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SANDRA MARA DE SALES BILIATO 
CORRETORA DE IMÓVEIS CRECI- PR- F28155 

PERITA AVALIADORA JUDICIAL COFECI 18937 
 

EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA  8ªVARA CÍVEL 
DA COMARCA DE CURITIBA   – ESTADO DO PARANÁ. 
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1- IDENTIFICAÇÃO: 

 

 

AUTOS: Nº 0009091-81.2009.8.16.0001 

AÇÃO: EXECUÇÃO DE TÍTULO EXTRAJUDICIAL 

REQUERENTE: TIC TAC TRANSPORTES LTDA 

REQUERIDOS: CONSTRUTORA PUSSOLI S/A 

 

 

 

 

LAUDO PERICIAL DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL URBANO (Atualizado) 

ASSISTENTE TÉCNICO DO EXEQUENTE: NÃO INDICADOS 
ASSISTENTE TÉCNICO DO EXECUTADO: NÃO INDICADOS. 
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2 - FINALIDADE/OBJETIVO: 

Apresentar o resultado do trabalho do LAUDO PERICIAL em 

conjunto com a Estimativa do Custo das Benfeitorias, Edificações e 
Benfeitorias Reprodutivas existentes com o  (CUB) ou SEAB PARANÁ (caso 
tenha) e Pesquisas de Mercado ou pesquisas no mercado local e o Parecer 
Técnico de Avaliação Mercadológica (PTAM) que é objeto em lide: 

 

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P 
nº

 2
.2

00
-2

/2
00

1,
 L

ei
 n

º 1
1.

41
9/

20
06

, r
es

ol
uç

ão
 d

o 
Pr

oj
ud

i, 
do

 T
JP

R
/O

E
Va

lid
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

JS
W

Z 
9B

3F
P 

U
U

D
N

L 
2R

9T
D

PROJUDI - Processo: 0009091-81.2009.8.16.0001 - Ref. mov. 307.2 - Assinado digitalmente por Sandra Mara de Sales Biliato:72274760900
14/02/2025: JUNTADA DE LAUDO. Arq: Laudo

Página 1.089



Rua: Cambará, 585 – Sala 211- Ed. Empresarial Le Premier Cep: 86.010-530-Centro– Londrina/PR  
Av: Andirá, n.99 – Centro- Cep: 87190-000 – São Jorge do Ivaí /PR  
Fone (43) 3329.9601, (44)98824-2889,  (44) 99991.0939. 

E-mail: peritasandra@gmail.com  ou peritasandra@creci.org.br5 
   

3 - BREVE SÍNTESE DOS FATOS 

1. Trata-se de execução de título extrajudicial ajuizada pela TIC Transportes Ltda. 

em face de Construtora Pussoli S.A..  

Foi deferida (mov. 1.22) e realizada nos autos a penhora de dois imóveis de 

propriedade da executada, uma parte ideal do imóvel de matrícula n. 17170 da 9ª 

Circunscrição de Registro de Imóveis de Curitiba e o lote de terreno de matrícula n. 

54.965 da 9ª Circunscrição de Registro de Imóveis de Curitiba. Realizada avaliação 

dos imóveis em setembro de 2015 (mov. 1.62), a exequente concordou com a 

avaliação e requereu a designação de hasta pública (mov. 1.64 e 8.1).  

Ante a inércia da executada, foi homologado o laudo de avaliação ao mov. 30.1. e 

foram determinadas as providências para o prosseguimento do feito. A exequente, 

então, juntou as matrículas atualizadas dos imóveis ao mov. 38 e, ao mov. 42.1, 

requereu novamente a designação de datas para a realização de hasta pública. 

Ao mov. 47.1,em novembro de 2017, o leiloeiro indicado pelo juízo solicitou que a 

exequente juntasse aos autos planilha atualizada do débito e que fosse realizada 

uma nova avaliação dos bens em razão do tempo decorrido desde que esta teria 

sido realizada.  

Em maio de 2018 foi deferida a realização de nova avaliação dos imóveis (mov. 

61.1). Indicada avaliadora pelo juízo, esta apresentou honorários no montante de 

R$724,12, que foram pagos pela exequente. Ao mov. 97.1 foi juntado ofício por 

leiloeiro público oficial informando que o imóvel de matrícula 54.965 seria levado à 

hasta pública por determinação dos autos n. 0009295- 33.2006.8.16.0001. No 

entanto, como informado pela exequente ao mov. 103, o leilão em questão foi 

suspenso por determinação do juízo naqueles autos. Intimado, o avaliador judicial 

designado pelo juízo requereu o recolhimento de novas custas, em novembro de 
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2019, para que fosse autorizado e realizado o arrombamento e uso de força policial 

para possibilitar os trabalhos de vistoria (mov. 105.1). 

Intimadas as partes para manifestação, a executada manifestou-se pela 

desnecessidade de tais diligências e indicou que seu diretor estaria à disposição 

para atender ao avaliador (mov. 113.1).  

Ocorre que, ao mov. 117.1, foi noticiado o falecimento do avaliador judicial 

anteriormente designado, de modo que os autos foram encaminhados para o 

avaliador judicial que estaria respondendo em caráter provisório (mov. 120.1) 

Ao mov. 137.1 foi juntado laudo de avaliação, datado de 05 de março de 2021, que 

a avaliou a parte ideal do imóvel de matrícula n. 17.170 em R$797.000,00 e o imóvel 

de matrícula n. 54.965 em R$4.405.000,00. Então, ao mov. 142, a exequente 

apresentou planilha atualizada do débito e requereu a designação de leilão.  

Contudo, a executada apresentou impugnação ao laudo de avaliação discordando 

dos valores apontados (mov. 145.1). Prestadas informações pelo avaliador judicial 

ao mov. 149.1, que ratificou o laudo já apresentado, e juntadas manifestações pelas 

partes, no entanto, em decisão de mov. 165.1, foi deferido em parte o requerimento 

da executada de mov. 145 para nomear nova avaliadora judicial e determinar a 

realização de nova avaliação dos imóveis.  

A executada apresentou quesitos ao mov. 169.1 e a avaliadora judicial nomeada 

apresentou proposta de honorários no valor de R$9.800,00 ao mov. 174.1. A 

exequente e a executada, então, apresentaram impugnação aos honorários periciais 

propostos aos movs. 180.1 e 183.1. Intimada, a avaliadora judicial aceitou proposta 

da executada de pagamento de honorários no valor de R$6.100,00, parcelado em 

quatro vezes (mov. 201.1).  
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Ao mov. 187.1 foi informado pelo leiloeiro público oficial que o imóvel de matrícula 

n. 54.965 seria levado a leilão em dezembro de 2022, conforme determinação dos 

autos de n. 0009295-33.2006.8.16.0001. Ao mov. 204.1 a exequente, apesar de 

informar que os honorários periciais deveriam ser pagos pela executada, impugnou 

as propostas de honorários já apresentadas pela avaliadora judicial. 

 A executada manifestou-se ao mov. 205.1 requerendo que fosse aproveitada, para 

o imóvel de matrícula n. 54.965, a avaliação já realizada e homologada nos autos 

de n. 0009295- 33.2006.8.16.0001 e, subsidiariamente, sua intimação para recolher 

a integralidade dos honorários propostos pela avaliadora.  

Por fim, a exequente apresentou manifestação ao mov. 207.1 requerendo a 

expedição de termo de penhora no rosto dos autos de n. 0000337-

64.2017.8.16.0036, de cumprimento de sentença movido pela executada em face 

da Companhia de Desenvolvimento de São José dos Pinhais. 

Mov.208.1 Indeferido pedido, não se faz possível a utilização da avaliação realizada 

e homologada naqueles autos, como pretendido pela executada, homologado o 

valor do honorários periciais e deferido o pedido da exequente de penhora no rosto 

dos autos de n. 0000337- 64.2017.8.16.0036. Ofício expedido ao juízo da Vara da 

Fazenda Pública de São José dos Pinhais para efetivação da penhora naqueles 

autos, ressalvadas penhoras previamente existentes com prioridade legal. 

Entrega do Laudo Pericial. 
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4 - RELAÇÃO DE ANEXOS 

Neste momento estão sendo juntados no conteúdo deste Labor Pericial em 
conjunto com a Estimativa de Custo das Benfeitorias , Edificações, 
Benfeitorias Reprodutivas com o CUB e Ptam da Avaliação, diversos 
documentos relevantes para o deslinde da causa sendo colacionados nos anexos 
de “I até XII”, relacionados no Rol, logo abaixo: 

ANEXO 
II:  “ ATA DE DILIGÊNCIA” 

ANEXO 
III: 

“CERTIDÕES DOS REGISTROS GERAIS DE INTEIRO TEOR : 
MATRÍCULA Nº 17.170 da 9 º CRI de CURITIBA;/PR. COM PARTE 
IDEAL DE 1.140,25 M2 DO LOTE L-C, LOCALIZADO EM SANTA 
FELICIDADE, NESTA CAPITAL, MEDINDO 24,00 M. DE FRENTE 
PARA A RUA MANOEL RIBAS, QUE NO SEU TODO MEDE A ÁREA 
DE 2.815,25 M².  
 
MATRÍCULA N° 54.965 DA 9 º CRI DE CURITIBA; SOB A INSCRIÇÃO 
DO INCRA 701.092.025.321,LOTE DE TERRENO N° 04, 
LOCALIZADO NO MORANGAL, NESTA CAPITAL, COM ÁREA 
22.990,00 M².(POSSUI DIREITO DE LAVRA) 

ANEXO 
IV: 

“RELATÓRIO FOTOGRÁFICO, REFERENTE AOS IMÓVEIS 
AVALIANDO QUE ESTÃO SUB JÚDICE, SITUADO MUNICÍPIO DE 
CURITIBA,  ESTADO DO PARANÁ. 

ANEXO 
V: 

“IPTU´S, PREFEITURA MUNICIPAL CURITIBA /PR, DA 
MATRÍCULA, Nº 17.170.(possui débitos) 
“IPTU,  PREFEITURA MUNICIPAL CURITIBA /PR, DA MATRÍCULA, 
Nº 54.965.(possui débitos) 

ANEXO 
VI: 

“TERRENO ENCRAVADO,  NORMA REGULAMENTADORA 22 (NR-
22)” 

ANEXO 
VII: 

“REFERÊNCIAS IMOBILIÁRIAS DE IMÓVEIS DISPONÍVEIS PARA 
VENDA ENCONTRADOS NO MUNICÍPIO E REGIÃO 
/PR.(AMOSTRAS)” 

ANEXO 
VIII “RELATÓRIOS GERADO PELO SISTEMA ”.  

ANEXO 
IX “MAPA CADASTRAL E DOCUMENTAÇÃO DE LAVRA” 

ANEXO 
X  

“TABELA DOS VALORES DO CUB/PR COM BASE DOS PREÇOS 
DE ABRIL DE 2024 NOROESTE E A RELAÇÃO DO PADRÃO DO 
CUB/PR.” 
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ANEXO 
XI 

“TABELA DE DEPRECIAÇÃO DE ROSS-HEIDECKE E OS 
PROCEDIMENTOS DE COMO UTILIZAR A TABELA DE HEIDECKE” 

ANEXO 
XII 

“LÂMINAS DOS CADASTROS DE AVALIADORA DESTA EXPERT 
DO JUÍZO JUNTO AO CRECI/PR; COFECI E AO CNAI DE Nº18937”.  
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5 - PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA (PTAM) 

EstaPerita/Signatáriarealizou uma vistoria in loco do “Bem – Objeto da 

Lide” onde foi realizado 01 [Um] “Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica 
(PTAM)”.  

Logo adiante, segue os critérios do “Parecer Técnico de Avaliação  
Mercadológica (PTAM)” onde foram adotadas as Metodologias das 

Normas da ABNT NBR 14653-3/2011, em conjunto com a Resolução 1.066/2007 
– COFECI –  

(Publicado no D.O.U. 29/11/2007, Seção 1, págs.191/192), onde este 

Perita/Signatária apurou a estimativa dos custos  das benfeitorias e edificações 

[Construção]-CUB ,  existente do imóvel que estão Sub Júdice, para depois 

explanar as cifras monetárias do caso, tudo conforme as seguintes descrições e 

características do imóvel, que estão sendo explanados, logo abaixo:  

5.1 -METODOLOGIA APLICADA:  
O PTAM foi realizado tendo como base as metodologias adotadas pelas 

Normas da ABNT NBR 14653-3 e NBR 4653-2/2011, em conjunto com a 

Resolução 1.066/2007 – COFECI – (Publicado no D.O.U. 29/11/2007, Seção 1, 
págs.191/192); 
Tipo do laudo: Completo 
Grau de Fundamentação (NBR 14653/2011): 1 
Grau de Precisão(NBR 14653/2011 ): 1 
Em função da finalidade da avaliação – Alienação – o presente trabalho 
determina:   O valor do terreno 
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6 - DESCRIÇÃO DOS IMÓVEIS: 

Imóvel Urbano Parte ideal de 1.140,25 m2 do lote l-C, localizado em Santa 

Felicidade, nesta Capital, medindo 24,00 m. de frente para a Rua Manoel Ribas, que 

no seu todo mede a área de '2.815,25 m² ,com as demais características constantes 

na Matrícula n° 17.170 da 9 º CRI de Curitiba;/PR 

O lote está localizado(ENCRAVADO) aproximadamente a 100 metros de 

distância da AV.Manoel Ribas, facilitando assim o escoamento. Com coordenadas 

-25.413122, -49.310009 
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Imóvel Rural lote de terreno n° 04, localizado no Morangal, nesta Capital, com 

área 22.990,00 m² , com as demais características constantes na Matrícula n° 

54.965, sob a inscrição do INCRA 701.092.025.321. 

O lote está localizado(ENCRAVADO) aproximadamente a 640 metros de 

distância da rodovia PR 418, facilitando assim o escoamento. Com coordenadas  -

25.380732, -49.343586 

 

 

Fonte: Earth 

[Vide Cópias constante na íntegra no Anexo IV]; 
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6.1-FORMA, DATA DO TÍTULO E DATA DE REGISTRO:   Parte ideal de 1.140,25 m2 do lote l-C, localizado em Santa Felicidade, nesta 
Capital, medindo 24,00 m. de frente para a Rua Manoel Ribas, que no seu todo 
mede a área de '2.815,25 m² , possuindo benfeitorias, constantes na Matrícula n° 
17.170 da 9 º CRI de Curitiba;/PR. 3.  

 Lote de terreno n° 04, localizado no Morangal, nesta Capital, com área 
22.990,00 m² , com as demais características constantes na Matrícula n° 54.965 da 
9 º CRI de Curitiba; sob a inscrição do INCRA 701.092.025.321 

registradas no Registro de Imóveis da Comarca de Curitiba, as cópias das 

matrículas obtidas encontra-se [Vide Cópias constante na íntegra no Anexo III]; 

6.2. REGISTRO GERAL: [VIDE CÓPIAS CONSTANTE NA ÍNTEGRA NO ANEXO III];  

6.3-INSCRIÇÕES IMOBILIÁRIAS: 
 Inscrição Municipal, com Indicação Fiscal, junto a Prefeitura Municipal de 

Curitiba/Paraná 

 

Possui débitos 
Imóvel Valor IPTU Execução Fiscal 

Matrícula nº 17.170 R$ 11.171,65 R$ 225.745,40 

Matrícula nº 54.965  R$  6.525,68 R$ 103.742,56 
● sujeito a atualizações 
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6.4 -DATA DA AVALIAÇÃO DO BEM (VISTORIA):16 DE AGOSTO 2.024;  

6.5 LOCALIZAÇÃO:  MATRÍCULA Nº  54.965 1.1 

 
Fonte: Maps 

MATRÍCULA Nº  17.170 

1.2  
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6.6 - ANÁLISE MERCADOLÓGICA – CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO: 
1.1- MATRÍCULA Nº  54.965 O imóvel avaliando para apuração do valor localiza-

se em uma área rural do Município de Curitiba/PR. 

A comercialização é lenta. 

A propriedade está localizada em perímetro de proteção ambiental. 
Zona: ZOO - Zona de Ocupação Orientada 

Sistema Viário: Encravado 
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O terreno possui declives e semi plana levemente. 

 

1.2- MATRÍCULA Nº  17.170 O imóvel avaliando para apuração do valor localiza-

se em uma área urbana do Município de Curitiba/PR. 

A comercialização é rápida. 

A propriedade está localizada em perímetro urbano. 

Zona: ZR2 - Zona Residencial 2 

Sistema Viário: Encravado 
O terreno possui declives  
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6.6. BENFEITORIAS - CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL: 
 

 Para os imóveis, possui:  

Os imóveis urbanos não possuem benfeitorias construídas. 

 

Onde está Perita/Signatária realizou “in loco” as Coletas de um Relatório 

Fotográfico, colacionadas junto a este Labor Pericial, constante na íntegra no [Vide 

Anexo IV]. 
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7 - DESCRIÇÃO: 

Imóvel com Matrícula Nº  54.965. Terreno sinuoso  com um declive acentuado, 
onde o solo desce suavemente de um lado para o outro, criando um efeito de 
orientação. No topo do declive, a vegetação é densa, composta por uma mata nativa 
com árvores altas, cujas copas formam um dossel fechado. À medida que o terreno 
desce, a mata se torna um pouco menos densa, com clareiras ocasionadas com 
pequenos arbustos, e contém a metragem de 22.990 m². 

SITUAÇÃO: ☒ Encravado  -  LOCALIZAÇÃO:R: Zilah Wallbach Prestes nº 099011 

ESTADO DE CONSERVAÇÃO: Ótimo 

TOPOGRAFIA: ☒ Declive - acentuado 

SERVIÇOS PÚBLICOS  o IMÓVEL SERVIDO DE: Não possui 
 
 
 Imóvel com Matrícula Nº  17.170. Terreno de forma quase retangular com um 
declive acentuado,  a vegetação é densa, composta por uma mata nativa com 
árvores altas e arbustos 
SITUAÇÃO: ☒ Encravado - LOCALIZAÇÃO: Av Manoel Ribas nº 003658 

ESTADO DE CONSERVAÇÃO: Ótimo 

TOPOGRAFIA: ☒ Declive - moderado 

SERVIÇOS PÚBLICOS  o IMÓVEL SERVIDO DE:  
 ☒ Rede de água     ☒ Energia elétrica  ☐ Rede de esgoto   ☒ Iluminação Pública   

 ☒ Rede telefônica   ☒ Rede de águas pluviais  ☐ Gás canalizado   

 ☒ Pavimentação     ☒ Guias e sarjetas ☒ Transporte coletivo  ☒ Comércio e 
serviços vicinais       ☒ Coleta de lixo. 

SERVIÇOS URBANOS  NUM RAIO DE 1 km HÁ:  ☒ Comércio e serviços gerais  
☒ Posto de saúde/hospital  ☒ Estabelecim. de Ensino  ☒ Segurança pública    ☒ 
Rede bancária    ☒ Correio  ☒ Igreja      ☒ Lazer e recreação    ☒ Hotel/pousada  
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8 - OCUPANTES DOS IMÓVEIS:  

Não possui . 

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P 
nº

 2
.2

00
-2

/2
00

1,
 L

ei
 n

º 1
1.

41
9/

20
06

, r
es

ol
uç

ão
 d

o 
Pr

oj
ud

i, 
do

 T
JP

R
/O

E
Va

lid
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

JS
W

Z 
9B

3F
P 

U
U

D
N

L 
2R

9T
D

PROJUDI - Processo: 0009091-81.2009.8.16.0001 - Ref. mov. 307.2 - Assinado digitalmente por Sandra Mara de Sales Biliato:72274760900
14/02/2025: JUNTADA DE LAUDO. Arq: Laudo

Página 1.105



Rua: Cambará, 585 – Sala 211- Ed. Empresarial Le Premier Cep: 86.010-530-Centro– Londrina/PR  
Av: Andirá, n.99 – Centro- Cep: 87190-000 – São Jorge do Ivaí /PR  
Fone (43) 3329.9601, (44)98824-2889,  (44) 99991.0939. 

E-mail: peritasandra@gmail.com  ou peritasandra@creci.org.br21 
   

9-  ESTIMATIVA DO CUSTO  DAS BENFEITORIAS REPRODUTIVAS 
EXISTENTES COM PESQUISAS 

Em relação às avaliações dos bens edificados [Casas e Depósito] em cifras 

monetárias, foram utilizados os dados do CUB/PR [CustoUnitário Básico]ou SEAB 
Paraná do mês de Agosto  de 2024 [Vide Anexo X ] descontados/deduzidos os 

devidos percentuais de depreciação conforme a Tabela de Ross-Heidedcke –
Depreciação Física e as explanações de como utilizar a Tabela de Ross-

Heidedcke[Vide Anexo XI ]. Nesse caso a benfeitoria reprodutiva  não possui tabelas 

em órgão estaduais, assim foi solicitado ao técnico responsável pelo fornecimento. 

 [Vide Anexo IX]. 

9.1 –EDIFICAÇÕES/BENFEITORIAS- CONSTRUÇÕES/INSTALAÇÕES 

9.1.1 -- Não possui 

 TOTAL DAS BENFEITORIAS DE EXTRAÇÃO IMÓVEL MATRÍCULA Nº 54.965  
(POSSUI CONCESSÃO PARA LAVRA  DE SAIBRO) 

• A CONCESSÃO NÃO ESTÁ SENDO AVALIADA       
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10- ESTIMATIVA DO VALOR DO IMÓVEL TERRA NUA POR COMPARAÇÃO 
DIRETA DE DADOS COM TRATAMENTO POR FATORES 
Metodologia Aplicada: 

Para a avaliação do imóvel foi utilizado o método comparativo direto de dados 

de mercado com homogeneização por fatores, conforme descrito na Norma 

Brasileira NBR-14653.Por este método, o imóvel avaliando é avaliado por 

comparação com imóveis de características semelhantes, cujo respectivos valores 

unitários (por m²) são ajustados com fatores que tornam a amostra homogênea [Vide 

Anexo VII ] Amostras. 

Já o tratamento técnico dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério 

Excludente de Chauvenet e o tratamento estatístico fundamentou-se na Teoria 

estatística das Pequenas Amostras (n<30) com a distribuição “t” de Student com 

confiança de 80 % consoante com a Norma Brasileira. 

Elementos de comparação de mercado aplicados-[Vide Anexo VIII 

],Relatórios por sistema, a fim de obter-se uma amostra representativa de dados de 

mercado, efetuou-se pesquisa em imobiliárias e sites, no mês de agosto de 2024, 

[Vide Anexo VII ] Amostras  e [Vide Anexo VIII ],Relatórios. 

Área: 22.990 Ha 

A amostra desta avaliação foi tratada com os seguintes fatores, exigidos pela 

norma NBR 14653;  

Matrícula:Nº  54.965 

10.1 - AVALIAÇÃO [VIDE ANEXO VII ] AMOSTRAS POR FATORES 
HOMEGENIZAÇÃO 1:[ Vide Anexo VIII] completo 

 
F1: 
Fator 

Oferta 

F2: 
Fator LOCALIZAÇÃO 
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10.2-  TRATAMENTO MATEMÁTICO: (VIDE ANEXO VIII) 
[Vide Anexo VIII ] Gráficos. 
 10.3–ESTIMATIVA DO VALOR DO IMÓVEL  

ESTIMATIVA DO VALOR DO IMÓVEL  

VALOR DO IMÓVEL MATRÍCULA 54965: 
R$ 1.900.000,00(UM MILHÃO E NOVECENTOS MIL REAIS) Arredondamento 

inferior a 1% conforme determina a norma técnica NBR 14.653.1 
 

Como se trata de Terreno encravado a Prefeitura Municipal de Curitiba 
determina o Fator de Encravado ver anexo VIII (cálculos) 

ESTIMATIVA DO VALOR DO IMÓVEL MATRÍCULA Nº 54965 (ENCRAVADO) 
(POSSUI CONCESSÃO PARA LAVRA  DE SAIBRO, MAS SEM O DIREITO DE 
LAVRA) (APP) 

VALOR DO IMÓVEL MATRÍCULA 54965: 
R$ 9.680.000,00(NOVE MILHÕES SEISCENTOS E OITENTA MIL REAIS) 
Arredondamento inferior a 1% conforme determina a norma técnica NBR 14.653.1 

 

ADENDO: (Benfeitoria de Extração) 

MATRÍCULA Nº 54.965 

POSSUI CONCESSÃO PARA LAVRA  DE SAIBRO.MAS SEM O DIREITO DE 
LAVRA 
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• A CONCESSÃO NÃO ESTÁ SENDO AVALIADA 

Matrícula: Nº  17.170 

10.1 - AVALIAÇÃO [VIDE ANEXO VII ] AMOSTRAS POR FATORES 
HOMEGENIZAÇÃO 1:[ Vide Anexo VIII] completo 

F1: 
Fator 

Oferta 

F2: 
Fator LOCALIZAÇÃO 

 

 

10.2-  TRATAMENTO MATEMÁTICO: (VIDE ANEXO VIII) 
[Vide Anexo VIII ] Gráficos. 
 10.3–ESTIMATIVA DO VALOR DO IMÓVEL  

Como se trata de Terreno encravado a Prefeitura Municipal de Curitiba 
determina o Fator de Encravado ver anexo VIII (cálculos) 

ESTIMATIVA DO VALOR DO IMÓVEL MATRÍCULA Nº 17170 (ENCRAVADO) 

VALOR DO IMÓVEL MATRÍCULA 17170: 
R$ 515.000,00(QUINHENTOS E QUINZE MIL REAIS) Arredondamento inferior 

a 1% conforme determina a norma técnica NBR 14.653.1 
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11- CONCLUSÃO 

 Diante das diligências realizada, exames de documentos, análises e demais 
serviços complementares, para os imóveis:  

Parte ideal de 1.140,25 m2 (FUNDOS) do lote l-C, localizado em Santa 
Felicidade, nesta Capital, medindo 24,00 m. de frente para a Rua Manoel Ribas, que 
no seu todo mede a área de '2.815,25 m² , terreno dividido, constantes na 
Matrícula n° 17.170 da 9 º CRI de Curitiba;/PR.  

ESTIMATIVA DO VALOR DO IMÓVEL MATRÍCULA Nº 17.170 (ENCRAVADO) 

VALOR DO IMÓVEL MATRÍCULA 17.170: 
R$ 515.000,00(QUINHENTOS E QUINZE  MIL REAIS)  

Arredondamento inferior a 1% conforme determina a norma técnica NBR 14.653.1 
 

Lote de terreno n° 04, localizado no Morangal, nesta Capital, com área 
22.990,00 m², com as demais características constantes na Matrícula n° 54.965 da 
9 º CRI de Curitiba; sob a inscrição do INCRA 701.092.025.321, esta Perita conclui 
o presente Laudo Pericial de Avaliação, como segue: 

ESTIMATIVA DO VALOR DO IMÓVEL MATRÍCULA Nº 54.965(ENCRAVADO) 
(POSSUI CONCESSÃO PARA LAVRA  DE SAIBRO, MAS SEM O DIREITO DE 
LAVRA) (APP) 

VALOR DO IMÓVEL MATRÍCULA 54.965: 
R$ 9.680.000,00(NOVE MILHÕES SEISCENTOS E OITENTA MIL REAIS) 
Arredondamento inferior a 1% conforme determina a norma técnica NBR 14.653.1 

 

ESTIMA-SE O CUSTO TOTAL DOS IMÓVEIS MATRÍCULA 17.170 E MATRÍCULA 
Nº 54.965  DE: 

VALOR TOTAL DOS IMÓVEIS: 
R$ 10.195.000,00 (DEZ MILHÕES CENTO E NOVETA E CINCO MIL REAIS) 

 

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P 
nº

 2
.2

00
-2

/2
00

1,
 L

ei
 n

º 1
1.

41
9/

20
06

, r
es

ol
uç

ão
 d

o 
Pr

oj
ud

i, 
do

 T
JP

R
/O

E
Va

lid
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

JS
W

Z 
9B

3F
P 

U
U

D
N

L 
2R

9T
D

PROJUDI - Processo: 0009091-81.2009.8.16.0001 - Ref. mov. 307.2 - Assinado digitalmente por Sandra Mara de Sales Biliato:72274760900
14/02/2025: JUNTADA DE LAUDO. Arq: Laudo

Página 1.110



Rua: Cambará, 585 – Sala 211- Ed. Empresarial Le Premier Cep: 86.010-530-Centro– Londrina/PR  
Av: Andirá, n.99 – Centro- Cep: 87190-000 – São Jorge do Ivaí /PR  
Fone (43) 3329.9601, (44)98824-2889,  (44) 99991.0939. 

E-mail: peritasandra@gmail.com  ou peritasandra@creci.org.br26 
   

11.1 - OBSERVAÇÕES: 
● No presente Laudo Pericial utilizou-se a definição de benfeitoria constante na 

norma técnica NBR 14.653-1: “Resultado de obra ou serviço realizado num 

bem e que não pode ser retirado sem destruição, fratura ou dano”; 
● ATENÇÃO: Ambos terrenos são encravados, não possui servidão portanto 

foi utilizado o fator de depreciação determinado pela Prefeitura de 

Curitiba.Segue: DECRETO Nº 1.601, DE 19 DE DEZEMBRO DE 2002.( Vide 

anexo VI) FATOR ENCRAVADO = 0,43, (Vide anexo  VI) 
● Nota-se que a avaliação do imóvel objeto da lide considera seu valor em 

pesquisas na cidade de Curitiba e região, para demonstrar o real valor do 

bem como determina a norma. 
● O terreno da Matrícula n° 54.965 encontra-se a menos de (50) cinquenta 

metros da pedreira que está desativada, porém possui vida útil de extração 

de até aproximadamente 150 anos, e pode ser reativada,  a perita entrou em 

contato com o departamento Urbanístico, com o de Ocupação de Uso de solo, 

com o meio ambiente da Prefeitura Municipal de Curitiba, pelo fone (41) 

3221.2519 e (41) 3221.2518, com o funcionário público Mário, mas não 

obteve resposta quanto a distância que deve possuir alguma construção da 

pedreira. Assim como não foi possível a verificação, não foi aplicado fator de 

tratamento de depreciação. Entretanto, segue descrição da norma federal 

que descreve as atividades de mineração, inclusive as abrangidas pela 

Permissão de Lavra: (POSSUI CONCESSÃO PARA LAVRA DE SAIBRO, 
MAS SEM O DIREITO DE LAVRA). 

● O terreno da  Matrícula n° 54.965 possui débitos no valor de (R$ 6.525,00 ) 

seis mil quinhentos e vinte e cinco reais , possui execução fiscal no valor de 

(R$ 103.742,56) cento e três mil setecentos e quarenta e dois reais e 

cinquenta e seis centavos até o presente momento. (sujeito a atualizações) 
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● O terreno Matrícula nº 17.170 possui débitos no valor de (R$ 11.171,65) onze 

mil cento e setenta e um reais e sessenta e cinco centavos, possui execução 

fiscal no valor de R$ 225.745,40 (Duzentos e cinco mil setecentos e quarenta 

e cinco reais e quarenta centavos)  (sujeito a atualizações); 

● Não faz parte do escopo deste trabalho, nem é de responsabilidade desta 

Perita, efetuar investigações quanto às matérias de cunho documental ou 

legal referente ao imóvel avaliando, as possíveis inexatidões entre os dados 

dos documentos fornecidos, levantados e observados “in loco”, invasões, 

sobreposições de divisas ou eventuais ônus que possam vir agravar o imóvel; 

Os documentos constantes dos Autos não foram examinados, sendo 

considerados corretos,  bem como as informações prestadas por terceiros. 

Portanto, foram utilizados neste Laudo Pericial 
● A presente avaliação foi elaborada com a finalidade específica definida no 

tópico “OBJETIVO” e o uso para outra finalidade, para data base diferente da 

especificada ou extração parcial sem o texto completo e seus respectivos 

anexos não apresentam confiabilidade. 
● Fatores físicos ou econômicos ocorridos após a data de referência do 

presente Laudo de Avaliação, que possam vir a afetar os valores 

apresentados, não são responsabilidade desta signatária 

● Todos os dados levantados foram considerados de boa fé e sem dolo. 
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12 - DIRETRIZES DA SENTENÇA (EVENTO N. 165.1) 

 
12.1- RESPOSTA DA PERÍCIA:  

Esta Expert do Juízo atendendo ao quesito realizou e procedeu a Avaliação 

Judicial do bem, que se encontram Sub Judice, conforme determinado pelo Douto 

Magistrado, sendo que, a metodologia que é a mais usada é adequada para o caso 

em tela, é através, das coletas de dados. As amostras de dados comparativos de 

mercado, demonstram o valor que está sendo ofertado, segundo a norma técnica 

NBR 14.653-1. Segue expostos todas as, questões técnicas no [Vide Anexo VII, 
VIII, IX] e na ilustração a seguir: 

O saldo provisório1 na data da perícia, a soma de todos os imóveis, obtém 

a importância monetária de R$ 10.195.000,00 (DEZ MILHÕES CENTO E NOVENTA 
E CINCO MIL REAIS)  

Segue descrição: 

 

1. PARTE IDEAL DE 1.140,25 m2 do lote l-C, localizado em Santa Felicidade, 
nesta Capital, medindo 24,00 m. de frente para a Rua Manoel Ribas, que no seu 
todo mede a área de '2.815,25 m², terreno dividido, constantes na Matrícula n° 
17.170 da 9 º CRI de Curitiba;/PR.  

ESTIMATIVA DO VALOR DO IMÓVEL MATRÍCULA Nº 17.170 (ENCRAVADO) 

VALOR DO IMÓVEL MATRÍCULA 17170: 
R$ 515.000,00(QUINHENTOS E QUINZE  MIL REAIS)  

                                                                    1 Saldo provisório, tendo em vista as amostras compatíveis, que estão  disponíveis no momento. 
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Rua: Cambará, 585 – Sala 211- Ed. Empresarial Le Premier Cep: 86.010-530-Centro– Londrina/PR  
Av: Andirá, n.99 – Centro- Cep: 87190-000 – São Jorge do Ivaí /PR  
Fone (43) 3329.9601, (44)98824-2889,  (44) 99991.0939. 

E-mail: peritasandra@gmail.com  ou peritasandra@creci.org.br29 
   

2. Lote de terreno n° 04, localizado no Morangal, nesta Capital, com área 
22.990,00 m², com as demais características constantes na Matrícula n° 54.965 da 
9 º CRI de Curitiba; sob a inscrição do INCRA 701.092.025.321, esta Perita conclui 
o presente Laudo Pericial de Avaliação, como segue: 

ESTIMATIVA DO VALOR DO IMÓVEL MATRÍCULA Nº 54.965 (ENCRAVADO) 
(POSSUI CONCESSÃO PARA LAVRA  DE SAIBRO, MAS SEM O DIREITO DE 
LAVRA) (APP) 

VALOR DO IMÓVEL MATRÍCULA 54.965: 
R$ 9.680.000,00(NOVE MILHÕES SEISCENTOS E OITENTA MIL REAIS) 
Arredondamento inferior a 1% conforme determina a norma técnica NBR 14.653.1 

 

 
ESTIMA-SE O CUSTO TOTAL DOS IMÓVEIS MATRÍCULA Nº 17.170 E 
MATRÍCULA Nº 54.965 DE: 

VALOR TOTAL DOS IMÓVEIS 
R$ 10.195.000,00 (DEZ MILHÕES CENTO E NOVENTA E CINCO MIL 

REAIS) 
 

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P 
nº

 2
.2

00
-2

/2
00

1,
 L

ei
 n

º 1
1.

41
9/

20
06

, r
es

ol
uç

ão
 d

o 
Pr

oj
ud

i, 
do

 T
JP

R
/O

E
Va

lid
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

JS
W

Z 
9B

3F
P 

U
U

D
N

L 
2R

9T
D

PROJUDI - Processo: 0009091-81.2009.8.16.0001 - Ref. mov. 307.2 - Assinado digitalmente por Sandra Mara de Sales Biliato:72274760900
14/02/2025: JUNTADA DE LAUDO. Arq: Laudo

Página 1.114



Rua: Cambará, 585 – Sala 211- Ed. Empresarial Le Premier Cep: 86.010-530-Centro– Londrina/PR  
Av: Andirá, n.99 – Centro- Cep: 87190-000 – São Jorge do Ivaí /PR  
Fone (43) 3329.9601, (44)98824-2889,  (44) 99991.0939. 

E-mail: peritasandra@gmail.com  ou peritasandra@creci.org.br30 
   

13 - QUESITO DO EXEQUENTE (EVENTO)  

Não foi solicitado. 

14 - QUESITO DO EXECUTADO (EVENTO N º 169.1)  14.1 - QUESITO  1: 

 
RESPOSTA: 

1. Imóvel com Matrícula Nº 54.965. Terreno sinuoso com um declive 
acentuado, onde o solo desce suavemente de um lado para o outro, criando 
um efeito de orientação. No topo do declive, a vegetação é densa, composta 
por uma mata nativa com árvores altas, cujas copas formam um dossel 
fechado. À medida que o terreno desce, a mata se torna um pouco menos 
densa, com clareiras ocasionadas com pequenos arbustos, contém a 
metragem de 22.990 m². 

LOCALIZAÇÃO: R: Zilah Wallbach Prestes nº 099011 

ESTADO DE CONSERVAÇÃO: Ótimo 

SITUAÇÃO:  Encravado  

TOPOGRAFIA:  Declive  acentuado 

SERVIÇOS PÚBLICOS  IMÓVEL SERVIDO DE:  Não possui 
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Rua: Cambará, 585 – Sala 211- Ed. Empresarial Le Premier Cep: 86.010-530-Centro– Londrina/PR  
Av: Andirá, n.99 – Centro- Cep: 87190-000 – São Jorge do Ivaí /PR  
Fone (43) 3329.9601, (44)98824-2889,  (44) 99991.0939. 

E-mail: peritasandra@gmail.com  ou peritasandra@creci.org.br31 
   

 2. Imóvel com Matrícula Nº  17.170. Terreno de forma retangular com um 
declive moderado,  a vegetação é densa, composta por uma mata nativa com 
árvores altas e arbustos 
LOCALIZAÇÃO: Av Manoel Ribas nº 003658 (FUNDOS) 

ESTADO DE CONSERVAÇÃO: Ótimo 

SITUAÇÃO:  Encravado 

TOPOGRAFIA:  Declive  moderado 

SERVIÇOS PÚBLICOS  IMÓVEL SERVIDO DE:  
  Rede de água      Energia elétrica   Rede de esgoto    Iluminação 
Pública   
  Rede telefônica    Rede de águas pluviais   Gás canalizado   
  Pavimentação      Guias e sarjetas  Transporte coletivo   Comércio e 
serviços vicinais      Coleta de lixo.   14.2- QUESITO  2: 

 
RESPOSTA:  
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Rua: Cambará, 585 – Sala 211- Ed. Empresarial Le Premier Cep: 86.010-530-Centro– Londrina/PR  
Av: Andirá, n.99 – Centro- Cep: 87190-000 – São Jorge do Ivaí /PR  
Fone (43) 3329.9601, (44)98824-2889,  (44) 99991.0939. 

E-mail: peritasandra@gmail.com  ou peritasandra@creci.org.br32 
   

R$ 7.207.365,00 (SETE MILHÕES DUZENTOS E SETE MIL TREZENTOS E 
SESSENTA E CINCO REAIS) 14.3 QUESITO  3: 

 
RESPOSTA: 

 

IMÓVEIS VALOR  

MATRÍCULA N º 54.965(LAVRA)(ENCRAVADO)(APP) R$ 9.680.000,00 

MATRÍCULA Nº 17.170(ENCRAVADO) R$    515.000,00 

VALOR TOTAL DO IMÓVEIS R$ 10.195.000,00 

(DEZ MILHÕES CENTO E NOVENTA E CINCO MIL REAIS)   14.4  - QUESITO  4: 
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Rua: Cambará, 585 – Sala 211- Ed. Empresarial Le Premier Cep: 86.010-530-Centro– Londrina/PR  
Av: Andirá, n.99 – Centro- Cep: 87190-000 – São Jorge do Ivaí /PR  
Fone (43) 3329.9601, (44)98824-2889,  (44) 99991.0939. 

E-mail: peritasandra@gmail.com  ou peritasandra@creci.org.br33 
   

RESPOSTA:  
1. MATRÍCULA 17.170 

 

 
 

Como se trata de Terreno encravado a Prefeitura Municipal de Curitiba 
determina o Fator de Encravado de 0,43, (Vide anexo VI) DECRETO Nº 1.601, 
DE 19 DE DEZEMBRO DE 2002. 

 

ESTIMATIVA DO VALOR DO IMÓVEL MATRÍCULA Nº 17.170 (ENCRAVADO) 

VALOR DO IMÓVEL MATRÍCULA 17.170: 
R$ 515.000,00(QUINHENTOS E QUINZE  MIL REAIS) Arredondamento inferior 

a 1% conforme determina a norma técnica NBR 14.653.1 
 

● Cálculos completos ver anexo VIII 
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Rua: Cambará, 585 – Sala 211- Ed. Empresarial Le Premier Cep: 86.010-530-Centro– Londrina/PR  
Av: Andirá, n.99 – Centro- Cep: 87190-000 – São Jorge do Ivaí /PR  
Fone (43) 3329.9601, (44)98824-2889,  (44) 99991.0939. 

E-mail: peritasandra@gmail.com  ou peritasandra@creci.org.br34 
   

2. MATRÍCULA 54.965 

 
 

Como se trata de Terreno encravado a Prefeitura Municipal de Curitiba 
determina o Fator de Encravado de 0,43, (Vide anexo VI) DECRETO Nº 1.601, 
DE 19 DE DEZEMBRO DE 2002. 

 

ESTIMATIVA DO VALOR TOTAL DO IMÓVEL MATRÍCULA Nº 54.965- 
(ENCRAVADO) (APP) (POSSUI CONCESSÃO PARA LAVRA  DE SAIBRO, MAS 
SEM O DIREITO DE LAVRA) 

VALOR DO IMÓVEL MATRÍCULA 54.965: 
R$ 9.680.000,00(NOVE MILHÕES SEISCENTOS E OITENTA MIL REAIS) 
Arredondamento inferior a 1% conforme determina a norma técnica NBR 14.653.1 
● Cálculos completos ver anexo VIII 

 

ESTIMA-SE O CUSTO TOTAL DOS IMÓVEIS MATRÍCULA 17.170 E 
MATRÍCULA 54.965 DE: 

R$ 10.195.000,00 (DEZ MILHÕES CENTO E NOVENTA E CINCO MIL 
REAIS) 

 
Sem mais para o momento. 

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P 
nº

 2
.2

00
-2

/2
00

1,
 L

ei
 n

º 1
1.

41
9/

20
06

, r
es

ol
uç

ão
 d

o 
Pr

oj
ud

i, 
do

 T
JP

R
/O

E
Va

lid
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

JS
W

Z 
9B

3F
P 

U
U

D
N

L 
2R

9T
D

PROJUDI - Processo: 0009091-81.2009.8.16.0001 - Ref. mov. 307.2 - Assinado digitalmente por Sandra Mara de Sales Biliato:72274760900
14/02/2025: JUNTADA DE LAUDO. Arq: Laudo

Página 1.119



Rua: Cambará, 585 – Sala 211- Ed. Empresarial Le Premier Cep: 86.010-530-Centro– Londrina/PR  
Av: Andirá, n.99 – Centro- Cep: 87190-000 – São Jorge do Ivaí /PR  
Fone (43) 3329.9601, (44)98824-2889,  (44) 99991.0939. 

E-mail: peritasandra@gmail.com  ou peritasandra@creci.org.br35 
   

15 - REFERÊNCIAS BIBLIOGRÁFICAS: 

● LIMA, Marcelo Rossi de Camargo – Avaliação de Propriedades Rurais – 

3ª Edição -Editora Leud -São Paulo 
● FIKER, José -  Manual de Avaliações e Perícias em Imóveis Urbanos - 3ª 

Edição -Editora Pini -São Paulo. 
● BERRINI, Luiz Carlos – Avalição de Imóveis – Livraria Freitas Bastos S/A 

– 3ª Edição – São Paulo. 
● AURICHO, Luiz – Aluguel Imobiliário - EditoraPini – São Paulo. 
● CNADELORO, Milton – Avalição de Alugueis – Ed. Pini – São Paulo. 
● YEE, Zung Che – Perícias Rurais &Floretais – Ed.Juruá – Curitiba. 
● FIKER, José – Avalição de Imóveis Urbanos  – 5ª Edição – Editora Pini – 

São Paulo. 
● MEDEIROS JR., Joaquim da Rocha e Fiker, José – A Perícia Judicial – 

Como Redigir Laudos e argumentar Dialeticamente – 1ª Edição – Editora 

Pini – São Paulo. 
● MARIA NETO, Francisco – Roteiro Prático de Avaliações e Perícias 

Judiciais – Ed. Del Rey – 2ª Edição – Belo Horizonte- 1.996. 
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Rua: Cambará, 585 – Sala 211- Ed. Empresarial Le Premier Cep: 86.010-530-Centro– Londrina/PR  
Av: Andirá, n.99 – Centro- Cep: 87190-000 – São Jorge do Ivaí /PR  
Fone (43) 3329.9601, (44)98824-2889,  (44) 99991.0939. 

E-mail: peritasandra@gmail.com  ou peritasandra@creci.org.br36 
   

16 - ENCERRAMENTO: 

O Laudo Pericial em conjunto com o Parecer Técnico de Avaliação 
Mercadológica (PTAM) para Cálculos foi lavrado por esta Perita/Signatária, cujo 

número do CNAI 18937 e do CRECI F-28.155, com a respectiva Lâmina do Cadastro 

Nacional de Avaliadores colacionada no Anexo XII. 
Fazem parte deste documento, o Laudo Pericial em conjunto com o 

Estimativa do Custo das Benfeitorias, Edificações e Benfeitorias Reprodutivas  
- CUB e Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica (PTAM) ,expostos em 

36[Trinta e Seis] laudas, e [+] os “ANEXOS II usque XII”, com a respectiva 

Assinatura Digital desta Expert do Juízo. 

 
 
Termos em que: Pede deferimento do conteúdo deste Labor Pericial. 
Subscrevo atenciosamente. 
Londrina/Pr,  10 de Fevereiro de 2025. 
 
 

 
_____________________________  

Sandra Mara de Sales Biliato 
Corretora de Imóveis Creci/PR F 28.155 

Perita Avaliadora de Imóveis 
Cofeci/PR18937 

Analista de Sistemas/Contadora 
Graduanda Arquitetura e Urbanismo 
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ANEXO II
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A parte requerente não compareceu conforme ata superior.
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ANEXO III
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Foi solicitado para a parte Construtora Pussoli a apresentação das matrículas
atualizadas segue as matrículas enviadas:

Matrícula nº 17.170
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Matrícula nº 54.965
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ANEXO IV
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RELATÓRIO FOTOGRÁFICO

Foto 1: Vista Geral Matrícula 54.965
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Foto 2 : Vista Geral Matrícula 54.965
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Foto 3: Vista Geral Matrícula 54.965
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Foto 4: Vista Geral Matrícula 54.965
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Matrícula 17.170

Foto 5: Vista Geral Matrícula 17.170
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Foto 6: Vista Geral Matrícula 17.170
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Foto 7: Vista Geral Matrícula 17.170
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Foto 8: Vista Geral Matrícula 17.170
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ANEXO IX
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MAPA CADASTRAL

LEI DE ZONEAMENTO ☒ Zona: ZR2.1 – Zona Residencial 2

MATRÍCULA Nº 17.170
ATENÇÃO: TERRENO ESTÁ DESMENBRADO. TERRENO AO FUNDO (ENCRAVADO) O MAPA
CADASTRAL AINDA NÃO ESTÁ ATULIZADO.
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No cadastro da prefeitura ainda consta como um terreno total de esquina, porém já foi desmembrado,
assim se tornando um terreno encravado.
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MATRÍCULA N° 54.965

LEI DE ZONEAMENTO: ZOO - ZONA DE OCUPAÇÃO ORIENTADA- APA - Área de Proteção Ambiental
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ANEXO V
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Os extratos que segue foram repassados para a perita pela parte
Construtora Pussoli segue:(sujeitos a atualizações diárias)
Possui débitos:

Imóvel Valor

Matrícula nº 17.170 R$ 11.171,65

Matrícula nº 54.965 R$ 6.525,68

EXECUÇÃO FISCAL:

MATRÍCULA 54.965 – 9° R. I – CURITIBA/PR

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P 
nº

 2
.2

00
-2

/2
00

1,
 L

ei
 n

º 1
1.

41
9/

20
06

, r
es

ol
uç

ão
 d

o 
Pr

oj
ud

i, 
do

 T
JP

R
/O

E
Va

lid
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

J6
R

D
 D

X6
XW

 N
N

ZD
7 

EW
BL

D

PROJUDI - Processo: 0009091-81.2009.8.16.0001 - Ref. mov. 307.7 - Assinado digitalmente por Sandra Mara de Sales Biliato:72274760900
14/02/2025: JUNTADA DE LAUDO. Arq: Outros_Anexos

Página 1.155



Matrícula nº 17.170
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IPTU Matrícula Nº 54.965
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ANEXO VI
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● RESTRIÇÕES DE USO
● ☒ Cobertura vegetal: Lote atingido por bosque nativo relevante 47.1‐50‐01 e Área de

Preservação Permanente (APP), estabelecida pela Lei Federal nº 12.651/2012 em

sua área.

● ☒ Outros: Maior parte do imóvel possui declividade acentuada.

● ☒ Sujeito a inundação: Na parte inferior do terreno do terreno Matrícula nº 54.965

● ATENÇÃO: Ambos terrenos são encravados, não possui servidão portanto foi

utilizado o fator de depreciação determinado pela Prefeitura de Curitiba.Segue:

DECRETO Nº 1.601, DE 19 DE DEZEMBRO DE 2002.( vide anexo VI)

● (DOM de 19.12.02)

● Regulamenta a Lei Complementar nº 40/01, estabelecendo os critérios de cálculo do

valor dos imóveis do Município de Curitiba, para efeito de lançamento e cobrança do

imposto imobiliário IPTU.

● O PREFEITO MUNICIPAL DE CURITIBA, CAPITAL DO ESTADO DO PARANÁ, no

uso de suas atribuições legais de conformidade com Art. 72, inciso IV, da Lei

Orgânica do Município de Curitiba, e conforme o disposto no Art. 1º, da Lei

Complementar nº 40, de 18 de dezembro de 2001,

● DECRETA:

● Art. 12 - O fator de encravado é aplicável aos terrenos desprovidos de testada ou

aqueles cuja testada seja inferior a 04 (quatro) metros, utilizando-se, respectivamente,

o valor unitário do logradouro para o qual poderá ter acesso, ou o valor unitário do

logradouro para o qual enteste.

● FATOR ENCRAVADO = 0,43

● O terreno da Matrícula n° 54.965 encontra-se a menos de (50) cinquenta metros da

pedreira que está desativada, porém possui vida útil de extração de até

aproximadamente 150 anos, e pode ser reativada, a perita entrou em contato com o

departamento Urbanístico da Prefeitura Municipal de Curitiba, mas não obteve

resposta quanto a distância que deve possuir alguma construção da pedreira. Assim

como não foi possível a verificação, não foi aplicado fator de tratamento de

depreciação. Entretanto segue descrição da norma federal que descreve as

atividades de mineração, inclusive as abrangidas pela Permissão de Lavra:

● A Norma Regulamentadora 22 (NR-22), que trata da segurança e saúde ocupacional

na mineração, e outras regulamentações, a distância mínima pode variar dependendo

do tipo de operação da pedreira, do método de extração utilizado e do porte da

mineração. Em geral:
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● Explosões: A distância mínima para áreas residenciais, em casos de operações com

explosivos, costuma ser de 1.000 metros. Isso visa garantir que as ondas de choque

e os fragmentos não alcancem as áreas habitadas.

● Outros fatores: Se a pedreira utiliza métodos menos agressivos, a distância pode ser

menor, mas ainda assim é geralmente recomendada uma distância mínima de 500

metros para evitar problemas relacionados à poeira, ruído e vibrações.

● No entanto, é importante destacar que essa distância pode ser ajustada com base em

estudos de impacto ambiental (EIA/RIMA) específicos para cada empreendimento, e

dependendo das regulamentações estaduais ou municipais. As autoridades locais,

como as Secretarias de Meio Ambiente e as Prefeituras, também podem impor

restrições adicionais.

● Recomendo consultar a legislação específica do município onde a construção está

planejada e, se necessário, solicitar um estudo de impacto ambiental para determinar

a distância segura e conforme a legislação local.
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ANEXO VII 
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AMOSTRAS: 

Matrícula nº 54.965 

Elemento 1: 

 
 

 

Elemento 2: 

 
 

 

Elemento 3: 
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Elemento 4: 
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Elemento 5: 

 
 

 

Elemento 6: 
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Matrícula nº 17.170 

Elemento 1: 

 

 

Elemento 2: 
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Elemento 3: 

 
 

Elemento 4: 
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Elemento 5: 

 
 

Elemento 6: 
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Elemento 7: 

 
 

 

Elemento 8: 
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ANEXO VIII  
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RELATÓRIOS GERADOS PELO SISTEMA 
VERSÃO 4.0 IMÓVEIS URBANOS 

MÉTODO COMPARATIVO POR FATORES 
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MATRÍCULA  

 

MATRÍCULA 17170 
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ESTIMATIVA DO VALOR DO IMÓVEL  

VALOR DO IMÓVEL MATRÍCULA 17170: 
R$ 1.190.000,00(UM MILHÃO CENTO E NOVENTA MIL REAIS) 

Arredondamento inferior a 1% conforme determina a norma técnica NBR 14.653.1 
 

Como se trata de Terreno encravado a Prefeitura Municipal de Curitiba 
determina o Fator de Encravado de 0,43, (Vide anexo VI) DECRETO Nº 1.601, DE 
19 DE DEZEMBRO DE 2002. 

 

VALOR DO IMÓVEL MATRÍCULA Nº 17170 = VALOR IMÓVEL * FATOR 
ENCRAVADO 

 

VALOR DO IMÓVEL MATRÍCULA Nº 17170 = R$ 1.190.000,00 * 43% = R$ 
511.700,00 

 

ESTIMATIVA DO VALOR DO IMÓVEL MATRÍCULA Nº 17170 (ENCRAVADO) 

VALOR DO IMÓVEL MATRÍCULA 17170: 
R$ 515.000,00(QUINHENTOS E QUINZE  MIL REAIS) Arredondamento inferior 

a 1% conforme determina a norma técnica NBR 14.653.1 
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MATRÍCULA 54965 
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ESTIMATIVA DO VALOR DO IMÓVEL  

VALOR DO IMÓVEL MATRÍCULA 54.965: 
R$ 22.511.000,00(VINTE E DOIS MILHÕES QUINHENTOS E ONZE MIL 

REAIS) Arredondamento inferior a 1% conforme determina a norma técnica NBR 
14.653.1 

 

Como se trata de Terreno encravado a Prefeitura Municipal de Curitiba 
determina o Fator de Encravado de 0,43, (Vide anexo VI) DECRETO Nº 1.601, DE 
19 DE DEZEMBRO DE 2002. 

 

VALOR DO IMÓVEL MATRÍCULA Nº 54.965 = VALOR IMÓVEL * FATOR 
ENCRAVADO 

VALOR DO IMÓVEL MATRÍCULA Nº 54.965 = R$ 22.511.000,00 * 43% = R$ 
9.679.730,00 

 

ESTIMATIVA DO VALOR DO IMÓVEL MATRÍCULA Nº 54.965 (ENCRAVADO) 

VALOR DO IMÓVEL MATRÍCULA 54.965: 
R$ 9.680.000,00(NOVE MILHÕES SEISCENTOS E OITENTA MIL REAIS) 
Arredondamento inferior a 1% conforme determina a norma técnica NBR 14.653.1 
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ANEXO X
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ANEXO XI 
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Tabela de Ross-Heidecke 

Depreciação Física - Fator "k" 

Idade em 
%de Vida 

ESTADO DE CONSERVAÇÃO   
a b c d e f g h 

2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,9 33,9 53,1 75,4 
4 2,08 2,11 4,55 10,0 19,8 34,6 53,6 75,7 
6 3,18 3,21 5,62 11,0 20,7 35,3 54,1 76,0 
8 4,32 4,35 6,73 12,1 21,6 36,1 54,6 76,3 
10 5,5 5,53 7,88 13,2 22,6 36,9 55,2 76,6 
12 6,72 6,75 9,07 14,3 23,6 37,7 55,8 76,9 
14 7,98 8,01 10,3 15,4 24,6 38,5 56,4 77,2 
16 9,28 9,31 11,6 16,6 25,7 39,4 57,0 77,5 
18 10,6 10,6 12,9 17,8 26,8 40,3 57,6 77,8 
20 12,0 12,0 14,2 19,1 27,9 42,2 58,3 78,2 
22 13,4 13,4 15,6 20,4 29,1 42,2 59,0 78,5 
24 14,9 14,9 17,0 21,8 30,3 43,1 59,6 78,9 
26 16,4 16,4 18,5 23,1 31,5 44,1 60,4 79,3 
28 17,9 17,0 20 24,6 32,8 45,2 61,1 79,6 
30 19,5 19,5 21,50 26,0 34,1 46,2 61,8 80,0 
32 21,1 21,1 23,1 27,5 35,4 47,3 62,6 80,4 
34 22,8 22,8 24,7 29,0 36,8 48,4 63,4 80,8 
36 24,5 24,5 26,4 30,5 38,1 49,5 64,2 81,3 
38 26,2 26,2 28,1 32,2 39,6 50,7 65,0 81,7 
40 28,8 28,8 29,9 33,8 41,0 51,9 65,9 82,1 
42 29,8 29,8 31,6 35,5 42,5 53,1 66,7 82,6 
44 31,7 31,7 33,4 37,2 44,0 54,4 67,6 83,1 
46 33,6 33,6 35,2 38,9 45,6 55,6 68,5 83,5 
48 35,5 35,5 37,1 40,7 47,2 56,9 69,4 84,0 
50 37,5 37,5 39,1 42,6 48,8 58,2 70,4 84,5 
52 39,5 39,5 41,9 44,0 50,5 59,6 71,3 85,0 
54 41,6 41,6 43,0 46,3 52,1 61,0 72,3 85,5 
56 43,7 43,7 45,1 48,2 53,9 62,4 63,3 86,0 
58 45,8 45,8 47,2 50,2 55,6 63,8 74,3 86,6 
60 48,8 48,8 49,3 52,2 57,4 65,3 75,3 87,1 
62 50,2 50,2 51,5 54,2 59,2 66,7 75,4 87,7 
64 52,5 52,5 53,7 56,3 61,1 61,3 77,5 88,2 
66 54,8 54,8 55,9 58,4 69,0 69,8 78,6 88,8 
68 57,1 57,1 58,2 60,6 64,9 71,4 79,7 89,4 
70 59,5 59,5 60,5 62,8 66,8 72,9 80,8 90,8 
72 62,2 61,9 62,9 85,0 68,8 74,6 81,9 90,6 
74 64,4 64,4 65,3 67,3 70,8 76,2 83,1 91,2 
76 66,9 66,9 67,7 69,6 72,9 77,9 84,3 91,8 
78 69,4 69,4 72,7 71,9 74,9 89,6 85,5 92,4 
80 72,0 72,0 72,7 74,3 77,1 81,3 86,7 93,1 
82 74,6 74,6 75,3 76,7 79,2 83,0 88,0 93,7 
84 77,3 77,3 77,8 79,1 81,4 84,8 89,2 94,4 
86 80,0 80,0 80,5 81,6 83,6 86,6 90,5 95,0 
88 82,7 82,7 83,2 84,1 85,8 88,5 91,8 95,7 
90 85,5 85,5 85,9 86,7 88,1 90,3 93,1 96,4 
92 88,3 83,3 88,6 89,3 90,4 92,7 94,5 97,1 
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94 91,2 91,2 91,4 91,9 92,8 94,1 95,8 97,8 
96 94,1 94,1 94,2 94,6 95,1 96,0 97,2 98,5 
98 97,0 97,0 97,1 97,3 97,6 98,0 98,0 99,8 

100 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 
1 

a) Novo e) Reparos simples 
b) Entre novo e regular f) Entre reparos simples e 

importantes 
c) Regular g) Reparos importantes 
d) Entre regular e reparos simples h) Entre reparos importantes e s/valor 
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ANEXO XII
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ENDEREÇO PARA INTIMAÇÃO:

Rua: Maranhão, nº 314 – 3º andar – Edifício Comercial Maranhão - Cep: 87010-420

-Bairro Centro – Londrina/PR

Rua: Mandaguari, nº 92 – Apt. 103 Bloco 2- Edifício San James – Cep:87020-230 –

Bairro Zona 07 – Maringá/PR.

Av: Andira nº 99, Centro –Cep:87190-000- São Jorge do Ivaí/PR.
Telefone: celular 44. 9.8824.2889 / 44 9.9991.4770 / E-mail: peritasandra@gmail.com

FOCO DO TRABALHO:

Atividades de Corretora e Perita Avaliadora Imobiliária, Pericias Contábeis/Audioria,

Perita em Informática, bem como Consultora na área mercadológica, com abrangência

de atividades judicial e extrajudicial, envolvendo imóveis urbanos e rurais, áreas

financeiras e tecnológicas.

Na esfera judicial e extrajudicial a coleta de dados é fundamentada para a

formulação do PTAM – Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica para dar

respostas abalizadas às questões técnicas imperativas à tomada de decisão pela

autoridade contratante, com zelo e pontualidade na execução e conclusão do trabalho.

• CURSANDO ARQUITETURA E URBANISMO – UNINGÁ – MARINGÁ/PR-2022

• PÓS GRADUADA AUDITORIA E PERECIAS CONTÁBEIS – UNIFCV – MARINGÁ/PR

-2021

• CURSO SUPERIOR EM CIÊNCIAS CONTÁBEIS – UNOPAR – LONDRINA/PR

• CURSO SUPERIOR EM PROCESSAMENTO DE DADOS –SISTEMAS DE

INFORMAÇÃO – CESUMAR

• ESPECIALIZAÇÃO EM ANÁLISE DE SISTEMAS - UNIP

• ESPECIALIZAÇÃO EM DESIGN DE INTERIORES - UNIP

• PROGRAMAÇÃO E ANALISE DE SISTEMAS

• TÉCNICO EM CONTABILIDADE

• AUTO CAD

• ARCHICAD

• LUMION
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