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LAUDO TÉCNICO PERICIAL DE ENGENHARIA 
 

 

Endereço: 
 

Rua Monsenhor Ivo Zanlorenzi, nº 1250. 
Lote B-2 (“bê”-dois), Mossunguê, Curitiba, Paraná. 

 
 
 

Data: 10//08/2023 
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LAUDO TÉCNICO PERICIAL DE ENGENHARIA 

 
 

6ª (SEXTA) VARA CÍVEL DE CURITIBA 
 
 

 
PROCESSO NR. 0044967-24.2014.8.16.0001 

 
 
 

AÇÃO DE EXECUÇÃO DE TÍTULO 

EXTRAJUDICIAL 

 
 
 
 
 
 
 
 

PERITA JUDICIAL: 

 
 

ENG. CIVIL THALITA ESTEPHANE OURO PRETO 

CREA PR 192710/D 
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OBJETO 
 

IMÓVEL: 

Lote B-2 (“bê”- dois). 

 
 

ENDEREÇO: 

Rua Monsenhor Ivo Zanlorenzi, 1250, Mossunguê, em Curitiba - Paraná. 

 
 
 

CARACTERÍSTICAS GERAIS 
 

ÁREA TOTAL (m²): 

1.903,61 m². 

 
 

TESTADA (m): 

93,90m. 

 
 
 

AVALIAÇÃO 

 
METODOLOGIA: 

- Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. 

 
 

ESPECIFICAÇÃO: 

- Grau de fundamentação II. 

 
 

 
PRESSUPOSTOS E RESSALVAS 

 
Este laudo possui fundamentação técnica conforme estabelecido pela Associação Brasileira 

de Normas Técnicas, mais especificadamente a NBR 14653, Avaliação de Bens – Parte 1 

(Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imóveis Urbanos). 
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Firma-se: 

• Em informações averiguadas durante a vistoria no objeto de avaliação, obtidas no dia 28 

de julho de 2023, às 15 horas. 

• Matrícula Nº 130.407 da 8ª Circunscrição do Registro de Imóveis, conforme consta em 

anexo. 

 
Os documentos fornecidos para a avaliação do presente laudo foram utilizados 

considerando-se a sua pertinência e regularidade. Não foram realizadas averiguações 

concernentes a exatidão desses documentos disponíveis para uso. 

 
A avaliação no imóvel objeto do presente laudo considerou a sua disponibilidade para ser 

comercializado de maneira imediata, como também, a sua legalidade relacionada ao não 

envolvimento de ônus, entre outros embaraços. 

 
A responsável técnica deste laudo não possui interesses futuros, pessoais ou que envolvam 

parcialidades relacionados ao objeto desta avaliação. 

 
Para a avaliação do imóvel deste laudo, foram consideradas amostras de imóveis 

residenciais disponíveis para venda em agosto de 2023, nos bairros Mossunguê, Campina 

do Siqueira e Seminário, no município de Curitiba/PR. 

 
 
 

 

VALOR TOTAL (VENDA) 

 
R$ 2.978.677,20 

(Dois milhões novecentos e setenta e oito mil seiscentos e setenta 

e sete reais e vinte centavos) 

 
DATA: 

 
10 DE AGOSTO DE 2023 
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EXCELENTÍSSIMA SENHORA DOUTORA JUÍZA DE DIREITO ANA 

LUCIA FERREIRA DA 6ª (SEXTA) VARA CÍVEL DE CURITIBA, 

ESTADO DO PARANÁ. 

 

PROCESSO NR. 0044967-24.2014.8.16.0001 

 

THALITA ESTEPHANE OURO PRETO, Perita Judicial, Engenheira Civil, CREA 
REGISTRO PR 192710/D, honrosamente nomeada Perita Judicial na área de 
Engenharia, por Vossa Excelência, em ação DE EXECUÇÃO DE TÍTULO 
EXTRAJUDICIAL em que figuram como Partes: 

 
 

Exequente: BANCO BARI DE INVESTIMENTOS E 

FINANCIAMENTOS S.A. 

Executado: CALLIARI EMPREENDIMENTOS 

IMOBILIÁRIOS LTDA. 

 
Vem à presença de Vossa Excelência, mui respeitosamente, apresentar o 
presente: 

 
 
 
 
 

LAUDO TÉCNICO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 
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INTERESSADO/SOLICITANTE 
 

EXCELENTÍSSIMA SENHORA DOUTORA JUÍZA DE DIREITO ANA LUCIA 

FERREIRA DA 6ª (SEXTA) VARA CÍVEL DE CURITIBA, ESTADO DO PARANÁ. 

 
 
 

OBJETIVO / FINALIDADE 

 
A presente Perícia de AÇÃO DE EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL, objetiva em 

determinar o valor de mercado de venda do Lote B-2 (“bê”-dois), situado na Rua Monsenhor 

Ivo Zanlorenzi, 1250, Mossunguê, em Curitiba, para penhora. 

 
 

 

CONSIDERAÇÕES INICIAIS 

Atendendo ao que determina o Artigo 474 do NCPC - Novo Código de Processo Civil, esta 

Perita informa que as Partes foram previamente comunicadas do dia e hora do início dos 

trabalhos periciais, conforme consta intimação nos autos. 

 
 

 

INÍCIO DOS TRABALHOS 

 
Os trabalhos tiveram início através da primeira vistoria no imóvel, agendada para o dia 28 

de julho de 2023, às 15:00horas, atendendo ao que determina o Artigo 474 no Novo Código 

de Processo Civil. Oportunidade em que o Lote B-2 foi vistoriado e obtidas informações para 

fundamentar os trabalhos periciais. 

 
 

 

DELIMITAÇÕES DESTE LAUDO 

 
O trabalho aqui apresentado não tem conexões com outro qualquer, sendo de propriedade 
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intelectual desta profissional, no que serve este presente Laudo, única e exclusivamente 

como forma de Prova Pericial, destinada à competente Doutora Juíza desta Vara Cível. 

Fundamenta-se unicamente aos estabelecidos em Leis, Códigos oficiais, Normas Técnicos 

e Regulamentos Específicos. 

 
 
 
 

PRINCÍPIOS E RESSALVAS 

 
O presente Laudo obedeceu aos seguintes princípios: 

 

 
a) da estrita observância dos postulados constantes do Código de Ética 

Profissional do Conselho Federal de Engenharia. 

 
 

b) das condições limitativas que afetam as análises, opiniões e suas conclusões; 

 
 

c) da elaboração deste Laudo pela própria perita. 

 

 
d) da total isenção e lisura, desta perita, que não tem nenhuma ligaçãoou inclinação 

em relação à matéria envolvida, neste presente laudo,nem contempla para o 

futuro qualquer interesse nos resultados obtidos por esta perícia, em favor ou 

desfavor de alguém, firmandoo foco no âmbito da técnica profissional. 

 
 

 

CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 
 
 

A região na qual está localizado o imóvel em questão, é o Bairro Mossunguê, em Curitiba, a 

qual compõe em sua grande parte características predominantes da população residencial. 

Também se destaca em aspectos culturais, de lazer e comerciais envolvendo pontos como 

a Mercadoteca (conjunto de lanchonetes, bares e restaurantes), o Parkshoping Barigui, 
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Paróquias (São João Batista Precursor e São Grato), supermercados, entre outros. 

Atualmente, a região conta com inúmeras construções verticais de padrão elevado com 

crescimento populacional significativo. 

O bairro que também possui ótima localização, sendo próximo ao Centro da Cidade e 

contando com a disponibilização de vias e linhas de ônibus para os moradores se 

deslocarem. 

O Lote B-2 (“bê”-dois).faz frente à Rua Monsenhor Ivo Zanlorenzi, a qual é toda em 

pavimento asfáltico. 

 
 

Lote B-2 (“bê”-dois) - Rua Monsenhor Ivo Zanlorenzi, 1250, Mossunguê. 

Curitiba/Paraná. 

 
 

 
DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

 

O Lote B-2 (“bê”-dois), objeto desta avaliação, situado no Bairro Mossungê, possui 93,90 

metros de frente para a Rua Monsenhor Ivo Zanlorenzi e 1.903,61 de área total, constante 

na matrícula Nº 130.407 do Registro de Imóveis da 8º Circunscrição de Curitiba. 
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CARACTERÍSTICA DO MERCADO 
 

 
Conforme o tipo de imóvel aqui tratado, lote, na micro região avaliada na região metropolitana 

de Curitiba, localizado no bairro Mossunguê para fins de Venda, pode se considerar o 

Mercado Imobiliário como tendo: 

 

VALOR DE MERCADO: 

 
Liquidez: MÉDIA; 

Desempenho de Mercado: MÉDIO; 

Número de Ofertas: MÉDIO; 

Absorção pelo Mercado: MÉDIO; 

Público-alvo: CLASSE DE MÉDIO E ALTO PODER AQUISITIVO; 

Facilitadores para Negociação: CONTRATAÇÃO DE IMOBILIÁRIAS, ANÚNCIOS NO COMERCIO LOCAL, 

JORNAIS E SITES ESPECIALIZADOS. 

 
 
 
 

MÉTODO UTILIZADO 

 
Foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme subitem 8.2.1 da 

NBR 14653-2. Para aplicação deste método é imprescindível que se tenha um conjunto de 

dados do mercado imobiliário que possa ser tomado, para compor estatisticamente os 

elementos das amostras auferidas, a fim de se obter a avaliação patrimonial com base no 

processo de inferência estatística, com adoção de modelo de regressão múltipla que permite 

a determinação do valor levando-se em consideração as diversas características e 

comportamentos do Mercado Imobiliário regional. 

 
Neste método, a determinação do valor do imóvel avaliando resulta da comparação deste 

com amostra de natureza e características intrínsecas e extrínsecas diversas, a partir de 

dados pesquisados no próprio mercado. Os atributos dos dados obtidos são trabalhados por 

meio de técnicas de inferência estatística, valendo-se de modelo matemático de regressão 

linear 
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AMOSTRA E VARIÁVEIS 
 

• AMOSTRA: 

 
Na pesquisa efetuada no mercado local obteve-se 24 dados, sendo que 22 foram 

efetivamente aproveitados, relativos à imóveis localizados nos bairros Mossunguê, Campina 

do Siqueira e Seminário no município de Curitiba/PR em agosto do ano de 2023. 
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• VARIÁVEL DEPENDENTES APLICADA NO CÁLCULO: 
 

- Valor Total (R$) 

 

 

• VARIÁVEIS INDEPENDENTES APLICADAS NO CÁLCULO: 
 

- Área total; Frente; Topografia; Localização. 

 
 

 
MODELO DE REGRESSÃO LINEAR E TRATAMENTO ESTATÍSTICO 

 
Após a finalização de todos os testes e cálculos utilizando a regressão, com a utilização de 

4 (quatro) variáveis independentes conforme descrito acima, conclui-se que, em conjunto, 

essas variáveis são importantes para a formação do valor total (R$) do imóvel. 

 
 

 
MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DO VALOR (MODA) 

 
 

Y = 214473,411309 + 2188,450327 * X1 + -334194,854306 * ln(X2 ) + 
501193,479376 * X3 + 116237,886340 * X4 

 
 
 
 

 

DISTRIBUIÇÃO DOS VALORES AJUSTADOS X RESÍDUOS PADRONIZADOS 
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DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS 
 

X1 Área total  

Área total do lote em, m². 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 385,00 a 3630,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na média: 51,40 % na estimativa 

 

 
X2 Frente  

Frente do lote, em m. 
Tipo: Quantitativa 
Amplitude: 11,00 a 59,53 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
10% da amplitude na média: -5,65 % na estimativa 

 
 

 
X3 Topografia  

Topografia plana do lote medida da seguinte forma: Outra = 0; 
Plana = 1. 
Tipo: Dicotômica Isolada 
Amplitude: 0,00 a 1,00 
Impacto esperado na dependente: Positivo 
Diferença entre extremos: 45,20 % na estimativa 

 
 

 
X4 Localização  

Localização do lote, medida da seguinte forma: Mossunguê = 1; 
Campina do Siqueira = 2; Seminário = 3. 
Tipo: Código Alocado 
Amplitude: 1,00 a 3,00 
Impacto esperado na dependente: Negativo 
10% da amplitude na média: 1,68 % na estimativa 

 
 

 

Y Valor Total (R$)  

Valor total do lote em R$. 
Tipo: Dependente 
Amplitude: 420000,00 a 7000000,00 

 
 

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 = 0,96460) 

X1 Área total x 17,95 0,01 0,33313 

X2 Frente ln(x) -1,84 8,34 0,95991 

X3 Topografia x 3,91 0,11 0,93651 

X4 Localização x 1,50 15,25 0,96215 

 
 
 

MATRIZ DE CORRELAÇÃO ENTRE AS VARIÁVEIS 
 

• MATRIZ SUPERIOR – PARCIAIS 
• MATRIZ INFERIOR – ISOLADAS 

 

 

V
a
ri

á
v
e
l 

F
o
rm

a
 L

in
e
a
r 

Á
re

a
 t
o

ta
l 

F
re

n
te

 

T
o
p
o
g
ra

fi
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L
o
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a
liz

a
ç
ã
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V
a
lo

r 
T

o
ta

l (
R

$
) 

X1 x  54 72 29 97 

X2 ln(x) 64  52 8 41 

X3 x -16 19  33 69 

X4 x 22 4 -21  34 

Y y 97 61 -2 25  

 
 
 

 

RESULTADO DA AVALIAÇÃO E DATA DE REDERÊNCIA 
 

VALOR FINAL DE VENDA DO IMÓVEL AVALIADO: 

 
R$ 2.978.677,20 

(Dois milhões novecentos e setenta e oito mil seiscentos e setenta 

e sete reais e vinte centavos) 
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ENG. CIVIL THALITA ESTEPHANE OURO PRETO 

CREA PR 192710/D 

 

CONCLUSÃO 
 

A avaliação levou em consideração a influência das tendências e das flutuações do 

mercado imobiliário nos bairros Mossunguê, Campina do Siqueira e Seminário no município 

Curitiba, considerando a localização específica do referido imóvel, situado na Rua 

MONSENHOR IVO ZANLORENZI, nº 1250, no bairro Mossunguê, com representativo valor 

de mercado de venda, no segmento imobiliário. Através de Fundamentos nos elementos e 

condições consignados no presente Laudo de Avaliação, na estatística inferencial, atribui-se 

ao imóvel em questão a saber, LOTE B-2 (“bê”- dois), o seguinte valor de venda: R$ 

2.978.677,20 (Dois milhões novecentos e setenta e oito mil seiscentos e setenta e sete reais 

e vinte centavos). 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

Curitiba, 10 de Agosto de 2023. 

 
 
 
 
 
 
 

PERITA JUDICIAL: 
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DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 

IMAGEM 01 

 
 
 
 
 
 
 
 

 
Localização 

 

IMAGEM 02 

Frente do lote (Rua Monsenhor Ivo Zanlorenzi) 
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IMAGEM 03 

 
IMAGEM 04 
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IMAGEM 05 

 
 

IMAGEM 06 
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DOCUMENTAÇÃO UTILIZADA PARA A AVALIAÇÃO 
 

MATRÍCULA DOS IMÓVEL 
OBS.: Este documento, consta dos autos, para demais consultas. 
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ANOTAÇÃO DE RESPONSABILIDADE TÉCNICA 

ART n.º 1720234173916 

PERITA JUDICIAL 
ENG. CIVIL THALITA ESTEPHANE OURO PRETO 

CREA PR 192710/D 
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