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Excelentíssimo Senhor(a) Doutor(a) Juiz(a) de Direito da 9° Vara Cível do Foro 
Central da Comarca da Região Metropolitana de Curitiba / PR 

 

 

 

 
PROCESSO N° 0030386-77.2009.8.16.0001 – AÇÃO DE CÉDULA DE CRÉDITO BANCÁRIO 

 
AUTOR: SHERWIN-WILLIAMS DO BRASIL INDUSTRIA E COMERCIO LTDA 
 
RÉU: DEBORA PEREZ-ME e ALCIDES PERANTONI BAZAN 

 

 

 

Sidinei Corrêa, Perito Judicial, CREA PR-75455/D nomeado 

por V. Exa. na ref. mov.338.1 desse processo, em Ação de 

Cédula de Crédito Bancário, vem respeitosamente a este 

Insigne Juízo, após realização da vistoria, estudos e 

recolhimento de todos os elementos que julgou necessário, 

apresentar o 
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1. Considerações Iniciais 
 

Esta Perícia foi realizada para sanar as exigências desse processo através da 

elaboração do Laudo Técnico, atendendo a determinação das Normas 

Regulamentadoras, o qual deve ser elaborado por profissional habilitado e registrado 

no respectivo conselho de classe. 

Atendendo o Código de Ética profissional, o signatário deste trabalho, declara-

se totalmente à vontade para elaborar este Laudo Pericial com total imparcialidade e 

impessoalidade, livre de qualquer interesse no objeto em discussão. 

As informações solicitadas durante a vistoria foram obtidas com resguardo e 

boa-fé. 
 

2. Objetivo 
 

O presente Laudo Pericial tem por objetivo atender à decisão a proferida pelo 
magistrado a quo, no tocante às questões do âmbito da engenharia de perícias a fim 
de: 

1°) Determinar o valor de mercado do imóvel em questão (terreno e 
construção). 

O trabalho será seguindo com rigor as observâncias legais e normativas 
pertinentes.  
 

3. Desenvolvimento, Vistoria e Limitações 
  

Este trabalho encontra-se embasado em consonância as normas técnicas, 

bibliografia especializada e vistoria técnica detalhada in loco, a qual visa proporcionar 

ao perito conhecer da melhor forma possível, tanto o imóvel que será avaliado, bem 

como a região na qual ele se encontra. 

A vistoria foi realizada por este Perito e o Laudo Pericial foi elaborado em 

conjunto com seu assistente técnico Engenheiro Civil Alexandre Garcia Lago, 

comprovado através a ART – Anotação de Responsabilidade Técnica anexada no fim 

do presente laudo, item 25.  

A vistoria foi realizada no dia 15/06/2022, às 9:00 horas, com a presença deste 

Perito, por parte do autor o seu advogado Dr. Rafael Corrêa da Cunha e por parte 

do réu a sua advogada Dra. Ana Paula Almeida Bazano e a ré a Sra. Debora 

Perez. Nesta ocasião utilizou-se equipamento de fotografia para realizar o registro 

fotográfico, onde as fotos estão identificadas com data, hora, coordenada, endereço,  
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bairro, cidade e estado. Foi realizado investigação tátil-visual para análise do estado 

de conservação do imóvel. 

 Os documentos anexados nos presentes autos e as informações prestadas 

pelas partes nesta perícia, foram considerados como verdadeiros, confiáveis e com 

resguardo de boa-fé. 

Este Laudo Técnico e os seus resultados referentes a esta Perícia Judicial, são 

específicos a esse processo, não podendo ser utilizado para outros fins e somente 

como produção de Prova Pericial destinada aos presentes autos e a este Juízo. 

Não foram peticionados quesitos devido a necessidade somente de determinar 

o valor de mercado do imóvel.  

Este perito não assume responsabilidade quanto a matéria divergente ou 

excedente ao seu exercício profissional estabelecido nas normas reguladoras 

específicas. 

4. Metodologia - Normas Técnicas  
 

Para a elaboração deste Laudo foi considerado para consulta e orientação a 

ABNT - Associação Brasileira de Norma Técnica NBR 14.653-2, utilizando os 

seguintes métodos elencadas abaixo: 
 

• IMÓVEL – Método Evolutivo. 

• TERRENO – Método Comparativo Direto de Dados de Mercado. 

• CONSTRUÇÃO – Método da Quantificação do Custo. 
 

5. Documentos acostados aos presentes autos 
  

Foram consultados os seguintes documentos acostados aos autos:  
 

• Contrato Particular de Compromisso de Compra e Venda (ref. mov.1.1). 

• Descrição do imóvel matrícula 43.281 (ref. mov. 141.1). 

• Planta do imóvel (solicitado durante a vistoria e recebido pelo autor por email). 

• Certificado de conclusão de obra (solicitado durante a vistoria e recebido pelo 
autor por email). 
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6. Dados do Objeto da Perícia 
 

Matrícula 43.281, lote de terreno n° 05, da quadra n° 24, da Planta Vila São 

Pedro, sita no arrabalde do Pinheirinho, Distrito do Portão, nesta Capital Curitiba, 

Estado do Paraná, medindo 11,00 metros de frente para a Avenida da Lucania, 

atualmente Rua Omar R. Picheth, por 40,00 metros de fundos, em ambos os lados, 

de forma retangular, com benfeitorias, confrontando pelo lado esquerdo de quem do 

imóvel olha para a referida rua com o lote n° 04, pelo lado direito, com o lote n° 06 e 

na linha de fundos confronta com o lote n° 19, todos da mesma Quadra e Planta, com 

a área total de 440,00 m², anexa no fim do presente laudo.  

 

Lote Quadra Matrícula Frente em m² Fundos em m² Área total em m² 

05 24 43.281 11,00 40,00 440,00 
 

7. Localização do Objeto da Perícia 
 

O imóvel referente ao presente trabalho, LOTE 05, está localizado na Rua 

Omar Raymundo Picheth n° 807, Município de Curitiba, Estado do Paraná. 

 

 
 

O.A. objeto avaliando - Lote 05 - Mapa de Localização 
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8. Constatações da Vistoria 
 

O local é servido dos principais melhoramentos urbanos, tais como: rede de 

distribuição de energia elétrica, rede de telefonia, internet, tv a cabo, iluminação 

urbana, transporte coletivo, coleta de lixo, pavimentação em asfalto, rede de água, 

rede de esgoto, galerias de águas pluviais. A região é ocupada por imóveis 

residenciais e comerciais. 

O imóvel em questão é um Lote 05, quadra n° 24, que está localizado no Bairro 

Xaxim, no Município de Curitiba, região distante de 10 km do centro de Curitiba. 

O imóvel encontra-se desocupado, é constituído por um prédio de três 

pavimentos (1 sub solo e 2 pavimentos), com finalidade comercial, estrutura em 

concreto e alvenaria, telha cerâmica, padrão médio, sem forro, piso com revestimento 

em cerâmica e cimento, idade aparente 21 anos, vida útil provável de 60 anos, 

estado de conservação necessitando de reparos simples (código E indicado na 

tabela do cálculo da construção), com área total construída de 666,00 m². As 

medidas foram obtidas através da planta do imóvel e certificado de conclusão de obra 

anexados no item 23 e 24. 
 

O imóvel contém os seguintes ambientes:  

• 01 Sub solo com garagem para veículos e depósito; 

• 02 Pavimentos com salas comerciais  e divisórias; 

• 01 Banheiro masculino e feminino no 1° pavimento; 

• 01 Banheiro masculino e feminino no 2° pavimento; 

• 01 varanda no 2° pavimento; 
 

O imóvel contém os seguintes revestimentos:  

• Janelas com esquadria em ferro nos pavimentos; 

• Piso com revestimento em cerâmica no 1° e 2° pavimento; 

• Piso com revestimento em cimento no sub solo ; 

• Sem forro nas áreas internas; 

• Paredes internas e externas em alvenaria com pintura l isa; 

• Portas de correr da varanda em alumínio; 
 

O terreno contém as seguintes características:  

• Plano, simétrico e retangular; 

• Localizado no zoneamento ZR2 Zona Residencial 2.  

• Indicação fiscal n° 81.234.005.000-9. 
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9. Fotos do Imóvel 

 

Frente do Imóvel 

 
 

 

Rua frente do Imóvel 
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Rua frente do Imóvel 

 
 

 

Sub solo 
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Sub solo 

 
 

 

Sub solo 
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Fundos do terreno 

 
 

 

Fundos do Imóvel 
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Interior do imóvel - 1° pavimento 

 

 

Interior do imóvel - 1° pavimento 
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Interior do imóvel - 1° pavimento 

 
 

Banheiros - 1° pavimento 
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Interior do imóvel - 2° pavimento 

 
 

Interior do imóvel - 2° pavimento 
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Interior do imóvel - 2° pavimento 

 
 

Interior do imóvel - 2° pavimento 
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Varanda - 2° pavimento 

 
 

Banheiros - 2° pavimento 

 

 
 

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
J8

D
M

 U
U

7N
Q

 V
JR

3Z
 U

Z
LB

Y

PROJUDI - Processo: 0030386-77.2009.8.16.0001 - Ref. mov. 383.1 - Assinado digitalmente por Sidinei Correa:01823356907
18/07/2022: JUNTADA DE PETIÇÃO DE LAUDO PERICIAL. Arq: Laudo Pericial

mailto:correa@engtecpr.com.br


 
__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

Rua Monsenhor Ivo Zanlorenzi nº 4400 / 164 SL – Cidade Industrial - Curitiba / PR – CEP: 81.280-350 

Cel: 41-99816-3628 – Sidinei Corrêa / @: correa@engtecpr.com.br 
 

Página 16 
 

 

10. Valor da Construção 
 

Para a determinação dos valores referentes a: 
 

• Construção / Benfeitorias, utilizou-se o Método de Quantificação do 
Custo, conforme NBR 14.653-2 Avaliação de Bens, para identificar o 
custo de reedição de benfeitorias, que deve ser auferido pelo custo 
unitário básico da construção da região da região (CUB-PR) mediante 
seu padrão construtivo.  

• CUB-PR, consultado no site do SINDUSCON-PR, mês de referência 
Junho/2022, conforme link e tabela abaixo: 
https://sindusconpr.com.br/tabela-completa-370-p 
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Vida Útil Residual em Anos Percentual Que Foi Depreciado

1.227.737,79

Arredondamento

R$ 1.228.000,00

UM MILHÃO, DUZENTOS E VINTE E OITO MIL REAIS

NÚMERO DA CONSTRUÇÃO 1

NOME DA CONSTRUÇÃO PRÉDIO COMERCIAL

Descrição do Estado de Conservação Necessitando de Reparos Simples

Unitário em R$ / m²

Total em R$

Valores

Informações Patrimoniais Contábeis
39 38,10%

1,59%Taxa de Depreciação Anual Residual Futura

CÁLCULO DA AVALIAÇÃO DO CURRAL

Nova Depreciação Usada

2.978,11 1.134,66 1.843,45

1.983.421,31 755.683,52 1.227.737,79

Avaliação da Construção

Fotografia Externa Fotografia Interna

CUB para a Tipologia

Valor do Custo Unitário Básico (CUB) - JUNHO de 2022 - Sinduscon-PR
Tipologia Comercial - Padrão Normal - CSL-8 - Valor Base

2.051,04
em R$ / m²

Tipologia da Construção
Comercial - Serviço - Industrial

Mínimo

Mínimo

Classe

Padrão

Intervalo de Valores

Código do Tipo da Construção 23

Grupo Escritório

Elevador Sem

Fator de conversão do CUB (K) 1,452 2.978,11

Fator de Projetos 1,00

BDI 1,00Vu em R$ / m² (Vu) 2.978,11

Dados da Construção
Área Construída 666,00

Estado de Conservação (EC) E

Idade Aparente em Anos

Vida Útil provável em Anos

21

60

Fator de Depreciação (FD) 38,10

 

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
J8

D
M

 U
U

7N
Q

 V
JR

3Z
 U

Z
LB

Y

PROJUDI - Processo: 0030386-77.2009.8.16.0001 - Ref. mov. 383.1 - Assinado digitalmente por Sidinei Correa:01823356907
18/07/2022: JUNTADA DE PETIÇÃO DE LAUDO PERICIAL. Arq: Laudo Pericial

mailto:correa@engtecpr.com.br


 
__________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________________ 

Rua Monsenhor Ivo Zanlorenzi nº 4400 / 164 SL – Cidade Industrial - Curitiba / PR – CEP: 81.280-350 

Cel: 41-99816-3628 – Sidinei Corrêa / @: correa@engtecpr.com.br 
 

Página 18 
 

 

 

11. Valor do terreno / lote 
 

Para a determinação dos valores referentes a: 

• Terreno / Lote, utilizou-se o Método Comparativo Direto de Dados de 
Mercado, conforme NBR 14.653-2 Avaliação de Bens. 

• Imóvel, utilizou-se o Método Evolutivo, conforme NBR 14.653-2 
Avaliação de Bens. 

 

12. Localização dos Elementos Amostrais 
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13. Fotos e Dados dos Elementos Amostrais 
 

Elemento 1 

 
 

Endereço Bairro Valor em R$ Área em m² 

Rua Desembargador Estanislau 
Cardoso n° 509 

Xaxim 450.000,00 363,00 

 

 

Elemento 2 

 
 

Endereço Bairro Valor em R$ Área em m² 

Rua Desembargador Estanislau 
Cardoso n° 620 

Xaxim 450.000,00 363,00 
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Elemento 3 

 
 

Endereço Bairro Valor em R$ Área em m² 

Rua Desembargador João Antônio de 
Barros Júnior n° 503 

Xaxim 403.000,00 493,00 

 

 

Elemento 4 

 
 

Endereço Bairro Valor em R$ Área em m² 

Rua 11 de Agosto, 509 Xaxim 419.000,00 360,00 
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Elemento 5 

 
 

Endereço Bairro Valor em R$ Área em m² 

Rua Waldemar Loureiro 
Campos n° 4618 

Xaxim 580.000,00 445,00 
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14. Homogeneização dos Elementos Amostrais 
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15. Valor unitário adotado em R$ / m² 
 

Vu = 1.034,71 R$ / m² 
 

 

16. Cálculo do valor do terreno / lote 
 

Fórmula 
Vt = valor do terreno 

em R$ 
At = área do 

terreno em m² 
Vu = valor unitário do 

terreno em R$/m² 

Vt = At x Vu a ser calculado 440,00 1.034,71 
 

Cálculo:  

Vt = 440,00 x 1.034,71 = 455.272,40  

Arredondamento  

R$ 455.000,00 (Quatrocentos e cinquenta e cinco mil reais) 
 

 

17. Cálculo do valor total do imóvel 
 

 

Fórmula Vt = valor do terreno em R$ Vc = valor da construção em R$ 

Vti = Vt + Vc 455.000,00 1.228.000,00 

 

Cálculo:  

Vti = 455.000,00 + 1.228.000,00 

R$ 1.683.000,00 (Um milhão, seiscentos e oitenta e três mil reais) 

 

18. Cálculo do valor do fator de comercialização - FC 
 

 

É utilizada a seguinte fundamentação para determinar o valor de 
comercialização: 

 
• Ao realizar a avaliação de um imóvel, utilizando-se do método evolutivo para a 

avaliação das benfeitorias, utilizando-se do método do custo de reprodução a 
avaliação final do imóvel deve ser feita somando-se o valor do terreno com o valor 
das benfeitorias e adicionando-se uma terceira parcela que corresponde à 
diferença entre o valor de mercado e o valor do custo de reprodução. 
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3,00 4,00

Zona de Alta Densidade ou Central

Zona de Média Densidade

Zona de Baixa Densidade

Taxa Básica de Renda Anual para o Capital Terreno (it)

2,00

1.228.000,00

Valores do Imóvel

2,00 3,00 4,00

Máxima %

não liquidez % 1,50

valorização % -1,50

1,50

Média %Mínima %

Cálculo da Taxa de Renda Composta Anual do Imóvel

Valor do Terreno em R$ 455.000,00

Valor das Construções e Benfeitorias em R$

3,002,001,00

6,00Construções e Benfeitorias 4,00 5,00

it adotado % 3,00

ib adotado % 4,00

taxa final (it) % 3,00

não liquidez %

Taxa Básica de Renda Anual para o Capital Benfeitorias (ib) Mínima % Média % Máxima %

depreciação %

taxa de risco %

2,00

1,00

taxa final (ib) % 8,50  
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Fórmula 

ir = ( Vt x it + Vb x ib ) / ( Vt + Vb )

Onde

ir = Taxa Composta de Renda Anual em %

Vt = Valor do Terreno em R$

it = Taxa Final de Renda Anual para o Capital Terreno

Vb = Valor das Benfeitorias em R$

ib = Taxa Final de Renda Anual para o Capital Benfeitorias

Dados

ir = A ser calculado

Vt = 

it = 

Vb =

ib =

Cálculo

ir =

ir =

Cálculo da Taxa Composta de Renda Anual (ir)

8,50

( 455.000,00 x 3,00 + 1.228.000,00 x 8,50 ) / ( 455.000,00 + 1.228.000,00 )

7,01

R$ 455.000,00

3,00

R$ 1.228.000,00
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Fórmula

Fc =( tri x cvp ) / 1 - ( tri x cvp )

Onde

Fc = Fator de Comercialização

tri = taxa de renda líquida mensal (aluguel) própria para o imóvel variável entre 8 % e 15 % ao ano

cvp = coeficiente de valor presente de uma série de recebimentos mensais sucessivos, para uma

  taxa de juros igual à remuneração de capitais

cvp = (( 1 + i ) 
n
 - 1) / i * ( 1 + i ) 

n

i = taxa de juros mensal igual à remuneração de capitais

n = prazo de execução da construção das benfeitorias em meses

Dados

i =

n = 24

cvp = 1 

Cálculo do Fator de Comercialização (Fc)

Fc 1,12

20,776600

14,25

 
 

19. Resultado da Avaliação 

 

Valor da Construção: VC = 1.228.000,00 

  

Valor do Terreno: VT = 455.000,00 

 

Valor do Imóvel = VI = ( VC + VT ) x FC  
 
Onde FC é o fator de comercialização  
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Foi justificado FC = 1,12 de acordo com a planilha no item anterior  
 
VI = (1.228.000,00 + 455.000,00) x 1,12 = 1.884.960,00  
 
Arredondamento: R$ 1.885.000,00  
 
(Um milhão, oitocentos e oitenta e cinco mil reais) 

 

20. Cálculo do valor de liquidação forçada 
 

 

É utilizado a seguinte conceito para determinar o valor de liquidação forçada: 
• O Valor de Liquidação Forçada de um imóvel é o valor presente do mesmo, 

que se origina através de um desconto atribuído ao seu valor de mercado 
através da utilização de uma taxa de desconto, tempo máximo estimado para 
concretizar a negociação ou venda e custos de manutenção representado 
através do seu índice de liquidez. 

 

Justificativa 
 

O valor do índice de liquidez foi obtido através da planilha a seguir: 

 

Nº 1 2 3 4 5 6 7

NÍVEL QUALIDADES ASPECTOS DISPONIBILIDADE RESTRIÇÕES ESTIMATIVA TAXA

POTENCIAL RELATIVAS DE DE DE DE DE

DE DO OPORTUNIDADE BENS USO PRAZO JUROS

POSSÍVEIS BEM COMO SEMELHANTES IMPOSTAS DE DE

PRETENDENTES INVESTIMENTO EM POR VENDA MERCADO

OFERTA LEGISLAÇÃO

ALTO = 1 ALTA = 1 GRANDE = 1 PEQUENA = 1 PEQUENA = 1 12 MESES = 1 6 % a.a. = 1

MÉDIO = 2 MÉDIA = 2 MÉDIA = 2 MÉDIA = 2 MÉDIA = 2 24 MESES = 2 9 % a.a. = 2

BAIXO = 3 BAIXA = 3 PEQUENA = 3 GRANDE = 3 GRANDE = 3 36 MESES = 3 12 % a.a. = 3

AVALIANDO 2 2 2 1 2 3 3

28,57

CARACTERÍSTICAS

VARIAÇÕES

VARIÁVEIS PARA DEFINIR O ÍNDICE DE LIQUIDEZ DO VALOR DO IMÓVEL 

ÍNDICE DE LIQUIDEZ ARREDONDADO EM %  
 

O índice de liquidez foi calculado em 28,57 %, portanto, o valor de liquidação forçada 
do imóvel foi calculado conforme a fórmula a seguir: 
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Formula: Vf = Vl x (100 – IL) / 100 
 

Onde: Vf = Valor de Liquidação Forçada em R$ 
 

           VI = Valor do Imóvel em R$ (valor terreno + valor construções) 
 

           IL = Valor do Índice de Liquidez em % 
 
Dados: Vf = A ser calculado 
 

             VI = R$ 1.885.000,00 
 

             IL = 28,57 % 
 
Cálculo: Vf = 1.885.000,00 x (100 – 28,57) / 100 = 1.346.455,50 
 
Arredondamento: R$ 1.346.000,00 
 
(Um milhão, trezentos e quarenta e seis mil reais) 
 

21. Especificação da Avaliação 

Grau de fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores 

Ítem Descrição 
Grau 

III II I 

1 
Caracterização do 

imóvel avaliando 

Completa quanto a 

todos os fatores 

analisados 

Completa quanto 

aos fatores 

utilizados no 

tratamento 

Adoção de situação 

paradigma 

2 

Quantidade mínima 

de dados de 

mercado, 

efetivamente 

utilizados 

12 5 3 

3 
Identificação dos 

dados de mercado 

Apresentação de 

informações 

relativas a todas as 

características dos 

dados analisadas, 

com foto e 

características 

observadas pelo 

autor do laudo 

Apresentação de 

informações 

relativas a todas as 

características dos 

dados analisadas 

Apresentação de 

informações 

relativas a todas as 

características dos 

dados 

correspondentes aos 

fatores utilizados 

4 

Intervalo admissível 

de ajuste para o 

conjunto de fatores 

0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50  

a No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado o intervalo admissível de ajuste é de 0,80 a 1,25, 

pois é desejável que, com um número menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogênea. 

Número de pontos 10 
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Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização de tratamento por 

fatores 

Graus III II I 

Pontos mínimos 10 6 4 

Itens obrigatórios 

Itens 2 e 4 no Grau III, 

com os demais no 

mínimo no Grau II 

Itens 2 e 4 no mínimo no 

Grau II e os demais no 

mínimo no Grau I 

Todos, no mínimo no 

Grau I 

 

 

Grau de precisão no caso de utilização de tratamento por fatores  

Descrição 
Grau 

III II I 
Amplitude do intervalo de confiança de 80 

% em torno da estimativa de tendência 

central 

≤ 30 % ≤ 40 % ≤ 50 % 

 

 

Grau de fundamentação no caso de utilização do método da quantificação de custo de benfeitorias 

Descrição Descrição 
Graus 

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 

3 Depreciação física 

Calculada por 

levantamento do 

custo de 

recuperação do 

bem, para deixa-lo 

no estado de novo 

ou caso de bens 

novos ou projetos 

hipotéticos 

Calculada por 

métodos técnicos 

consagrados, 

considerando-se 

idade, vida útil e 

estado de 

conservação 

Arbitrada 

Número de pontos 7 

 

 

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização do método da 

quantificação de custo de benfeitorias fatores 

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 
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Grau de fundamentação no caso da utilização do método evolutivo 

Ítem Descrição 
Grau 

III II I 

1 
Estimativa do valor 

do terreno 

Grau III de 

fundamentação no 

método 

comparativo ou no 

involutivo 

Grau II de 

fundamentação no 

método 

comparativo ou no 

involutivo 

Grau I de 

fundamentação no 

método 

comparativo ou no 

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 

Número de pontos 6 

 

 

 

Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização do método 

evolutivo 

Graus III II I 

Pontos mínimos 8 5 3 
Itens obrigatórios no grau 

correspondente 

1 e 2, com o 3 no mínimo 

no Grau II 

1 e 2, no mínimo no Grau 

II 

Todos, no mínimo no 

Grau I 

 

 

 

22. Grau de Precisão e Fundamentação 
 

Grau de Precisão: III 
Grau de Fundamentação: II 
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23. Matrícula 
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24. Planta do Imóvel 
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25. Certificado de Conclusão de Obra 
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26. ART 
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27. Considerações finais 
 

Foram realizados três cálculos conforme abaixo: 
 

Valor de Mercado do Imóvel R$ 1.683.000,00 

Valor de Mercado do Imóvel com FC “Fator de Comercialização” R$ 1.885.000,00 

Valor de Mercado com Liquidação Forçada  R$  1.346.000,00 

 

Como observação, um parâmetro muito importante para instituições financeiras é o 
Valor de Liquidação Forçada, onde sua definição conforme a ABNT NBR 14.653-Parte1 é a 
“condição relativa à hipótese de uma venda compulsória ou em um prazo menor que o médio de 
absorção pelo mercado”, ou seja, é o valor do imóvel quando é necessário vende-lo em um 
prazo menor ou imediato, para recuperação de investimento ou crédito. Cada instituição 
define a sua regra, existem muitos casos em que o valor de mercado é levado em 
consideração. 

 

28. Encerramento 
 

Este parecer técnico possui ao todo 41 laudas, todas assinadas digitalmente e ao final 
datada e assinada.  

O perito que elaborou a presente perícia judicial encontra-se à disposição para novos 
trabalhos e para eventuais dúvidas ou esclarecimentos quanto a presente perícia. 

Este trabalho deve ser interpretado de modo conjunto, complementar e interativo entre 
todos os elementos do processo. 

 

Curitiba, 18 de julho de 2022. 
 

 
SIDINEI CORREA 

Perito Avaliador - CREA / PR – 75455 / D  
Associado ao IBAPE/PR 

 

 
Assistente Técnico - ALEXANDRE GARCIA LAGO 

Engenheiro Civil - CREA / PR – 126959 / D  
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