição interna do avaliando e da vistoria 

das áreas comuns, que o padrão construtivo do imóvel pode ser classificado no 

Padrão Médio. 

6.3 ESTADO DE CONSERVAÇÃO DO IMÓVEL 

O estado de conservação é regular, apresentando desgastes naturais devido 

ao uso e à ação do tempo, conforme ilustrado e evidenciado pelo álbum de fotos 

(Anexo 2 – Álbum de fotos). 
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6.4 POSIÇÃO DO IMÓVEL 

A orientação da face do imóvel, se considerado a frente para a Av. Sete de 

Setembro, é para o sudeste. 

7 ANÁLISE MERCADOLÓGICA 

7.1 DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

Atualmente a oferta de imóveis com características semelhantes ao avaliando 

fica na média de mercado. Entretanto isso não indica necessariamente a diminuição 

dos valores, sinalizando uma estabilidade dos preços ofertados. 

A liquidez do imóvel em análise é normal, considerando a velocidade em que 

ele possa ser vendido, a qual também fica dentro da média de mercado. 

Tabela 2 – Situação atual do mercado dos imóveis concorrentes 

Nível de Oferta Nível de Demanda Absorção 
Desempenho do 
Mercado Atual 

Alto  Alto  Rápida  Aquecido  

Médio/Alto  Médio/Alto  Normal/Rápida  Normal/Aquecido  

Médio X Médio X Normal  Normal  

Médio/Baixo  Médio/Baixo  Normal/Difícil X Normal/Recessivo X 

Baixo  Baixo  Difícil  Recessivo  

Fonte: O autor, 2023. 

7.2 CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

O imóvel está localizado no bairro Centro o qual reúne os registros mais antigos 

da história do desenvolvimento e instalação da cidade de Curitiba, agregando a 

memória das primeiras composições de povoação e organização do município 

(IPPUC, 2015). 

O mercado imobiliário está consolidado e a localização no qual está inserido 

possui uma ótima densidade de ocupação, tanto para empreendimentos residenciais 

(verticais) como comercias, sendo este setor e o de serviços responsáveis por mais 

de 90% da atividade econômica local (IPPUC, 2015). As construções nesta localidade, 

no geral, possuem um bom padrão de acabamento e bom estado de conservação, 
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resultado que se deve às constantes reformas nos imóveis, servindo também como 

atratividade para os clientes. 

Além da excelente infraestrutura e mobilidade urbana que dão acesso ao 

imóvel e que atendem plenamente a necessidade da população e do comércio local 

(como vias pavimentadas com bom escoamento de tráfego, linha de ônibus regulares 

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

e serviços), possui uma boa perspectiva de comercialização. 

O bairro Centro abriga a região histórica do município, como o Marco Zero na 

Praça Tiradentes, e pontos turísticos da capital, sendo considerado um Setor Especial 

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

de Curitiba). 

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

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

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

sanitário), 100% da população do bairro. 

8 DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL 

8.1 METODOLOGIA AVALIATÓRIA  

A metodologia aplicável depende basicamente da natureza do bem a ser 

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

informações colhidas no mercado. 

Através da pesquisa mercadológica realizada, foi constatada a existência de 

elementos amostrais suficientes para utilizar o Método Comparativo Direto de 

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

mercado de assemelhados quanto às suas características intrínsecas e extrínsecas 

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

método dos mínimos quadrados (inferência estatística).  

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

empresa TECSYS ENGENHARIA, versão 1.6.1. 
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8.2 PESQUISA DE MERCADO 

Nas presentes circunstâncias determinadas para este trabalho e partindo-se da 

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

mercado, realizada no mês de fevereiro de 2023, abrangeu os imóveis com 

características semelhantes ao avaliando, sendo todos da tipologia comercial, com 

número de pavimentos entre 2 e 7, idade superior a 40 anos e localizados na cidade 

de Curitiba, ofertados para venda até a data da pesquisa. (Anexo 3 – Pesquisa de 

Mercado) 

8.3 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

O Laudo Pericial deve ter enquadramento quanto ao Grau de Fundamentação 

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

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

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

(Anexo 3 – Pesquisa de Mercado). 

O Laudo Pericial obteve 16 pontos (Anexo 4 – Memória de Cálculos), com 

amplitude do intervalo de confiança para 80% de confiabilidade de 15,59 %, sendo 

classificado como: 

Grau de Fundamentação: II 
Grau de Precisão: III 

8.4 VALOR DE MERCADO CALCULADO 

De acordo o método avaliatório utilizado e cálculos demonstrados 

analiticamente no Anexo 4 – Memória de Cálculos, o valor de mercado atual do 

imóvel, em fevereiro de 2023, corresponde a: 

Vimóvel = R$ 4.299.184,54 
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8.5 VALOR ATRIBUÍDO 

8.5.1 Fator de Oferta 

Tendo em vista que os elementos amostrais estão sendo ofertados, é 

necessário a correção da elasticidade desta informação, pois usualmente os imóveis 

são ofertados em valor superior ao que são efetivamente transacionados. Portanto, 

foi atribuído o percentual de 10% como Fator de Oferta em todos os elementos 

amostrais que compõem o Quadro Amostral (Anexo 3 – Pesquisa de Mercado). 

Desta forma, o Fator de Oferta já está contido no valor da avaliação obtido no subitem 

anterior. 

9 CONCLUSÃO 

Com fundamentos nos elementos e condições constantes neste Laudo Pericial, 

o valor do imóvel, em fevereiro de 2023, corresponde a: 

VALOR ATRIBUÍDO AO IMÓVEL EM FEVEREIRO DE 2023: 

R$ 4.300.000,00 
(quatro milhões, trezentos mil reais) 

10 RESPOSTA AOS QUESITOS 

10.1 REQUERENTE: MASSA FALIDA DO BANCO BVA S.A. 

Quesito 1. Pede-se ao Sr Perito que descreva o objeto da lide, detalhando 

características físicas como área construída, divisão interna e área de terreno. 

Resposta: Favor verificar o item 6 – VISTORIA do Laudo Pericial. 

 

Quesito 2. Onde se localizam os imóveis objeto da Avaliação? Pede-se ao Sr Perito 

que descreva as características da localização do imóvel, pedindo-se descrever as 

condições de infra-estrutura urbana presentes no local, distancias de núcleos de 

comercio local e central, situação de ocupação do entorno informando a ocupação 
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predominante, padrão das construções do entorno, densidade ocupacional do bairro 

e distancia a polos de valorização regional. 

Resposta: Favor verificar os itens 5 - IDENTIFICAÇÃO DO AVALIANDO e 7.2 

CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO, do Laudo Pericial. 

 

Quesito 3. Na precificação das unidades; 
 

a. As pesquisas utilizadas na avaliação são contemporâneas a data atual e situam-

se no entorno do local do imóvel avaliando? Pede-se juntar mapa assinalando a 

posição georreferenciada dos comparativos em relação ao avaliando. 

Resposta: (i) Sim foi realizada no mês de fev/2023, (ii) Favor verificar o Anexo – 3 

– PESQUISA DE MERCADO.  
 

b. As amostras de dados comparativos são referentes a transações efetivamente 

realizadas ou são apenas ofertas? Em caso de uso de ofertas, foi aplicado o 

necessário tratamento para compensar os sobrepreços normalmente existentes 

nestes preços? Qual tratamento foi aplicado? 

Resposta: (I) São ofertas, (II) Foi atribuído um percentual, sobre os valores 

anunciados, visando a correção da elasticidade desta informação, (III) Foi aplicado 

um percentual de 10% sobre as ofertas. 
 

c. Foi utilizado o método comparativo de Dados de mercado, conforme recomenda 

a Norma NBR 14.653/2? Caso negativo, pede-se justificar a não utilização do 

método recomendado pelas normas. 

Resposta: Sim. 
 

d. Foram aplicadas as devidas correções para homogeneização dos comparativos 

para ajuste às condições do avaliando? Pede-se detalhar os ajustes aplicados na 

avaliação de terreno e benfeitorias. 

Resposta: Sim, favor verificar o ANEXO – 4 - MEMÓRIAS DE CÁLCULO. 
 

e. No caso de avaliação de benfeitorias em separado por outro método que não seja 

o comparativo com dados do entorno, pede-se informar se a tabela utilizada na 

avaliação está adaptada para as condições de mercado do local? 
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Resposta: Foi utilizado o METODO COMPARATIVO. 

 

Quesito 4. O imóvel encontra-se ocupado? Se positivo, existe contrato firmado 

entre o ocupante e a proprietária a ser cumprido? Quanto tempo para a conclusão 

do contrato, se existente? 

Resposta: (I) Sim, atualmente exerce a atividade hoteleira. (II) Segundo informação 

do Patrono da Requerida, sim. (III) Esse perito não teve acesso a essa informação. 

 

Quesito 5. Qual a condição atual de liquidez do mercado imobiliário? 

Resposta: De acordo com o item 7.1 DIAGNÓSTICO DE MERCADO do Laudo 

Pericial – Normal/Recessiva. 

 

Quesito 6. Foi levada em conta na avaliação o tempo adicional que se consegue 

efetivamente comercializar o imóvel em função das condições de recessão do 

mercado? E quanto ao prazo de espera para desocupação do imóvel? 

Resposta: (I) Não, pois a avaliação foi realizada para definição de seu valor de 

mercado (II) Não, pois a perícia tem o objetivo de atribuição do valor de mercado do 

avaliando. 

 

Quesito 7. Qual o grau de fundamentação e precisão alcançados na avaliação 

realizada em função das tabelas constantes na Norma NBR 14.653/2? Foi 

alcançado pelo menos o grau mínimo exigido para avaliações Judiciais? Caso 

contrário pede-se justificar o motivo. 

Resposta: De acordo com ítem 8.3 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO do laudo 

pericial atingiu: 

 

 

Quesito 8. Qual a metodologia que o Sr. Perito adotou para apuração do valor de 

venda do imóvel como se pronto estivesse? 

Grau de Fundamentação: II 
Grau de Precisão: III 
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Resposta: O trabalho pericial utilizou o MÉTODO COMPARATIVO. 

 

Quesito 9. Levando-se em conta as questões abordadas nos quesitos anteriores, 

informe qual o valor justo de Liquidação forçada dos imóveis para as condições 

atuais. Pede-se que o Perito indique o valor de venda forçada dentro dos parâmetros 

indicados na Norma. 

Resposta: Informo que o objeto da avaliação é para atribuição do valor de mercado. 

Tratando-se de ação judicial de penhora do bem, o próprio processo, caso seja 

levado a leilão o avaliando, sofrerá um significativo desconto em seu valor de 

mercado.  

Informo também que, o prazo médio para absorção do avaliando no mercado atual 

é em torno de 8 meses. Sendo sim, para antecipar sua comercialização, deve-se 

aplicar uma taxa média financeira de desconto sobre o valor atribuído ao avaliando.   

10.2 REQUERIDA: CONSULFAC ADMINIST. E PARTICIPAÇÕES E OUTROS 

Quesito 1. Queira o Sr. Perito descrever pormenorizadamente o(s) imóvel(is) objeto 

da avaliação (ões), assim como a sua situação em termos de exposição comercial. 

Resposta:  

 

Quesito 2. Tendo em vista as características físicas e de localização do(s) 

imóvel(is), queira o Sr. Perito informar qual a metodologia adequada para 

determinar o seu valor de mercado, justificando. 

Resposta: O trabalho pericial utilizou o METODO COMPARATIVO, favor verificar o 

item 4 - CRITÉRIOS DEFINIDOS PELO PERITO. 

 

Quesito 3. Queira o Sr. Perito determinar o valor do(s) imóvel (is), de acordo com 

as melhores técnicas e em conformidade com as Normas NBR-14653 da ABNT, 

buscando atingir os graus máximos de fundamentação e de precisão. 
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Resposta: De acordo com item 9 – CONCLUSÃO, do Laudo Pericial, o valor 

atribuído é de R$ 4.300.000,00 (quatro milhões, trezentos mil reais) 

11 QUADRO DE ANEXOS 

Tabela 3 – Quadro de Anexos 

Anexo Nome do arquivo 
1 Documentos do Avaliando 

2 Álbum de Fotos 

3 Pesquisa de Mercado 

4 Memória de Cálculos 

5 Tabelas Técnicas 

6 Dados do Avaliador 

Fonte: O autor, 2023. 
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12 CONSIDERAÇÕES FINAIS 

Este Perito buscou apresentar todos os aspectos e conclusões da presente 

Perícia que contém 17 laudas assinadas digitalmente pelo avaliador (excluindo-se os 

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

esclarecimentos que se fizerem necessários. 

Documento assinado digitalmente. 

  

Curitiba, 25 de fevereiro de 2023.  

 

Amarildo de Souza Cercal  

Perito Avaliador Imobiliário 

Gestor Imobiliário  

Contador 
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ANEXO 1 – DOCUMENTOS DO AVALIANDO 
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MATRÍCULA IMOBILIÁRIA 
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MAPA DE SITUAÇÃO 

 
Fonte: IPPUC, 2023. 

MAPA DE LOCALIZAÇÃO 

  
Fonte: IPPUC, 2023. 

AVALIANDO 
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ANEXO 2 – ÁLBUM DE FOTOS 
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2 

Foto 1 – Vista frontal do Avaliando Foto 2 – Av. Sete de Setembro 

  

Fonte: Google Maps, 2023. Fonte: O autor, 2023. 

 
Foto 3 – Av. Sete de Setembro Foto 4 – Sala de Espera 

  

Fonte: O autor, 2023. Fonte: O autor, 2023. 

 
Foto 5 – Restaurante Foto 6 – Restaurante 

  

Fonte: O autor, 2023. Fonte: O autor, 2023. 
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Foto 7 – WC Restaurante Foto 8 – WC Restaurante 

  

Fonte: O autor, 2023. Fonte: O autor, 2023. 

 
Foto 9 – Restaurante Foto 10 – Restaurante 

  

Fonte: O autor, 2023. Fonte: O autor, 2023. 

 
Foto 11 – Cozinha Foto 12 – Cozinha 

  

Fonte: O autor, 2023. Fonte: O autor, 2023. 
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Foto 13 – Escritório Foto 14 – Acesso ao estacionamento 

  

Fonte: O autor, 2023. Fonte: O autor, 2023. 

 
Foto 15 – Portão de acesso ao estacionamento Foto 16 – Acesso ao estacionamento 

  

Fonte: O autor, 2023. Fonte: O autor, 2023. 

 
Foto 17 – Vestiário funcionários Foto 18 – BWC Funcionários 

  

Fonte: O autor, 2023. Fonte: O autor, 2023. 
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Foto 19 – Sala Técnica (Boilers) Foto 20 – Área de Serviço 

  

Fonte: O autor, 2023. Fonte: O autor, 2023. 

 
Foto 21 – Estacionamento Foto 22 – Estacionamento 

   

Fonte: O autor, 2023. Fonte: O autor, 2023. 

 
Foto 23 – Vista da parte posterior da edificação Foto 24 – Vista da parte posterior da edificação 

  

Fonte: O autor, 2023. Fonte: O autor, 2023. 
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Foto 25 – Escada de acesso ao pavimento superior Foto 26 – Hall de acesso aos quartos 

  

Fonte: O autor, 2023. Fonte: O autor, 2023. 

 
Foto 27 – Detalhe das escadas Foto 28 – Hall de acesso aos quartos 

  

Fonte: O autor, 2023. Fonte: O autor, 2023. 

 
Foto 29 – Hall de acesso aos quartos Foto 30 – Elevador 

  

Fonte: O autor, 2023. Fonte: O autor, 2023. 
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Foto 31 – Hall de acesso aos quartos Foto 32 – Hall de acesso aos quartos 

  

Fonte: O autor, 2023. Fonte: O autor, 2023. 

 
Foto 33 – Elevador Foto 34 – Detalhe da cobertura do Hall 

  

Fonte: O autor, 2023. Fonte: O autor, 2023. 

 
Foto 35 – Quarto 103 Foto 36 – Quarto 103 

  

Fonte: O autor, 2023. Fonte: O autor, 2023. 
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Foto 37 – Quarto 103 Foto 38 – Quarto 103 

  

Fonte: O autor, 2023. Fonte: O autor, 2023. 

 
Foto 39 – Quarto 103 Foto 40 – Quarto 103 

  

Fonte: O autor, 2023. Fonte: O autor, 2023. 

 
Foto 41 – Quarto 106 Foto 42 – Quarto 106 

  

Fonte: O autor, 2023. Fonte: O autor, 2023. 

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
JZ

8R
 P

K
N

JG
 Z

D
P

F
5 

S
Y

67
K

PROJUDI - Processo: 0008424-75.2021.8.16.0001 - Ref. mov. 174.3 - Assinado digitalmente por Amarildo de Souza Cercal:47887486904
25/02/2023: JUNTADA DE MANIFESTAÇÃO DO PERITO. Arq: Outros_Anexos

Página 860



 

 

9 

Foto 43 – Quarto 106 Foto 44 – Quarto 110 

  

Fonte: O autor, 2023. Fonte: O autor, 2023. 

 
Foto 45 – Quarto 110 Foto 46 – Quarto 102 

  

Fonte: O autor, 2023. Fonte: O autor, 2023. 

 
Foto 47 – Quarto 102 Foto 48 – Quarto 102 

  

Fonte: O autor, 2023. Fonte: O autor, 2023. 
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ANEXO 3 – PESQUISA DE MERCADO 

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
JX

Q
C

 P
N

M
D

B
 M

W
B

E
A

 N
A

3N
K

PROJUDI - Processo: 0008424-75.2021.8.16.0001 - Ref. mov. 174.4 - Assinado digitalmente por Amarildo de Souza Cercal:47887486904
25/02/2023: JUNTADA DE MANIFESTAÇÃO DO PERITO. Arq: Outros_Anexos

Página 862



 

 2 

QUADRO DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS 

 

Telefone Código Site

1 Rua Tibagi, 440 Centro Curitiba Meio 5,10 4,00 5 6 1 1 76,00 313,00 770.000,00R$        693.000,00R$          9.118,42 12.064.029 ZC 5,0 2.991,48 Amppliata 3676-0010 PR0006 Chaves na mão

2 Rua Doutor Faivre, 260 Centro Curitiba Meio 7,00 3,00 5 6 4 2 153,00 270,00 1.065.000,00R$     958.500,00R$          6.264,71 12.003.011 ZR4 2,0 1.187,48 Imob. Prudêncios 99802-2828 PR0008 Chaves na mão

3 Rua Emiliano Perneta, 756 Centro Curitiba Meio 17,90 7,00 5 5 4 2 428,00 2.595,00 9.345.000,00R$     8.410.500,00R$      19.650,70 11.137.032 ZC 5,0 3.499,02 Habitec 3340-3200 3048 Chaves na mão

4 Rua Vinte e Quatro de Maio, 579 Rebouças Curitiba Meio 12,00 2,00 5 6 1 1 102,00 204,00 850.000,00R$        765.000,00R$          7.500,00 21.034.020 ZR4 2,0 1.744,68 JLA Imóveis 3352-7574 PR0007 Chaves na mão

5 Rua Saldanha Marinho, 244 Centro Curitiba Meio 10,50 3,00 5 7 1 1 286,00 405,00 1.290.000,00R$     1.161.000,00R$      4.059,44 11.070.018 ZSM 2,0 1.361,26 Cibraco 3072-1818 82507001 Chaves na mão

6 Praça General Osório, 51 Centro Curitiba Meio 7,70 3,00 5 6 3 1 483,00 771,00 4.650.000,00R$     4.185.000,00R$      8.664,60 11.123.019 ZC 5,0 4.155,42 L7 imóveis 3077-7889 PR0004 Chaves na mão

7 Rua Monsenhor Celso, 339 Centro Curitiba Meio 14,90 5,00 5 5 3 2 423,00 1.448,00 8.060.000,00R$     7.254.000,00R$      17.148,94 12.067.026 ZC 5,0 3.212,15 AZ Imóveis 3017-1717 50352 Chaves na mão

8 Rua Francisco Torres, 806 Centro Curitiba Meio 12,00 2,00 5 6 4 2 426,00 520,00 2.990.000,00R$     2.691.000,00R$      6.316,90 12.103.010 ZEEC 4,0 2.457,72 Apolar 3320-5858 203536V Chaves na mão

9 Rua Presidente Faria, 275 Centro Curitiba Meio 10,20 3,00 5 6 2 2 408,00 1.091,00 3.300.000,00R$     2.970.000,00R$      7.279,41 12.025.009 ZC 5,0 2.970,79 Leo Thomaz  99973-8861 prédioComercialPfaria Chaves na mão

10 Alameda Júlia da Costa, 215 São Francisco Curitiba Meio 11,00 3,00 5 6 3 2 411,40 359,00 1.600.000,00R$     1.440.000,00R$      3.500,24 11.053.002 ZR4 2,0 1.060,60 Almeida Santos 3015-5008 PR0002 Chaves na mão

11 Alameda Doutor Muricy, 380 Centro Curitiba Meio 13,40 8,00 5 5 3 2 303,00 2.085,67 8.900.000,00R$     8.010.000,00R$      26.435,64 11.126.017 ZC 5,0 4.155,52 Aval Imóveis 3233-2324  PR0001 Chaves na mão

12 Rua Benjamin Constant, 438 e 414 Centro Curitiba Esquina 30,60 6,00 5 5 4 2 1.086,30 1.828,00 7.900.000,00R$     7.110.000,00R$      6.545,15 12.060.004 ZR4 2,0 1.228,86 Moacir Pinotti 3324-2200 1828-V438BC Chaves na mão

13 Rua André de Barros, 459 Centro Curitiba Meio 15,00 3,00 5 6 2 1 1.209,00 1.518,00 5.600.000,00R$     5.040.000,00R$      4.168,73 12.071.031 ZC 5,0 3.212,15 L7 imóveis 3077-7889 PR0005 Chaves na mão

14 Travessa Jesuíno Marcondes, 54 Centro Curitiba Meio 8,80 3,00 5 6 4 1 129,00 370,00 2.290.000,00R$     2.061.000,00R$      15.976,74 11.131.006 ZC-SE-PE 3,6 2.991,48 Remax 3252-4446 560341096-4 Chaves na mão

15 Alameda Dr. Carlos de Carvalho, 251 Centro Curitiba Meio 10,90 3,00 5 5 3 2 595,00 1.052,00 6.000.000,00R$     5.400.000,00R$      9.075,63 11.110.006 ZC 5,0 4.155,52 Pina 3224-0000 2511 Chaves na mão

16 Rua General Carneiro, 755 Centro Curitiba Meio 12,00 3,00 5 5 4 2 336,00 318,00 1.600.000,00R$     1.440.000,00R$      4.285,71 12.059.014 ZR4 2,0 1.228,86 Moacir Pinotti 3324-2200 318-V755GC Chaves na mão

17 Rua André de Barros, 305 Centro Curitiba Esquina 24,45 3,00 5 6 2 2 378,00 713,00 3.300.000,00R$     2.970.000,00R$      7.857,14 12.070.015 ZC 5,0 3.212,15 AZ Imóveis 3017-1717 50399 Chaves na mão

18 Rua Paula Gomes, 291 São Francisco Curitiba Meio 7,90 3,00 5 5 2 2 221,13 500,00 1.200.000,00R$     1.080.000,00R$      4.884,00 11.014.016 ZSF 2,0 1.060,60 Atria Imóveis 3342-2220 77002632 Chaves na mão

19 Avenida Silva Jardim, 167 Rebouças Curitiba Esquina 38,10 3,00 5 5 4 2 1.186,00 1.650,10 5.500.000,00R$     4.950.000,00R$      4.173,69 22.004.019 ZR4 2,0 1.257,82 Carla Mocellin 99790-6000 113 Chaves na mão

20 Rua Mauá, 1117 Centro Cívico Curitiba Meio 17,00 5,00 5 5 4 2 810,00 1.064,00 5.500.000,00R$     4.950.000,00R$      6.111,11 32.049.002 ZR4 2,0 1.430,22 Bonfim Imóveis 99886-2050 PRL0006 Chaves na mão

21 Rua Sete de Abril, 693 Alto da XV Curitiba Esquina 18,00 4,00 5 5 4 2 351,00 738,00 3.500.000,00R$     3.150.000,00R$      8.974,36 12.010.006 ZR4 2,0 1.244,03 L7 imóveis 3077-7889 PR0009 Chaves na mão

22 Rua Tibagi, 948 Centro Curitiba Esquina 43,00 3,00 5 6 4 2 731,00 1.719,00 8.420.000,00R$     7.578.000,00R$      10.366,62 12.102.008 EEC 4,0 2.457,72 J Assad Imóveis 3018-0126 PR0001 Imovelweb

23 Rua do Rosário 53 Centro Curitiba Meio 9,25 2,00 5 6 4 2 325,60 481,00 2.900.000,00R$     2.610.000,00R$      8.015,97 11.150.005 ZSM 2,0 1.361,26 Imobiliária Razão 3028-2060 4595 Imovelweb

24 Rua Alfredo Bufren, 9 Centro Curitiba Esquina 23,90 3,00 5 6 1 2 211,00 595,00 1.500.000,00R$     1.350.000,00R$      6.398,10 12.024.006 ZC-SE-PE 3,6 2.970,79 Imobiliária Juvevê 3353-3000 5879001 Imovelweb

25 Rua Treze de Maio, 538 São Francisco Curitiba Meio 33,60 2,00 5 6 2 2 1.611,00 2.716,00 12.000.000,00R$   10.800.000,00R$    6.703,91 11.035.026 ZC 5,0 2.890,80 Idealle Imóveis 3077-7107 14059-001 Imovelweb

26 Rua Emiliano Perneta 157 Centro Curitiba Meio 10,00 4,00 5 6 2 2 330,00 775,80 4.600.000,00R$     4.140.000,00R$      12.545,45 11.129.023 ZC 5,0 4.155,52 Cibraco 3072-1818 82729001 Imovelweb

AVALIANDO Avenida Sete de Setembro, 3448 Centro Curitiba Meio 12,05 3 5 6 3 2 482,00 840,48 - - - 21.012.013 EE 4,0 2.939,07 - - - -

Até 10% de aclive ou declive = 5

Aclive acima de 10% = 4

Alto (>1m) = 3

Declive acima de 10% = 2

Baixo (<1m) = 1

Reparos simples (até 40 anos) = 2

Reparos importantes (acima de 40 anos)= 1

Legenda Estado de Conservação

Novo = 5

Bom (até 10 anos)= 4

Regular (até 20 anos) = 3

Amostra Endereço Bairro Cidade Fonte
Referência

Pesquisa realizada entre os dias 01 e 08 de fevereiro de 2023.

R$/m²Topografia Valor Anunciado
Valor com Fator de 

Oferta (10%)
Testada

Área do Terreno 

(m²)

Área Construída 

(m²)

Padrão 

Construtivo
Indicação Fiscal Zoneamento

Coeficiente de 

Aproveitamento

Planta Genérica 

de Valores (PGV)

Estado de 

Conservação

Posição na 

Quadra

Legenda Topografia

Número de 

Frentes
Idade Aparente

Legenda Idade Aparente

Novo = 1

Até 10 anos = 2

Até 20 anos = 3

Até 30 anos = 4

Até 40 anos = 5

Até 60 anos = 6

Acima de 60 anos = 7

Documento assinado digitalmente, conforme MP nº 2.200-2/2001, Lei nº 11.419/2006, resolução do Projudi, do TJPR/OE
Validação deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJXQC PNMDB MWBEA NA3NK
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FOTO DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS 

Nota: Todos os dados referentes às amostras estão presentes no Quadro dos Elementos Amostrais, tais como: 

endereço, bairro, área, planta de valores e demais informações que são pertinentes ao caso em análise. 
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ANEXO 4 – MEMÓRIA DE CÁLCULOS 
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1 METODOLOGIA AVALIATÓRIA 

A metodologia aplicável depende basicamente da natureza do bem a ser 

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

informações colhidas no mercado. 

Através da pesquisa mercadológica realizada, foi constatada a existência de 

elementos amostrais suficientes para utilizar o Método Comparativo Direto de Dados 

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

assemelhados quanto às suas características intrínsecas e extrínsecas ao imóvel 

avaliando, baseado no processo de regressões lineares múltiplas pelo método dos 

mínimos quadrados (inferência estatística).  

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

empresa TECSYS ENGENHARIA, versão 1.6.1. 

1.1 HOMOGENEIZAÇÃO DOS ELEMENTOS PESQUISADOS 

Conforme demonstrado na pesquisa de mercado (Anexo 3 – Pesquisa de 

Mercado), todas as amostras são de edificações comerciais, com idades acima de 40 

anos e número de pavimentos entre 2 e 7, localizados na cidade de Curitiba/PR. 

1.2 DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS 

Para o cálculo do valor locativo foram definidas 7 variáveis, as quais estão 

descritas na tabela abaixo: 

Tabela 1 – Variáveis adotadas no modelo de cálculo 

Variável Descrição Tipo 

X1 Área terreno Área total do terreno onde o imóvel está edificado, em m² Quantitativa 

X2 Área construída Área construída total do imóvel, em m² Quantitativa 

X3 Testada Frente do terreno para via pública, em metros Quantitativa 

* Índice construtivo Potencial construtivo definido pelas posturas municipais Quantitativa 

* Frentes Quantidade de frentes do imóvel para vias públicas Quantitativa 

X4 Conservação 
Estado de conservação do imóvel, medido da seguinte forma: Novo=5; Bom (até 10 
anos)=4; Regular (até 20)=3; Reparos simples (até 40)=2; Reparos importantes 
(acima 40) =1 

Código Alocado 

X5 Planta Genérica de Valores 
Valor do metro quadro do imóvel atribuído pela Prefeitura Municipal através de 
cadastro técnico municipal 

Proxy 

Y Unitário Valor unitário do imóvel, em R$/m2; Dependente 

Fonte: Tecsys Engenharia, 2023. 
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1.3 VARIÁVEIS E SIGNIFICÂNCIA 

Durante a elaboração do modelo, nenhuma variável foi excluída, pois todas 

apresentaram níveis de significância dentro dos padrões estabelecidos. 

1.4 TESTE DE HIPÓTESES 

Após todos aos ajustes estatísticos no modelo, foi retirada as variáveis que 

possuem crescimento não linear (Índice Construtivo e nº de Frentes). 

Tabela 3 – Teste de hipóteses 

 
Fonte: TS-SISREG, 2021. 

 

Analisando a tabela acima e visando não causar inconsistência no modelo, fica 

claramente demonstrando que as variáveis Índice Construtivo e nº de Frentes, não 

seguem a lógica esperada de tendência do mercado imobiliário, e distorceria os 

resultados encontrados na presente modelagem. 
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2 DESENVOLVIMENTO DOS CÁLCULOS 

CARACTERÍSTICAS DA AMOSTRA 

 

VARIÁVEIS 
Total da Amostra 26  Total 8 

Utilizados 26  Utilizadas 6 

Outlier 0  Grau de Liberdade 20 

 

MODELO LINEAR DE REGRESSÃO – Escala da Variável Dependente: y1⁄2 

 

COEFICIENTES   VARIAÇÃO 
Correlação 0,95210  Total 16062,74182 

Determinação 0,90649  Residual 230467,02138 

Ajustado 0,88311  Desvio Padrão 8,66609 

 

F-SNEDECOR   D-WATSON 
F-Calculado 38,77633  D-Calculado 1,87969 

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

 

NORMALIDADE 
Intervalo Classe % Padrão % Modelo 

-1 a 1 68 69 

-1,64 a +1,64 90 92 

-1,96 a +1,96 95 100 

 

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR 

 

Y = (293,453361 + -38,794164 * ln(X1) + 1,884264 * X2 1⁄2 + -120,426061 * 1/X3 + -64,471568 * 1/X4 1⁄2 + 0,009616 * X5)2 

 

MODELO DE ESTIMATIVA – PRINCIPAIS INDICADORES 

 

AMOSTRA   MODELO 
Média 8923,90  Coefic. Aderência 0,91838 

Variação Total 735975766,60  Variação Residual 60068056,76 

Variância 28306760,25  Variância 3003402,84 

Desvio Padrão 5320,41  Desvio Padrão 1733,03 
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GRÁFICO DE ADERÊNCIA (Valor Observado X Valor Calculado) 

 

Histograma de Resíduos Padronizados X Curva Normal Padrão 

 

Distribuição de Valores Ajustados X Resíduos Padronizados 
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DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS 

 

X1 Área terreno 
Área total do terreno onde o imóvel está edificado, em m2; 
 
Tipo: Quantitativa 
 
Amplitude: 76,00 a 1611,00 
 
Impacto esperado na dependente: Negativo 
 
10% da amplitude na média: -21,70 % na estimativa 

 
 

X2 Área construída 
Área construída total do imóvel, em m2; 
 
Tipo: Quantitativa 
 
Amplitude: 204,00 a 2716,00 
 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
 
10% da amplitude na média: 16,20 % na estimativa 

 
 

X3 Testada 
Frente do terreno para via pública, em metros; 
 
Tipo: Quantitativa 
 
Amplitude: 5,10 a 43,00 
 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
 
10% da amplitude na média: 3,11 % na estimativa 

 
 

* Índice construtivo 
Potencial construtivo definido pelas posturas municipais; 
 
Tipo: Quantitativa 
 
Amplitude: 2,00 a 5,00 
 
Impacto esperado na dependente: Positivo 

 

 

* Frentes 
Quantidade de frentes do imóvel para vias públicas; 
 
Tipo: Quantitativa 
 
Amplitude: 1,00 a 2,00 
 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
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X4 Conservação 
Estado de conservação do imóvel, medido da seguinte forma: 
Novo=5; Bom (até 10 anos)=4; Regular (até 20)=3; Reparos simples  
(até 40)=2; Reparos importantes (acima 40) =1 
 
Tipo: Código Alocado 
 
Amplitude: 1,00 a 4,00 
 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
 
10% da amplitude na média: 4,10 % na estimativa 
 
Micronumerosidade: atendida. 

 

 

X5 Planta Genérica de Valores 
Valor do metro quadro do imóvel atribuído pela Prefeitura Municipal 
através de cadastro técnico municipal 
 
Tipo: Proxy 
 
Amplitude: 1060,60 a 4155,52 
 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
 
10% da amplitude na média: 6,70 % na estimativa  

 

Y Unitário 
Valor unitário do imóvel, em R$/m2; 
 
Tipo: Dependente 
 
Amplitude: 3500,24 a 26435,64 
 
Micronumerosidade para o modelo: atendida. 

 

 

PARÂMETROS DE ANÁLISE DAS VARIÁVEIS INDEPENDENTES 

 

VARIÁVEL Escala Linear T-Student Calculado 
Significância 

(Soma das Caudas) 
Determ. Ajustado  
(Padrão = 0,88311) 

X1 Área terreno ln(x) -9,47 0,01 0,38907 

X2 Área construída x1⁄2 6,45 0,01 0,65721 

X3 Testada 1/x -1,86 7,72 0,86937 

X4 Conservação 1/x1⁄2 -5,75 0,01 0,70482 

X5 Planta Genérica de Valores x 4,99 0,01 0,74996 
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MATRIZ DE CORRELAÇÃO ENTRE VARIÁVEIS (Valores em percentual) 

 

• MATRIZ SUPERIOR – PARCIAIS 

• MATRIZ INFERIOR – ISOLADAS  
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X1  ln(x)    87  49  79  62  90  

X2  x½  74    13  61  40  82  

X3  1/x  -70  -63    39  47  38  

X4  1/x½  -44  -32  24    67  79  

X5  x  3  37  6  12    74  

Y  y½  -20  39  1  -20  63    

3 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

O Parecer técnico deve ter enquadramento quanto ao Grau de Fundamentação 

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

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

segundo depende das características do mercado e da amostra coletada. 

3.1 GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 

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

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

2 (Anexo 5 – Tabelas Técnicas: Tabela 1, item 9.2.1 da ABNT NBR 14653, parte 2). 

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

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

Item  Descrição Grau Pontuação 

1 Caracterização do imóvel avaliando III 3 

2 Quantidade mínima de dados efetivamente utilizados II 2 

3 Identificação dos dados de mercado II 2 

4 Extrapolação III 3 

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

III 3 

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

III 3 

Total: 16 pontos 

Fonte: O autor, 2023. 

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

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

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

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

c) o enquadramento global do parecer técnico deve considerar a soma de 

pontos obtidos para o conjunto de itens, atendendo a Tabela 2 da NBR 

14.653-2, conforme abaixo. 

Tabela 3 – Tabela 2, item 9.2.1.6.1 da NBR 14653, parte 2 

Graus III II I 

Pontos mínimos 16 10 6 

Itens obrigatórios no 
grau correspondente 

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

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

Todos, no mínimo 
no grau I 

Fonte: NBR 14653, parte 2, 2011. 

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

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

pontos), o item 5 no Grau III (3 pontos) e o item 6 no Grau III (3 pontos), totalizando 16 

pontos o que permite, considerando também o atendimento dos itens obrigatórios no 

grau correspondente, classificar o trabalho como Grau de Fundamentação II. 

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
JZ

5H
 9

Y
3S

G
 D

E
X

P
K

 8
A

H
B

R

PROJUDI - Processo: 0008424-75.2021.8.16.0001 - Ref. mov. 174.5 - Assinado digitalmente por Amarildo de Souza Cercal:47887486904
25/02/2023: JUNTADA DE MANIFESTAÇÃO DO PERITO. Arq: Outros_Anexos

Página 877



 
 

 10 

4 DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL 

4.1 ESCALAS ADOTADAS NA ESTIMATIVA 

Característica 
Escala 

Adotada 

Justificativa 
para a Escala 

Adotada 

Extp.  
(%) 

Mínimo 
Amostra 

Máximo  
Amostra 

Área terreno 482,00   76,00 1.611,00 

Área construída 840,48   204,00 2.716,00 

Testada 12,05   5,10 43,00 

Conservação 4,00   1,00 4,00 

Planta Genérica de Valores 2.939,07   1.060,60 4.155,52 

Unitário  8.919,47   3.500,24 26.435,64 

4.2 INTERVALOS DE VALORES PARA ESTIMATIVA 

 
Valor 

Mínimo 
Valor 

Estimado 
Valor  

Máximo 
Desvio 

Mínimo 
Desvio  

Máximo 
Desvio 
Total 

Confiança (80 %) 8.237,55 8.919,47 9.628,51 -7,65% 7,95% 15,59% 

Predição (80%) 6.787,21 8.919,47 11.342,55 -23,91% 27,17% 51,07% 

Campo de Arbítrio 7.581,55 8.919,47 10.257,39 -15,00% 15,00% 30,00% 

4.3 INTERVALOS DE VALORES PARA DECISÃO 

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

Confiança (80 %) 3.970.499,10 4.299.184,54 4.640.941,82 

Predição (80%) 3.271.435,22 4.299.184,54 5.467.109,10 

Campo de Arbítrio 3.654.307,10 4.299.184,54 4.944.061,98 

4.4 VALOR UNITÁRIO ARBITRADO = 8.919,47 

4.5 VALOR DE AVALIAÇÃO 

R$ 4.299.184,54 (quatro milhões, duzentos e noventa e nove mil, cento e oitenta e 

quatro reais com cinquenta e quatro centavos) 

4.6 INTERVALO ADMISSÍVEL PARA MÉDIA DE MERCADO 

Mínimo (R$): 3.970.499,10 

Arbitrado (R$): 4.299.184,54 

Máximo (R$): 4.640.941,82 
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4.7 GRAU DE PRECISÃO 

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

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

conforme abaixo: 

Tabela 4 – Tabela 5, item 9.2.3 da NBR 14653, parte 2 

Descrição 
Grau 

III II I 
Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno da 
estimativa de tendência central 

≤ 30% ≤ 40% ≤ 50% 

Fonte: NBR 14653, parte 2, 2011. 

• Amplitude do intervalo de confiança para 80% de confiabilidade: 15,59 % 

• Classificação para a estimativa: Grau III de Precisão 

4.8 FATOR DE OFERTA 

Tendo em vista que os elementos amostrais estão sendo ofertados, é necessário 

a correção da elasticidade desta informação, pois usualmente os imóveis são ofertados 

em valor superior ao que são efetivamente transacionados. Portanto, foi atribuído o 

percentual de 10% como Fator de Oferta em todos os elementos amostrais que 

compõem o Quadro Amostral. Desta forma, o Fator de Oferta já está contido no valor 

da avaliação obtido no subitem 4.5 VALOR DE AVALIAÇÃO. 

5 CONCLUSÃO 

Com fundamentos nos elementos e condições constantes neste Laudo Pericial, 

o valor atribuído ao imóvel, em fevereiro de 2023, corresponde a: 

VALOR ATRIBUÍDO AO IMÓVEL EM FEVEREIRO DE 2023: 

R$ 4.300.000,00 
(quatro milhões, trezentos mil reais) 
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ANEXO 5 – TABELAS TÉCNICAS 
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TABELA 1 DA NBR 14.653-2 

Tabela - Tabela 1, item 9.2.1. da NBR 14653, parte 2 – Grau de Fundamentação no Caso de Utilização 
de Modelos de Regressão Linear 

Item Descrição 
Graus 

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 

2 
Quantidade mínima de 

dados efetivamente 
utilizados 

6 (k+1), onde k é o 
número de variáveis 

independentes 

4 (k+1), onde k é o número de 
variáveis independentes 

3 (k+1), onde k é o 
número de variáveis 

independentes 

3 
Identificação dos dados de 

mercado 

Apresentação de 
informações relativas a 

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

características 
observadas no local 
pelo autor do laudo 

Apresentação de informações 
relativas aos dados e variáveis 

efetivamente utilizados na 
modelagem 

Apresentação de 
informações relativas 
aos dados e variáveis 

efetivamente utilizados 
no modelo 

4 Extrapolação Não admitida 

Admitida para apenas uma 
variável, desde que: 

Admitida, desde que:  

a) as medidas das características 
do imóvel avaliando não sejam 

superiores a 100% do limite 
amostral superior, nem inferiores 

à metade do limite amostral 
inferior 

a) as medidas das 
características do 

imóvel avaliando não 
sejam superiores a 

100% do limite 
amostral superior, nem 
inferiores à metade do 
limite amostral inferior; 

b) o valor estimado não ultrapasse 
15% do valor calculado no limite 

da fronteira amostral, para a 
referida variável, em módulo 

b) o valor estimado não 
ultrapasse 20% do 
valor calculado no 
limite da fronteira 
amostral, para as 

referidas variáveis, de 
per si e 

simultaneamente, e em 
módulo 

5 

Nível de significância a 
(somatório do valor das 

duas caudas) máximo para a 
rejeição da hipótese nula de 

cada regressor (teste 
bicaudal) 

10% 20% 30% 

6 

Nível de significância 
máximo admitido para a 

rejeição da hipótese nula do 
modelo através do teste de 

F de Snedecor 

1% 2% 5% 

Fonte: NBR 14653, parte 2, 2011. 
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