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EXCELENTÍSSIMA SENHORA DOUTORA JUÍZA DE DIREITO DA VARA CÍVEL                                 

E SUCESSÕES DA COMARCA DE MATELÂNDIA– ESTADO DO PARANÁ 

 

PROCESSO JUDICIAL Nº 0004528-75.2018.8.16.0115 

CLASSE PROCESSUAL: Execução de Titulo Extrajudicial 

 

 

LAUDO TÉCNICO DE ENGENHARIA CIVIL. 

 

PERITO: PABLO ARTHUR PALOSKI; 

Comparece perante Vossa Excelência para apresentar as 

conclusões que chegou a partir do  presente laudo de avaliação   

 

 

 

Nestes termos em que 

Peço deferimento, 

Matelândia, 23 de maio de 2025. 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO nº 01/2025 
 

Matelândia, 23 de Maio /2025 
 

 
Endereço do imóvel:  
Rua Profa. Lerides Pagneceli Lima, n°383 
 

 

Cidade:  
Matelândia 
 

UF: PR 
 

Objetivo da avaliação:  
Valor de Mercado 
 

Finalidade da avaliação:  
Levantamento Patrimonial 
 

Solicitante e/ou interessado:  
V. Ex(a).  Pryscila Barreto Passos Remor 

Proprietário:  
Erualdo Pan 
 

Tipo do imóvel:  
Imóvel Urbano 
 

Área total da matrícula:  
217,00 m² (metros quadrados) 
 

Metodologia:  
Método Comparativo Direto de Dados do Marcado com uso de regressão linear para o lote urbano 
e Método Evolutivo  
 

Especificação: 
Grau de fundamentação: III 
Grau de precisão: II 

Pressupostos e ressalvas: Não se aplica 
 

Valor adotado na avaliação para o lote urbano + benfeitoria 
R$ 671.307,72 

VALOR FINAL: R$ 672.000,00 (seiscentos e setenta e dois mil reais) 
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LAUDO DE AVALIAÇÃO Nº  01/2025 
 
. 
 
1 – SOLICITANTE 
 
Vossa Excelência  
 
2 – OBJETIVO 
 
Determinar o valor do imóvel. 
 
3 – FINALIDADE  
 

Levantamento patrimonial. 
 
4 – PROPRIETÁRIO 
 
 O imóvel é dividido em: 
 

• Lote Urbano, Data sob n° 01-B (um-“B’’), da quadra n°137 (cento e trinta e sete), medindo 217,00 m² 
(duzentos e dezessete metros quadrados), situada no Bairro Jardim Tropical, no Município de 
Matelândia, Comarca de Matelândia, Estado do Paraná, Matricula n° 13.622. Ficha 01, Livro 02;  

 
A matrícula pertence ao Ofício de Registro de Imóveis de Matelândia-PR. 
 
5 – PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES  
 
Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da ABNT, Avaliação de Bens, NBR 14653 
– Parte 1 (Procedimentos Gerais/Revisão 2019) e Parte 2 (Imóveis Urbano/Revisão 2019), e baseia-se na 
documentação fornecida nos autos.  Quanto às edificações e benfeitorias existentes no imóvel foram 
considerados os quantitativos do projeto apresentado, informações constatadas in loco quando da vistoria 
ao imóvel, realizada em 01 de maio de 2025 ano e sendo, dessa forma, adotadas na presente avaliação como 
oficiais, por premissa, consideradas como válidas.  
Também, utilizamos como referência no decorrer dos trabalhos elementos documentais e informações 
prestadas por terceiros, admitidas como confiáveis, corretas e de boa fé. Por fugir às finalidades precípuas 
deste trabalho, dispensou-se a investigação referente a títulos, invasores, hipotecas, superposições de 
divisas, etc.; providências essas consideradas de caráter jurídico legal. O valor apurado refere-se ao imóvel 
em condições cadastrais e de segurança regulares, ou seja, livre e desimpedido para negociação, de acordo 
com o estado de conservação das benfeitorias existentes. 
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6 – IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 
 

6.1 – Acesso 
 
Acesso ao imóvel se dá por via pavimentada e distância de 0,8 km quilômetros da rodovia BR - 277. 
 

 
Figura 1 - Imagem de acesso 

 

6.2 – Localização 
 
Rua Profa. Lerides Pugnuceli Lima n° 383 (sobrado) Jardim Tropical, Matelândia– PR. 
Lote n° 06 / Quadra n° 13 
 
Coordenadas:  
Latitude: 25º 14' 17,67'' S 
Longitude: 53º 58' 20,31'' O 
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Figura 2 - Imagem de localização 

 
6.3 – Caracterização da Região 
 

6.3.1 – Aspectos Físicos: 

A região onde está situado o imóvel avaliado caracteriza-se por ser uma área plana, a vizinhança se compõe 
de casas residenciais de médio padrão e alguns estabelecimentos comerciais, com solo predominantemente 
argiloso. 
 
6.3.2 – Aspectos a infraestrutura existente na região do imóvel: 
 

• Abastecimento de água potável. 

• Iluminação pública. 

• Energia elétrica baixa/media tensão. 

• Serviço público de coleta de lixo 

• Telefonia 

• Pavimentação (tipo: asfalto) 
 
 
6.3.3 – Equipamentos comunitários: 
 

• Restaurantes, escolas, mercados, farmácia, panificação, oficina mecânica, posto de combustível, 
hospital, área de lazer. 
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6.4 – Descrição do imóvel 
 

O imóvel residencial urbano  se caracteriza com dois pavimentos (sobrado), com área coberta já existente, 

os cômodos são distribuídos da seguinte forma:  

- Térreo: (02) garagem, (01) área de lazer, (01) cozinha, (01) despensa, (01) sala de tv,                       

(01) lavanderia, (01) banheiro. 

-2° Pav.: (01) banheiro, (03) quartos 

• O padrão construtivo: Regular (piso cerâmico, paredes internas rebocadas e pintadas, cobertura 

telha fibrocimento), segundo NBR 12.721/2006. 

• Estado de conservação: Regular (conservado, com início de desgaste nos elementos construtivos) 

6.4.1 – Áreas 
 

• Área total do terreno: 217,00m² 

• Área total construída: 178,58m² 

6.4.2 – Características do terreno 
             

• Frente: 15,50m 

• Profundidade: 14,00m 

• Topografia: Plana 

• Orientação solar: Nascente 

• Situação: Meio quadra 

• Proteção: Muro e grade 

 
                                                                                                   Figura 3 - Imagem de drone da área 
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7 – DIAGNÓSTICO DE MERCADO 
 

Imóvel localizado em bairro residencial, nas intermediações lindeiras do perímetro urbano Matelândia–PR. 
Apesar da expansão imobiliária com a construção de diversos empreendimentos no bairro Jardim Tropical, 
foi observado, através de pesquisas na região durante a vistoria para avaliação do imóvel objeto deste laudo, 
que, devido a um fenômeno em estudo pelas autoridades complementares, os imóveis naquele bairro 
estavam sofrendo uma pequena valorização devido à expansão da cidade e à estruturação de equipamentos 
comunitários e infraestrutura. 
Conclusão: devido ao exposto acima, procurou-se utilizar as metodologias adequadas de modo a fazer uma 
avaliação efetiva, considerando-se de media liquidez o imóvel em questão. 
 
8 – METODOLOGIA 
 
O método adotado para a avaliação do imóvel é o Método evolutivo que identifica o valor do bem pelo 
somatório dos valores de seus componentes (Lote urbano e benfeitorias), conforme recomenda a Norma 
Tecnica da ABNT – (Associação Brasileira de Normas Técnicas – NBR 14653, parte 1 – Procedimentos Gerais 
e 2 – Imóveis urbanos, para determinação do valor do mercado. 
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 14.653-2, em seu 
item 8.1.1: 
“... Para a identificação do valor de mercado, sempre que possível preferir o Método Comparativo Direto de 
Dados de Mercado”. 
 
A metodologia aplicada por este profissional são as constantes na NBR 13752 - Perícias de Engenharia na 
Construção Civil e NBR 14653-2 – Avaliação de Imóveis Urbanos, a saber:  
 
➢ Exame dos documentos juntados aos autos e dos que podem exigir Diligência pessoal do perito, para 

obtenção de dados complementares;  

➢ Levantamentos com diligências junto ao Mercado Imobiliário da Cidade de Matelândia-PR para 

levantamento de amostras de imóveis ofertados para cálculo do valor das benfeitorias.  

➢ Elaboração de diversas planilhas de cálculos;  

➢ Elaboração de minuta do laudo pericial;  

➢ Síntese geral com elaboração e conclusão do laudo pericial;   

➢ Juntada do laudo pericial  

 

9 – ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 
 
9.1 – Grau de Fundamentação 
 
No desenvolvimento do presente trabalho foi aplicado tratamento dos dados por homogeneização através 
de fatores, fundamentados por estudos conforme o item 8.2.1.4.2, da norma em questão. 
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Quadro 4- Graus de fundamentação no caso de utilização de tratamento de fatores: 
 

 

TABELA 3 – Grau de fundamentação no caso de utilização do tratamento estatístico 
 
 

Item Descrição Grau III Grau II Grau I Pontos 
obtidos 

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 

2 

3 Identificação dos dados 
de mercado 

Apresentação de 
informações relativas 
a todos os dados e 
variáveis analisados na 
modelagem, com foto 
e características 
conferidas 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 

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 
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ultrapasse 15% do 
valor calculado no 
limite da fronteira 
amostral, para a 
referida variável 

valor calculado no 
limite da fronteira 
amostral, para as 
referidas variáveis, de 
per si e 
simultaneamente, e 
em módulo 

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

10% 20% 30% 2 

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

1% 2% 5% 3 

 
 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO  
 
Com base nos parâmetros especificados pelas tabelas 3 e 4 da ABNT, NBR 14653-2, atendido as exigências 
da norma no grau lll e alguns itens não obrigatórios atendem à exigência da norma no grau II, 
consequentemente, o trabalho avaliatório será enquadrado no GRAU III. 
 

 
 
9.2 – Grau de Precisão 
 
TABELA 5 – Grau de precisão nos casos de utilização de modelos de regressão linear  
 

DESCRIÇÃO 
GRAU 

III II I 

 
Amplitude do intervalo de confiança de 80% em torno 

da estimativa de tendência central 
 

≤ 30% ≤ 40% ≤ 50% 
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GRAU DE PRECISÃO 
 
Considerando os parâmetros especificados na tabela 5 da ABNT NBR 14653-2, referente ao grau de precisão, 
o presente trabalho está enquadrado no Grau II. 
 
10 – TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICAÇÃO DO RESULTADO 
 
Com o intuito de conferir ao trabalho o nível de rigor desejado/possível tendo em vista as características do 
imóvel avaliando, utilizamos na presente avaliação a metodologia do Método Comparativo Direto de Dados 
do Mercado – MCDDM consoante previsto na ABNT NBR 14653-1 (2019) – Avaliação de bens  
 
Para tanto, foram realizadas pesquisas na região, objetivando o levantamento de elementos comparativos, 
ou seja, de lotes similares à venda na mesma região geo-econômica na qual se localiza o objeto da avaliação 
visando a determinação do valor de mercado. 
 
Para o presente caso, foi utilizado o “Tratamento Científico”, com aplicação da Inferência Estatística 
(Regressão Múltipla) por meio do programa SISDEA. 
 
Foram coletados 18 elementos amostrais – lotes urbanos – característica: imóveis tipo sobrado, na região 
circunvizinha do imóvel avaliando, os quais foram utilizados no modelo de inferência para determinação do 
valor de mercado do imóvel. 
 
Foram admitidas que pudessem ter influência no valor do lote (R$) - Variável Dependente - as seguintes 
variáveis independentes: 
 

Nome Tipo Classificação Descrição da varável Habilitada 

Endereço Texto Texto Endereço completo do imóvel Sim 

Complemento Texto Texto Complemento ao endereço do imóvel Sim 

Bairro Texto Texto Bairro onde o imóvel se localiza Sim 

Informante Texto Texto Nome ou identificação do informante Sim 

Telefone do 
informante 

Texto Texto Telefone ou número de contato do informante Sim 

Area privativa Numérica Quantitativa Area privativa da unidade medida em m² Sim 

Dormitórios Numérica Quantitativa Quantidade de dormitórios da unidade, 
incluindo o número de dormitórios 

Não 

Banheiros Numérica Quantitativa Define a quantidade de Banheiros/lavabo 
disponíveis no imóvel   
 
 

Sim 

Vagas de garagem Numérica Quantitativa Total de vagas de garagem incluindo as cobertas 
e descobertas 

Não 

Area total Numérica Dependente Area total do imóvel medida em m² Sim 

Valor total Numérica Dependente Valor total do imóvel Sim 
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11 – RESULTADO DA AVALIAÇÃO  
 
Conforme a NBR 14653-1, Avaliação de Bens, Parte-1: Procedimentos Gerais, item 3.1.9 e NBR 14653-2, 
Avaliação de Bens, Parte-2: Imóveis Urbanos, de acordo com a análise do diagnóstico de mercado apurado 
e levantamentos realizados, com base na identificação da realidade mercadológica da região onde se 
encontra situado o imóvel, os valores mínimo, médio e máximo que espelham o valor de mercado foram 
discriminados de acordo com a amplitude do intervalo de confiança em torno do valor central da estimativa.  
 

Vr. Médio Calculado 

R$: 671.307,72 

 
12 – CONSIDERAÇÕES FINAIS: 
 
Ante o exposto e de acordo com a análise técnica realizada, informamos que o valor mais representativo 
para o imóvel em questão é de: 
 
Arredondando-se até 1%, conforme a ABNT NBR 14.653-1, 
 

O valor total do imóvel fica estimado em R$ 672.000,00 (seiscentos e setenta e dois mil reais). 
                       
O valor acima expresso foi obtido em concordância com a liquidez do mercado local, na presente data, 
obedecendo aos atributos particulares do imóvel, que está em estado regular de conservação, sua 
característica física, sua localização e a oferta de imóveis assemelhados no mercado imobiliário. 
 
Cabe ressaltar que não foram juntados aos autos pelas partes litigantes, os documentos comprobatórios de 
legalização da unidade perante a Secretaria Municipal de Urbanismo e de responsabilidade técnica de 
Profissional Habilitado para execução da obra do imóvel na diferença de área construída. 
 
13 – CONCLUSÃO: 
 
Após minucioso estudo, exame nos documentos juntados aos autos pelas partes, aplicação de metodologia 
constantes na NBR 13752 - Perícias de Engenharia na Construção Civil e NBR 14653-2 – Avaliação de Imóveis 
Urbanos, concluímos o nosso trabalho. 
 
O presente laudo foi elaborado constando 45 (quarenta e cinco) folhas digitadas, numeradas e rubricadas, 
sendo a última datada, assinada e os anexos na parte final. 
 
Nestes termos, 
Pede Deferimento. 

                                                                                                                                      Paraná, 23 de maio de 2025 
 
 

 

                                         Responsável técnico  
                                         CREA PR-185754/D  
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14 – ANEXOS 
 
Anexo I – MEMÓRIA DE CÁLCULO 
Anexo II – REGISTRO DA VISTORIA 
Anexo III – RELATÓRIO FOTOGRÁFICO DO IMÓVEL AVALIANDO 
Anexo IV – DOCUMENTOS 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ANEXO I 
MEMÓRIA DE CÁLCULO 
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1.1 – MEMORIAL DE CÁLCULO DO SOFTWARE SISDEA 
 
INFORMAÇÕES COMPLEMENTARES: 
 
 
1.1.1) DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS: 
 

Nome Tipo Classificação Descrição da varável Habilitada 

Endereço Texto Texto Endereço completo do imóvel Sim 

Complemento Texto Texto Complemento ao endereço do imóvel Sim 

Bairro Texto Texto Bairro onde o imóvel se localiza Sim 

Informante Texto Texto Nome ou identificação do informante Sim 

Telefone do 
informante 

Texto Texto Telefone ou número de contato do informante Sim 

Area privativa Numérica Quantitativa Area privativa da unidade medida em m² Sim 

Banheiros Numérica Quantitativa Define a quantidade de Banheiros/lavabo 
disponíveis 
 
no imóvel. 

Não 

Dormitórios Numérica Quantitativa Quantidade de dormitórios da unidade, 
incluindo o número de dormitórios 

Sim 

Vagas de garagem Numérica Quantitativa Total de vagas de garagem incluindo as 
cobertas e descobertas 

Sim 

Area total Numérica Dependente Area total do imóvel medida em m² Sim 

Testada Numérica Dependente  Sim 

Valor total Numérica Dependente Valor total do imóvel Sim 

 
1.1.2) ESTATÍSTICAS DESCRITIVAS: 
 

 
Nome da variável Valor Mínimo Valor Máximo Amplitude Valor Médio 

Area privativa 72,51 240,00 167,49 139,98 

Banheiros 1,00 4,00 3,00 2,06 

Area total 105,42 616,00 510,58 220,40 

Valor total 250.000,00 1.100.000,00 850.000,00 630.250,00 

 
 
 
1.1.3) COEFICIENTES DE CORRELAÇÃO, DETERMINAÇÃO E ESTATÍSTICA F: 

 
Estatísticas do modelo Estatística 

Coeficiente de correlação: 0,9546465 / 0,9463442 

Coeficiente de determinação: 0,9113500 

Fisher - Snedecor: 41,12     

Significância do modelo (%): 0,00 
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1.1.4) NORMALIDADE DOS RESÍDUOS: 
 

Distribuição dos resíduos Curva Normal Modelo 

Resíduos situados entre -1 e + 1 68%  75% 

Resíduos situados entre -1,64 e + 1,64 90%  95% 

Resíduos situados entre -1,96 e + 1,96 95% 100% 

 

1.1.5) OUTLIERS DO MODELO DE REGRESSÃO: 
 

Quantidade de outliers: 0    

% de outliers: 0,00% 

 
 
1.1.6) ANÁLISE DA VARIÂNCIA: 
 

 
Fonte de variação Soma dos Quadrados Graus de 

Liberdade 
Quadrado Médio F 

Explicada 15480231239607078
66951680,000 

3 516007707986902644
686848,000 

41,121 

Não Explicada 15058125202304214
5517568,000 

12 125484376685868461
58848,000 

Total 16986043759837499
11805952,000 

15 

 

 

 
1.1.7) EQUAÇÃO DE REGRESSÃO/FUNÇÃO ESTIMATIVA (moda, mediana e media): 
 
 

Valor total² = -3,349104479E+12 +3,031728666E+11 * ln (Area privativa) +2,025385537E+11 * ln (Banheiros) +4,157361308E+11 
* ln (Area total) 

 

 
 

1.1.8) TESTES DE HIPÓTESES (significância dos regressores): 
 

 
Variáveis Transf. t Obs. Sig.(%) 

Area privativa ln(x)     2,05  6,27 

Banheiros ln(x)     3,00  1,10 

Area total ln(x)     4,08  0,15 

Valor total y²    -6,65  0,00 
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1.1.9) CORRELAÇÕES PARCIAIS ISOLADAS: 
 

Variável Alias x1 x2 x3 y 

Area privativa x1 0,00 0,45 0,76 0,82 

Banheiros x2 0,45 0,00 0,46 0,67 

Area total x3 0,76 0,46 0,00 0,89 

Valor total y 0,82 0,67 0,89 0,00 

 

 
1.1.10) CORRELAÇÕES PARCIAIS INFLUÊNCIA: 

 
Variável Alias x1 x2 x3 y 

Area privativa x1 0,00 0,22 0,00 0,51 

Banheiros x2 0,22 0,00 0,40 0,66 

Area total x3 0,00 0,40 0,00 0,76 

Valor total y 0,51 0,66 0,76 0,00 

 
 

1.1.11) TABELA DE RESÍDUOS DA REGRESSÃO E DISTANCIA DE COOK 
 

Dado Observado Estimado Resíduo Resíduo (%) Resíduo / 
DP 

DCook 

1 422.500.000.000,00 551.843.218.093,93 -129.343.218.093,93 -30,6138% -1,154646 0,07318800 

2 902.500.000.000,00 711.102.110.708,80 191.397.889.291,20 21,2075% 1,708608 0,12021000 

3 280.900.000.000,00 425.618.901.809,35 -144.718.901.809,35 -51,5197% -1,291905 0,04037800 

4 722.500.000.000,00 660.724.904.487,69 61.775.095.512,31 8,5502% 0,551466 0,01894500 

5 640.000.000.000,00 615.645.072.871,78 24.354.927.128,22 3,8055% 0,217416 0,00681800 

6 62.500.000.000,00 64.639.225.269,17 -2.139.225.269,17 -3,4228% -0,019097 0,00002700 

7 774.400.000.000,00 710.537.131.531,37 63.862.868.468,63 8,2468% 0,570103 0,01337300 

9 136.900.000.000,00 156.752.417.189,92 -19.852.417.189,92 -14,5014% -0,177222 0,00229300 

10 90.000.000.000,00 97.293.133.933,25 -7.293.133.933,25 -8,1035% -0,065106 0,00052200 

11 722.500.000.000,00 662.199.257.511,10 60.300.742.488,90 8,3461% 0,538304 0,05159400 

12 447.561.000.000,00 550.762.386.765,38 -103.201.386.765,38 -23,0586% -0,921278 0,04644100 

13 280.900.000.000,00 296.526.274.011,83 -15.626.274.011,83 -5,5629% -0,139496 0,00279800 

14 324.900.000.000,00 123.099.077.872,00 201.800.922.128,00 62,1117% 1,801475 0,36191400 

15 67.600.000.000,00 108.504.341.116,72 -40.904.341.116,72 -60,5094% -0,365153 0,17059300 

16 275.625.000.000,00 362.408.117.849,79 -86.783.117.849,79 -31,4859% -0,774712 0,05551600 

18 1.210.000.000.000, 1.263.630.428.977,9 -53.630.428.977,92 -4,4323% -0,478758 0,12285100 
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1.1.12) GRÁFICOS DE ADERÊNCIA E DE RESÍDUOS DA REGRESSÃO: 
 

Aderência Observado x Estimado - Regressão Linear na forma direta 
 

 
 

 
 
 

Resíduos da Regressão Linear 
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1.1.13) GRÁFICOS DE ELASTICIDADE DA FUNÇÃO NO PONTO MÉDIO: 
 

 
 

 
 

 
 
 
 
 
 
 

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
JD

F
G

 9
K

P
P

M
 B

F
M

3M
 F

4A
D

R

PROJUDI - Processo: 0004528-75.2018.8.16.0115 - Ref. mov. 424.1 - Assinado digitalmente por Pablo Arthur Paloski:07040616947
09/06/2025: JUNTADA DE PETIÇÃO DE LAUDO PERICIAL. Arq: Laudo Pericial

mailto:pablopaloski@hotmail.com


 

 
 

 

 

                     Pablo Arthur Paloski                 Telefones: (045) 9 9823-0650 
                                                                                      Engenheiro Civil - Perito & Avaliador Judicial                   E-mail: pablopaloski@hotmail.com          

 

19 

1.1.14)  TABELA DE DADOS - AMOSTRA: 
 
Variáveis Texto: 
 

ID Desabil
itado 

Endereço Complemento Bairro Informante 

1   R. Arnoldo Hass, 2015 BZ47660 Vila nova  Biazus Imobiliária 

2   Rua Araucária BZ47098 Loteamento 
Parque Vitória 

Biazus Imobiliária 

3   Avenida Garibaldi, 2109 COD. 1284 Vila Nova Dal Pozzo imóveis 

4   Rua Arnoldo Hass, 2030 COD. 1406 Vila Nova Dal Pozzo imobiliária 

5   Av Garibaldi, 500 COD. 1610 Jardim Tropical Dal Pozzo imobiliária 

6   Cornélio Luiz Pigatto, 197 COD. 1616 Jardim Itália Dal Pozzo imobiliária 

7   Rua Araucária, 0 COD. 1787 Vila Nova Dal Pozzo imobiliária 

8 * Rua Gen. Dutra, 786 COD. 50 Vila Nova K Empreendimentos 

9   Rua Claudino Benini Cód. 04 Jardim Guairacá K Empreendimentos 

10   Rua Munhoz da Rocha, n° 1093 Cód. 01 Vila Nova K Empreendimentos 

11   Avenida Duque de Caxias, n° 424, Cód. 02 Centro K Empreendimentos 

12   Rua Arnoldo Hass, 2015 COD. 1596 Vila Nova Dal Pozzo imobiliária 

13   Rua Argemiro Luís Fontana, 781 COD. 1583 Centro Dal Pozzo imobiliária 

14   Rua Professor Lerides Ref.: 1123 Jardim Tropical Imobiliária Matelândia 

15   Rua Joao Pegoraro COD: J07918 Agro Cafeeira Alka Imóveis 

16   Rua Minas Gerais  Cod.03 São Cristóvão Tatiane Bianck 

17 * Rua Onze de Junho n°1461 BZ46086 Centro Biazus Imobiliária 

18   Avenida Cristóvão Colombo, 1536 COD. 1123 Centro Dal Pozzo imobiliária 

 

ID Desabilit
ado 

Telefone do 
informante 

1   (45) 9 9908-8835 

2   (45) 9 9908-8835 

3   (45) 3262-3121 

4   (45) 3262-3121 

5   (45) 3262-3121 

6   (45) 3262-3121 

7   (45) 3262-3121 

8 * (45) 3262-1996 

9   (45) 3262-1996 

10   (45) 3262-1996 

11   (45) 3262-1996 

12   (45) 3262-3121 

13   (45) 3262-3121 

14   (45) 3262-3227 

15   (45) 9131-9883 

16   (45) 9912-9325 

17 * (45) 9 9908-8835 

18   (45) 3262-3121 
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1.1.15)  Variáveis Numéricas: 
 

ID Desabil
itado 

Area 
privativa 

Dormitórios Banheiros Vagas de 
garagem 

Area total Valor total 

1   140,50 3 3,00 1 189,00 650.000,00 

2   165,27 2 2,00 2 300,05 950.000,00 

3   135,00 2 2,00 1 175,00 530.000,00 

4   140,00 2 2,00 2 300,00 850.000,00 

5   128,00 3 4,00 1 205,00 800.000,00 

6   96,00 2 1,00 1 132,00 250.000,00 

7   165,00 3 2,00 2 300,00 880.000,00 

8 * 308,00 3 1,00 1 720,00 780.000,00 

9   120,00 3 1,00 1 140,00 370.000,00 

10   91,59 2 2,00 1 105,42 300.000,00 

11   210,00 2 2,00 1 224,00 850.000,00 

12   140,00 3 3,00 1 189,00 669.000,00 

13   151,90 3 1,00 1 165,00 530.000,00 

14   98,98 3 2,00 1 106,00 570.000,00 

15   72,51 2 1,00 1 180,00 260.000,00 

16   145,00 3 1,00 2 200,00 525.000,00 

17 * 468,00 6 2,00 2 1.000,00 1.300.000,00 

18   240,00 4 4,00 2 616,00 1.100.000,00 

 
 
1.1.16) ESTIMATIVAS DE VALORES: 
 

• Imóvel avaliando 1: 
  

Estimativa Média Amplitude Grau de Precisão  

Valor Mínimo 708.734,20 5,26%   

Valor Médio 733.509,32  -  III  

Valor Máximo 774.242,59 5,00%   

 

• Dados do imóvel avaliando: 
 
 

Variável Conteúdo Extrapolação  

Endereço Rua Profa. Lerides, 383  -  

Complemento Cadastro: 00171600 - 1  -  

Bairro Jardim Tropical  -  

Informante Avaliador  -  

Telefone do informante 45)99823-0650  -  

Area privativa 178,58 Não 

Banheiros 2,00 Não 

Area total 217,00 Não 
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1.2 – CALCULO DE DEPRECIAÇÃO DO VALOR BENFEITORIA (Edificação): 
 
Com  base na Diligencia local realizada e com análise dos documentos apresentados, 
concluímos que a edificação não apresenta sinais de benfeitorias realizadas recentemente. Por 
este motivo, realizamos a avaliação do imóvel com base na NBR 14653-2 – Norma de Avaliação 
de Imóveis Urbanos, AVALIANDO O IMOVEL MATRICULA N° 13.622 . 
 
Para efeito de cálculo: é utilizada à área construída.  
 
Aplicando-se o coeficiente de depreciação pelo critério Hoss-Roideck (tabela anexo), relaciona 
o estado de conservação, idade aparente (x) e a vida útil da edificação (n) como x/n. 
Sendo o estado de conservação igual a 2 (regular), 12 anos idade aparente do imóvel e 67 anos 
sua vida útil (Instituto de Avaliações e Pericia de Engenharia – IBAPE/PR); 
Planilhas de cálculo de custo de reprodução e reedição das benfeitorias encontra-se no anexo. 
 

𝑥

𝑛
 =  

12

67
 = 0,17910 𝑎𝑝𝑟𝑜𝑥𝑖𝑚𝑎𝑑𝑎𝑚𝑒𝑛𝑡𝑒   17,91 ≅ 18% 

   
 

𝐸𝑞𝑢𝑎çã𝑜 (1) 𝑒 𝐸𝑠𝑡𝑎𝑑𝑜 𝑑𝑒 𝐶𝑜𝑛𝑠𝑒𝑟𝑣𝑎çã𝑜 1,5  𝛿 = 0,106 
 
Sabe-se que a depreciação é dada por: 
 
                                                          𝐷 = 𝛿. 𝐶𝐷                   Equação (2) 
 
Sendo: 
CD: custo depreciável 
 
O custo depreciável CD é dado por: 
 
                                                    𝐶𝐷 = 𝐶𝐺 − 𝐶𝑅                Equação (3) 
 
Sendo: 
CG: custo global 
CR: custo residual, sendo este considerado igual a 20% do custo global (IBAPE) 
 
Assim, substituindo os valores na Equação (3), tem-se: 
 
                            𝐶𝐷 =  𝑅$: 733.509,32 − 𝑅$: 733.509,32 𝑥 0,20 = 𝑅$: 586.807,45           
 
Usando a Equação (2) a depreciação será: 
 
                                         𝐷 = 0,106 𝑥 𝑅$: 586.807,45 = 𝑅$: 62.201,59 
 
 
 

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
JD

F
G

 9
K

P
P

M
 B

F
M

3M
 F

4A
D

R

PROJUDI - Processo: 0004528-75.2018.8.16.0115 - Ref. mov. 424.1 - Assinado digitalmente por Pablo Arthur Paloski:07040616947
09/06/2025: JUNTADA DE PETIÇÃO DE LAUDO PERICIAL. Arq: Laudo Pericial

mailto:pablopaloski@hotmail.com


 

 
 

 

 

                     Pablo Arthur Paloski                 Telefones: (045) 9 9823-0650 
                                                                                      Engenheiro Civil - Perito & Avaliador Judicial                   E-mail: pablopaloski@hotmail.com          

 

22 

Valor total da benfeitoria depreciada (VB) 
 
                                                𝑉𝐵 = 𝐶𝐺 − 𝐷          Equação (4) 
 
Substituindo os valores de CG e D, obtém-se: 
 
                           𝑉𝐵 = 𝑅$: 733.509,32 − 𝑅$: 62.201,59 = 𝑅$: 671.307,72               
 
Diante dos cálculos apresentados acima, e conforme permita a Norma , este perito estima o 
valor da benfeitoria em: 
 

Endereço Valor de Mercado 
Rua Profa. Lerides  n° 383 R$ 671.307,72 
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ANEXO II 
 

REGISTRO DA VISTORIA. 
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1 – Introdução e Proposito 
 
INFORMAÇÕES 

 
Este documento técnico detalha a realização da vistoria presencial no imóvel residencial 
urbano situado em  Rua Profa. Nerides Pagneceli Lima, Número 383, Bairro Jardim Tropical, 
Cidade Matelândia, Estado Paraná, CEP 85887-000, em quinta-feira 1  de maio  de 2025 – 
15:30hs. A vistoria foi conduzida por Engenheiro Civil Pablo A. Paloski, CREA PR 185754/D com 
o objetivo de coletar dados técnicos, registrar o estado de conservação e identificar patologias 
ou anomalias que possam subsidiar a elaboração de um laudo pericial abrangente. A presente 
vistoria busca fornecer subsídios fidedignos e imparciais acerca das condições do bem, 
elementos cruciais para a análise técnica aprofundada a ser desenvolvida no laudo pericial 
propriamente dito. 

 
METODOLOGIA DA VISTORIA 

A vistoria foi realizada seguindo uma metodologia técnica padronizada para assegurar a 
abrangência e a confiabilidade dos dados coletados, que incluiu: 

• Inspeção Visual Exaustiva: Avaliação detalhada de todos os ambientes internos (salas, 
quartos, banheiros, cozinha, área de serviço, corredores) e externos (fachadas, telhado, 
muros, portões, quintal, jardim, garagem, etc., conforme aplicável ao imóvel). 

• Registro Fotográfico: Produção de um conjunto de imagens, com data e hora, para 
documentar o estado geral do imóvel, suas características, e, especificamente, as 
patologias, anomalias ou danos observados. 

• Coleta de Dados Complementares: Anotação de informações relevantes sobre 
materiais, acabamentos, dimensões e observações específicas dos acompanhantes. 

• Utilização de Instrumentos: Instrumentos técnicos utilizados, ex: trena a laser, nível, 
prumo, câmera termográfica, drone. 

DECLARAÇÃO DE CIENCIA E ACEITAÇÃO 

Para todos os fins de direito e como comprovação da realização da vistoria, que a inspeção 
técnica no imóvel residencial urbano supracitado foi devidamente conduzida, sem obstruções, 
nas condições e horários aqui informados. As informações e registros coletados durante esta 
vistoria constituem a base material para a análise e conclusões a serem apresentadas no 
respectivo Laudo Pericial. 

ASSINATURA 
 

Acompanhante(s) Presente(s) (para ciência e concordância com a realização da vistoria): 

 
Matelândia, PR, 01 de maio de 2025 
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ANEXO III 

 

  

RELATÓRIO FOTOGRÁFICO DO IMÓVEL AVALIANDO 
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Figura 4 - Imagem local imóvel 

 

 
Figura 5 - Imagem local imóvel 
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Figura 6 - Imagem local imóvel 

 

 
Figura 7 - Imagem local imóvel 
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Figura 8 - Imagem local imóvel 

 

 
Figura 9 - Imagem local imóvel 
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Figura 10 - Imagem local imóvel     

  
                                                     

 
   Figura 11 - Imagem local imóvel 
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Figura 12 - Imagem local imóvel 

 

 
Figura 13 - Imagem local imóvel 
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Figura 14 - Imagem local imóvel 

 

         
                                        Figura 15 - Imagem local imóvel                                                                   Figura 16 - Imagem local imóvel 
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Figura 17 - Imagem local imóvel 

 

         
                                    Figura 18 - Imagem local imóvel                                                                           Figura 19 - Imagem local imóvel 
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Figura 20 - Imagem local imóvel 

 

        
                                          Figura 21 - Imagem local imóvel                                                                   Figura 22 - Imagem local imóvel 
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           Figura 23 - Imagem local imóvel    

    
  

                                           
Figura 24 - Imagem local imóvel 
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ANEXO IV 
 

DOCUMENTOS 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

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
JD

F
G

 9
K

P
P

M
 B

F
M

3M
 F

4A
D

R

PROJUDI - Processo: 0004528-75.2018.8.16.0115 - Ref. mov. 424.1 - Assinado digitalmente por Pablo Arthur Paloski:07040616947
09/06/2025: JUNTADA DE PETIÇÃO DE LAUDO PERICIAL. Arq: Laudo Pericial

mailto:pablopaloski@hotmail.com


 

 
 

 

 

                     Pablo Arthur Paloski                 Telefones: (045) 9 9823-0650 
                                                                                      Engenheiro Civil - Perito & Avaliador Judicial                   E-mail: pablopaloski@hotmail.com          

 

36 

Matricula do Imóvel: 
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Tabela Ross/Heidecke 
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Localização: 

 
R. Profa. Lerides Pagnuceli Lima 383 – Jardim Tropical 

 
https://maps.app.goo.gl/CHz2ez2XGLKDZyKX8 
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Espelho do Imóvel Prefeitura de Medianeira-Pr: 
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