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LAUDO PERICIAL 

 

 

Ficha Resumo: 

 

DESCRIÇÃO VALOR / IDENTIFICAÇÃO 

ENDEREÇO BR 277 – km 56,6 

BAIRRO Dom Rodrigo 

REGIÃO Colônia Purgatório 

MUNICÍPIO São Jose dos Pinhas 

ESTADO Paraná 

ESCRITURA 2° Tabelião  

ÁREA DO LOTE (m²) 80.000 m² 

MATRÍCULA DO REGISTRO DE IMÓVEIS 17.402 

DATA DE REFERÊNCIA Novembro 2020 

VALOR POR M² 6,58 R$/m² 

50% DA ÁREA DO LOTE EM PENHORA (m²) 40.000 m² 

VALOR DA AVALIAÇÃO EM PENHORA  R$ 263.200,00 
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1) Introdução 

 

Para a avaliação do imóvel, procedemos as pesquisas junto ao mercado imobiliário local e 

corretores de imóveis objetivando encontrar imóveis semelhantes. 

Conforme pesquisa realizada na região do imóvel avaliando, para apuração de valor de 

mercado, verificamos ser possível a utilização neste trabalho do Método Comparativo Direto de Dados 

de Mercado, que deve ter a preferência, sempre que possível, de acordo com a recomendação 

constante da NBR 14.653- parte 1 e 2. 

 

2) Glossário 

 

Laudo: Relatório técnico elaborado por engenheiro de avaliações em conformidade com a norma NBR 

14.653, para avaliar o bem. 

 

Vistoria: Constatação local de fatos, mediante observações criteriosas em um bem e nos elementos 

e condições que o constituem ou o influenciam. 

 

Benfeitoria: Resultado de obra ou serviço realizado num bem e que não pode ser retirado sem 

destruição, fratura ou dano. 

 

Depreciação: É a perda da aptidão de servir ao fim que o imóvel se destina, provocando a decadência 

do valor intrínseco do bem. 

 

Campo de arbítrio: Intervalo de variação no entorno do estimador pontual adotado na avaliação, 

dentro do qual pode-se arbitrar o valor do bem, desde que justificado pela existência de características 

próprias não contempladas no modelo. 

 

Custo: Total dos gastos diretos e indiretos necessários à produção, manutenção ou aquisição de um 

bem, numa determinada data e situação. 

 

Decrepitude: Desgaste de suas partes constitutivas, em consequência de seu envelhecimento natural, 

em condições normais de utilização e manutenção. 

 

Fator de Comercialização: Razão entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedição ou 

de substituição, que pode ser maior ou menor do que 1 (um). 
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Preço: Quantia pela qual se efetua, ou se propõe efetuar, uma transação envolvendo um bem, um 

fruto ou um direito sobre ele. 

 

Vida Útil de um Bem: É o período decorrido entre a data que foi concluída a edificação e o momento 

em que deixa de ser utilizado devido à necessidade de reformas de grande monta. 

 

Idade Real: Período decorrido entre a data que foi concluída a edificação e a data de referência da 

avaliação. 

 

Imóvel Paradigma: Imóvel hipotético cujas características são adotadas como padrão representativo 

da região ou referencial da avaliação. 

 

3) Objetivo do trabalho 

 

O objetivo da avaliação será estimar o valor de mercado do bem avaliando utilizando as 

recomendações da ABNT- NBR 14.653-1 que define valor de mercado, no item 3.44:  

 

“Quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e 

conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das condições do 

mercado vigente”. 

 

A finalidade deste laudo será auferir o valor de mercado para fins de comercialização. 

 

4) Metodologia Adotada 

 

4.1 Definição 

Conforme pesquisa realizada na região do imóvel avaliando, para apuração de valor mercado, 

verificou-se ser possível a utilização neste trabalho do Método Comparativo Direto de Dados de 

Mercado, que deve ter a preferência, sempre que possível, de acordo com a recomendação constante 

da NBR 14.653-1, em seu item 7.5: 

 

“A metodologia escolhida deve ser compatível com a natureza do bem 

avaliando, a finalidade da avaliação e os dados de mercado disponíveis. Para 

a identificação do valor de mercado, sempre que possível preferir o método 

comparativo direto de dados de mercado”. 
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4.2 Participantes da Avaliação 

Eng. Celso Platz Avaliador 

Jonas Goulart Procurador do Réu  

 

4.3 Vistoria do Imóvel 

  

O primeiro agendamento da Perícia ocorreu no mov. 153.1 para 02 junho de 2017 ocasião na 

qual foi solicitado envio do croqui de localização da propriedade ou mapa de acesso. 

 

No mov. 167.1 considerando que o Perito não recebeu a documentação (croqui de localização) 

solicitada, impossibilitou a realização da Perícia, requerendo assim o adiamento da Perícia para 24 

junho de 2017. Nesta ocasião o perito percorreu a região e seu entorno e não conseguiu identificar o 

imóvel.  

 

No mov. 180.1 considerando o perito não conseguiu localizar o imóvel objeto da perícia, este 

solicitou a este r. Juízo a intimação ao proprietário da área a ser avaliada, Sr. José Roberto Rutkoski, 

para que o mesmo marque o dia e hora para acompanhar este perito ao local para que a perícia 

pudesse ser realizada. 

 

No mov.200.1 dos autos o perito apresentou em detalhe a dificuldade de identificar o imóvel e   

desta forma, respeitosamente, solicitou novamente o adiamento da Perícia para 02 de fevereiro de 

2018.  

 

Novamente, o perito no mov. 215.1, apresentou em detalhe, relato sobre a dificuldade de 

localizar o imóvel requerendo ao respeitável juízo nova intimação da parte ré para que providencie 

elementos confiáveis e que permitam a perfeita identificação da área a ser periciada. 

 

Somente no mov. 299.1 (18/07/2019) a parte ré apresentou fotos e localização do acesso ao 

imóvel.  

 

Por fim, no mov. 332.1. o perito agendou a vistoria para 14 de dezembro de 2019 sendo 

realizada nesta data e contando com a presença do procurador da parte ré, entretanto, não foi 

proporcionado pelo procurador condições de acesso ao imóvel para reconhecimento das divisas da 

propriedade. 
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Portanto, em 14 de dezembro de 2019 e considerando as atribuições que cabe ao perito, foi 

dado início a apuração de provas, com a adoção de imóvel paradigma que é imóvel hipotético cujas 

características são adotadas como padrão representativo da região ou referencial da avaliação. 

 

Foto 1 – 14/12/19 - Vista Frontal do acesso ao imóvel 

 

Importante destacar que houve análise do processo e das informações do registro de imóveis 

fornecido (matricula n°17.402) que também consta no termo de penhora. Também foi elaborado um 

polígono da provável área total do imóvel com cerca de 400 alqueires (9.680.000,00 m²). A área objeto 

da Perícia está contida dentro desta área maior, perfazendo 80.000 m².
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4.4 Características da Região 

 

O imóvel está localizado distante 23,5 km do centro no município de São José do Pinhais, Paraná. 

 

 

Imagem 01 - Mapa de localização do acesso ao imóvel 

 

 

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: PJLAE GQ4CU QC94L KR5UY
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Figura 01 – Mapa Colônia Purgatório 

Avaliando 

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: PJLAE GQ4CU QC94L KR5UY
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Imagem 1 – Município de São Jose dos Pinhas - PR 

 

Avaliando 
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Imagem 2 – Bairro Dom Rodrigo – Município de São Jose dos Pinhas - PR 

 

 

Imagem 3 – Vista aérea próxima do imóvel avaliando e documentário fotográfico obtido do entorno 

Avaliando 
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4.5 Características do Imóvel Avaliando 

 

Imóvel registrado sob a matricula número 17.402 conforme Registro Município de São José 

Pinhais. 

 

4.6 Coleta de Dados 

 

Foram coletados 16 elementos (amostra homogênea) com pesquisa realizada nos sites da 

internet das imobiliárias. A região abrangida foi o município de São José dos Pinhais, Araucária, 

Almirante Tamandaré e Campo Largo. 

 

4.7 Tratamento Estatístico  

 

No tratamento estatístico foram coletados 16 elementos amostrais com características 

intrínsecas e extrínsecas semelhantes ao avaliando: 
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Item Bairro Área total (m²) Valor (R$) R$/m²

1 Roça Velha São José dos Pinhais 51.771,00                    290.000,00                    5,60                                         

2 Colonia Acciolli São José dos Pinhais 126.348,00                  1.500.000,00                 11,87                                      

3 igreja da Cotia São José dos Pinhais 30.000,00                    248.000,00                    8,27                                         

4 Zacarias São José dos Pinhais 72.000,00                    650.000,00                    9,03                                         

5 São Sebastião São José dos Pinhais 21.614,00                    250.000,00                    11,57                                      

6 Borda do Campo São José dos Pinhais 70.826,00                    390.000,00                    5,51                                         

7 Formigueiro Araucária 55.800,00                    390.000,00                    6,99                                         

8 Borda do Campo São José dos Pinhais 156.000,00                  1.800.000,00                 11,54                                      

9 Roça Velha São José dos Pinhais 30.250,00                    395.000,00                    13,06                                      

10 Borda do Campo São José dos Pinhais 24.000,00                    250.000,00                    10,42                                      

11 Campo Largo da Roseira São José dos Pinhais 20.595,00                    195.000,00                    9,47                                         

12 Borda do Campo São José dos Pinhais 103.000,00                  700.000,00                    6,80                                         

13 Malhada São José dos Pinhais 726.000,00                  3.500.000,00                 4,82                                         

14 Borda do Campo São José dos Pinhais 200.000,00                  1.800.000,00                 9,00                                         

15 Marmeleiro Almirante Tamandaré 72.600,00                    450.000,00                    6,20                                         

16 Campo Novo Campo Largo 68.000,00                    510.000,00                    7,50                                         

CIDADE
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4.8 Medidas de Tendência Central e de Dispersão 

Foram calculadas as medidas de tendência central (média e mediana em R$/m²) e o desvio 

padrão em relação à média: 

4.9 Verificação da presença de dados discrepantes 

Foi utilizado o critério de Chauvenet para verificação de possíveis dados discrepantes, o que 

não foi identificado. 

 

 

5) Avaliação do Imóvel 

 

  

Média 8,60                              
Desvio Padrão 2,56                              

Mediano 8,63                              
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5.1 Intervalo de confiança ao nível de 80% 

 

O intervalo de confiança ao nível de 80%, utilizando-se a distribuição t de Student. 

 

 

 

 

5.2 Campo de arbítrio 

 

Em função do atributo que confere ao profissional a escolha de qualquer valor dentro do campo 

de arbítrio, após considerar o desempenho do mercado imobiliário e as características do imóvel 

avaliando, concluímos: 

 

Valor/m² Área (m²) Valor (R$/m²) Valor Total (R$) 

Campo arb. (-15%) 

80.000,00 

R$ 7,61 R$ 584.914,68 

Valor Arbitrado R$ 8,60 R$ 688.143,91 

Campo arb. (+15%) R$ 9,89 R$ 791.355,15 

 

Justificativa do valor adotado: Visto que não foi possível realizar a vistoria do imóvel e sendo 

necessário o uso de imóvel paradigma, permitido pela norma da ABNT, adotou-se o valor do imóvel 

avaliando dentro do campo de arbítrio (-15%) em 7,61 R$/m² correspondente a R$ 584.914,68.  

  

Desvio Padrão 2,56                    Número de Dados 16

Media 8,60                    + 0,86                      = 9,46                              Limite Superior
Media 8,60                    - 0,86                      = 7,74                              Limite Inferior

Amplitude = Limite Superior - Limite Inferior LS - LI
9,46                    7,74                      = 1,72                              

LS - LI Media
Amplitude = 1,72                    / 8,60                      = 20%  < 30 % GRAU III

INTERVALO DE CONFIANÇA = 80% em torno do valor unitário médio estimado de oferta
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5.3 Fator de comercialização - FC 

 

Devido ao mercado imobiliário local estar passando por uma época de recessão, foi aplicado um 

fator de comercialização sobre o valor do imóvel de 10%: 

 

VI = VT x FC, onde: 

VI = valor do imóvel; 

VT = valor total; 

FC = fator de comercialização (arbitrado em 10%). 

VALOR DO IMÓVEL = R$ 584.914,68 X 0,90  

VALOR DO IMÓVEL = R$ 526.423,21 

 

Portanto, o valor calculado e considerando o fator de comercialização é de R$ 526.423,21 e para 

a área total do lote de 80.000,00 m², obtém-se novo valor em 6,58 R$ / m². 
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5.4 Grau de Fundamentação 

 

O grau de fundamentação, no caso de utilização de modelos de regressão linear, deve ser 

determinado conforme a Tabela 1 atendendo o que preconiza a NBR-14.653–2 da ABNT, tocante às 

exigências condicionais à qualidade, à confiabilidade e ao tratamento dos elementos. 

 

Item Descrição 
Grau 

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 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 

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 utilizados no modelo 

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. 

 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 F de Snedecor. 

1% 2% 5% 

 
Tabela 1 – Graus de Fundamentação no caso de utilização de modelos de regressão linear 
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Para fins de enquadramento do laudo de avaliação em graus de fundamentação, devem ser 

considerados os seguintes critérios: 

a) Na tabela 1, identificam-se três campos (graus III, II e I) e seis itens. 

b) O atendimento a cada exigência do Grau I terá 1 ponto; do Grau II, 2 pontos; e do Grau III, 

3 pontos. 

Portanto, para enquadramento desta avaliação obteve-se o seguinte resultado: 

 

Item Descrição 
Grau 

PONTOS 
III II I 

1 Caracterização do imóvel avaliando   X 1 

2 Quantidade mínima de dados de mercado efetivamente utilizados    X 1 

3 Identificação dos dados de mercado    X 1 

4 Extrapolação     X 1 

5 
Nível de significância a (somatório do valor das duas caudas) máximo 

para a rejeição da hipótese nula de cada regressor (teste bicaudal) 
 X   2 

6 
Nível de significância máximo admitido para a rejeição da hipótese nula 

do modelo através do teste F de Snedecor 
   X 1 

     7 

Tabela 2 – Pontuação da avaliação para efeito da fundamentação 

 no caso de utilização de modelos de regressão linear. 

 

 

Graus III II I 

Pontos mínimos 16 10 6 

Itens obrigatórios 

Itens 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 demais no 

mínimo no Grau I 

Todos, no mínimo no 

grau I 

Tabela 3 – Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação 

 no caso de utilização modelos de regressão linear 

 

Graus III II I 

 Pontos mínimos   X  

 Itens obrigatórios no grau      X 

Tabela 4 – Classificação obtida e enquadramento  

 

Conforme a pontuação obtida na Tabela 2 e enquadramento da Tabela 3, obtém-se o Grau I, 

quanto à Fundamentação na Tabela 4. 
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5.5 Grau de Precisão 

 

Quanto à precisão, conforme tabela 5 da NBR 14.653-2 para imóveis urbanos, com base na no 

resultado da divisão da amplitude do intervalo de confiança de 80% sobre a estimativa de tendência 

central obteve-se o Grau III com valor de 20 % inferior a 30 %. 

 

Relativamente ao Grau de Precisão, deve ser observada a Tabela 5 abaixo: 

Descrição Grau 

III II I 

Amplitude do intervalo de confiança de 80% em 

torno da estimativa de tendência central 
≤ 30% ≤ 40% ≤ 50% 

 

Tabela 5 — Grau de precisão nos casos de utilização de modelos de 

 regressão linear ou tratamento por fatores 

 

5.6 Grau de fundamentação do Laudo 

 

Aplicando os resultados anteriores de graus de fundamentação e pontuação na tabela 6 tem-se 

o Grau de fundamentação do laudo na tabela 7. 

 

Tabela 6 – Grau de Fundamentação do Laudo 

 

Item Graus III II I 

1 Pontos mínimos   X 

2 Itens obrigatórios no grau correspondente   X 

Tabela 7 – Pontuação do Laudo 

 

Conforme análise da tabela observa-se que resultado atinge o Grau I quanto à fundamentação 

do laudo. 
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6) Diagnóstico do Mercado 

 

O mercado dos imóveis coletados, considerando a amostra homogênea, estão dentro dos 

parâmetros esperados para o local principalmente em virtude ao número de imóveis disponíveis na 

região, da crise econômica atual e localização próximo da rodovia em duplicação com projeção de 

crescimento. 

Destacamos as seguintes características: 

 Oferta muito próximas; 

 Níveis de preços praticados dentro dos padrões de mercado; 

 Implantação de novos empreendimentos na região. 

 

7) Conclusão 

 

Quando os dados coletados são provenientes de ofertas, haverá necessidade de promover um 

desconto no valor encontrado, desconto este limitado ao campo de arbítrio (15%) para se estimar o 

valor de compra e venda. 

 

Considerando o fator de comercialização adotado em 10% sobre o imóvel e valor de mercado 

unitário calculado é de 6,58 R$ / m² e o valor do imóvel avaliando para área de 80.000 m², em novembro 

de 2020, é de R$ 526.400,00. 

 

Portanto, utilizando-se do valor de mercado calculado em 6,58 R$/m² nesta avaliação de 

imóveis e área de 40.000 (m²) a qual está em penhora no Registro de Imóvel R 201 - 17.402 (página 

33 verso), o valor proporcional é R$ 263.200,00. 

 

Área Total 

40.000 m² R$ 263.200,00  
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8) Encerramento 

 

Nesta avaliação considera-se que os documentos consultados e informações prestadas por 

terceiros são de boa fé e confiáveis. 

O perito nomeado para elaboração do Laudo de Avaliação pessoalmente inspecionou, 

fotografou e elaborou o presente documento.   

O perito não tem interesse de nenhuma natureza no imóvel e tampouco no resultado deste 

laudo. 

Curitiba, 17 novembro de 2020. 

Eng. Civil - Celso Platz Junior 

25.138 D/PR 
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Anexo I – DOCUMENTÁRIO FOTOGRÁFICO 

  

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
JL

A
E

 G
Q

4C
U

 Q
C

94
L 

K
R

5U
Y

PROJUDI - Processo: 0002503-39.2001.8.16.0001 - Ref. mov. 373.1 - Assinado digitalmente por Celso Platz Junior:57794774934
17/11/2020: JUNTADA DE LAUDO. Arq: Laudo Pericial



   

23 | P á g i n a  
 

 

Foto 2 – 14/12/19 - Vista do acesso ao imóvel 

 

 
Foto 3 – 14/12/19 - Vista interna do acesso ao imóvel 
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Foto 4 – 14/12/19 - Vista interna do acesso ao imóvel 

 

 
Foto 5 – 14/12/19 – Vegetação densa e linha de energia próximo do acesso do imóvel 

 

  

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
JL

A
E

 G
Q

4C
U

 Q
C

94
L 

K
R

5U
Y

PROJUDI - Processo: 0002503-39.2001.8.16.0001 - Ref. mov. 373.1 - Assinado digitalmente por Celso Platz Junior:57794774934
17/11/2020: JUNTADA DE LAUDO. Arq: Laudo Pericial



   

25 | P á g i n a  
 

 
Foto 6 – 14/12/19 – Vista sentido Paranaguá em frente ao portão de acesso do imóvel 

 

 
Foto 7 – 14/12/19 – Vista sentido Curitiba em frente ao portão de acesso do imóvel 
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Foto 8 – 14/12/19 – Ponte do Rio Pequeno e distante 450 metros do portão de acesso do imóvel 

 

 
Foto 9 – 14/12/19 – Ponte do Rio Pequeno e distante 450 metros do portão de acesso do imóvel 
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Foto 10 – 14/12/19 – Imóvel localizado nas Proximidades do km 57 da BR 277  

 

 
Foto 11 – 14/12/19 – Retorno operacional distante 670 metros do acesso ao imóvel.   
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Anexo II – Registro do Imóvel 
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Descrição do Imóvel 

Matrícula atualiza em 11/11/2020 - Folha 01 - Frente 
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Descrição do Imóvel 

Matrícula atualiza em 11/11/2020 - Folha 07 - Verso 
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Descrição do Imóvel 

Matrícula atualiza em 11/11/2020 - Folha 33 - Verso 
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