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Laudo Pericial
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LLAAUUDDOO  PPEERRIICCIIAALL  
  

  

JJUUÍÍZZOO  DDEE  DDIIRREEIITTOO  DDAA  VVAARRAA  CCÍÍVVEELL  DDAA  

CCOOMMAARRCCAA  DDEE  RRIIOO  BBRRAANNCCOO  DDOO  SSUULL    EESSTTAADDOO  

DDOO  PPAARRAANNÁÁ

  

  

AAUUTTOOSS  DDEE  EEXXEECCUUÇÇÃÃOO  DDEE  TTÍÍTTUULLOO  

EEXXTTRRAAJJUUDDIICCIIAALL    NN..ºº  00000022225555--4477..22000066..88..1166..00114477  

  

 

EXEQUENTE: UNI COMBUSTÍVEIS LTDA. 
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partes terão ciência da data e do local designados pelo juiz 

ou indicados pelo perito para ter início a produção da 

§ 2º O perito deve assegurar 

aos assistentes das partes o acesso e o acompanhamento das 

diligências e dos exames que realizar, com prévia comunicação, 

comprovada nos autos, com antecedência mínima de 5 (cinco) 

dias.

Laudo Pericial

 

UNI 

COMBUSTÍVEIS LTDA. ESPÓLIO DE ANTONIO 

AIRES TAVARES E OUTROS



 

Eng.º Alexandre Raitani Beltrami 
CREA: 32.198-D/PR 

 

 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Vínculo Avaliações e Perícias Ltda. 
Avenida República Argentina, n.º 1.228 - Cond. Mondo Attività - sala: 1903 - bairro: Água Verde - Curitiba/PR - CEP: 80.620-010 

  Fone: 41 3079-4949 - Celular: 41 98837-9897 - e-mail: alexandre@vinculo.eng.br - site: www.vinculo.eng.br 

Autos nº. 0002255-47.2006.8.16.0147 

 

 

Vistos. 

 

 

1. Efetuada a avaliação judicial dos imóveis que 

foram penhorados nos autos (mov. 486.2), tanto a exequente 

quanto os executados Posto Aires Tavares Ltda. e Luciana 

Aparecida de Faria Tavares a impugnaram (movs. 505, 527.1 e 

529.1), tendo os executados requerido a realização de nova 

avaliação, por perito a ser nomeado pelo juízo, bem como que 

seja considerado, na avaliação, o fundo de comércio instalado 

sobre os imóveis. 

 

A pretendida inclusão, na avaliação, do fundo de 

comércio existente sobre os imóveis não se justifica. 

 

Isto porque a penhora recaiu apenas sobre a 

propriedade dos imóveis, não abrangendo o fundo de comércio 

neles instalado, sendo o fundo de comércio elemento distinto 

do imóvel. 

 

Nesse sentido, de resto, tem se orientado a 

jurisprudência do E. TJPR. Confira-se: 
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Indefiro, portanto, o pedido de inclusão, na 

avaliação dos imóveis que foram penhorados nos autos, do fundo 

de comércio existente sobre eles. 

 

2. A aferição do correto e justo valor de mercado 

dos imóveis penhorados reclama a utilização de metodologia 

própria, não sendo suficiente, para tanto, o simples emprego 

do método comparativo de preços utilizado pelo avaliador 

judicial, o qual, segundo se observa, não detém conhecimento 

técnico específico para proceder à avaliação determinada. 

 

Daí por que Defiro o pedido formulado pelos 

executados Posto Aires Tavares Ltda e Luciana Aparecida de 

Faria Tavares e nomeio perito, para avaliar os imóveis 

constritos nos autos, o engenheiro Alexandre Raitani Beltrami, 

CREA n.º 32.198-D/PR, profissional devidamente cadastrado no 

CAJU  Cadastro dos Auxiliares da Justiça do TJPR. 

 

Caberá ao perito, em conformidade com o disposto no 

artigo 473, par. 3º, do CPC, verificar a necessidade da 

obtenção dos documentos solicitados na petição apresentada no 

mov. 505.1. 

 

Faculto às partes a apresentação de quesitos e 

indicação de assistentes técnicos, no prazo de 15 (quinze) 

dias (artigo 465, § 1.º, incisos II e III do CPC). 
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Decorrido o prazo supra, intime-se o perito para, em 

05 (cinco) dias, estimar os seus honorários, apresentar 

currículo e contatos profissionais (§ 2.º do artigo 465 do 

CPC). 

 

Após, intimem-se as partes da proposta de honorários 

para, querendo, manifestar-se no prazo comum de 05 (cinco) 

dias (§3º do artigo 465 do CPC). 

 

A remuneração do perito deverá ser adiantada pelos 

executados, tendo em vista que a perícia foi requerida por 

eles (art. 95 do CPC). 

 

Não havendo impugnação à proposta de honorários, e 

sendo adiantada a remuneração do expert judicial, mediante o 

depósito do respectivo valor em juízo, intime-se o perito para 

dar início aos trabalhos. 

 

As partes deverão ser cientificadas da data e do 

local indicados pelo perito para ter início a produção da 

prova (art. 474 do CPC). 

 

O laudo pericial deverá ser apresentado no prazo de 

30 (trinta) dias, a contar da data em que for realizada a 

perícia. 

 

Entregue o laudo, deverão as partes ser intimadas 

para, querendo, manifestar-se sobre ele no prazo comum de 15 

(quinze) dias, podendo o assistente técnico de cada uma das 
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partes, nesse mesmo prazo, apresentar seu respectivo parecer 

(§ 1.º do artigo 477 do CPC). 

 

Proceda a Escrivania de acordo com o estabelecido na 

Portaria n.º 2/2016 e Portaria n.º 2/2018, ambas deste Juízo, 

bem como, havendo aceitação do encargo, promova a anotação no 

Sistema CAJU  Cadastro de Auxiliares da Justiça do TJPR, 

acerca da nomeação de perito judicial ora realizada. Em caso 

de recusa ou inércia, promova-se a nomeação 

novo perito junto ao referido sistema. 

 

3. Atendido o contido na certidão de seq. 530.1, 

cumpra-se o item 5 da decisão proferida no mov. 441.1. 

 

4. Intimações e diligências necessárias, servindo a 
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UNI COMBUSTÍVEIS 
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LTDA.

POSTO 

AIRES TAVARES LTDA. 
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Laudo Pericial 

3.1  QUANTO AO MUNICÍPIO DE RIO BRANCO DO SUL: 

3.1.1  Sobre: 

 

3.1.2  Etimologia: 
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3.1.3  História  Fundação e Nome: 
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Este texto foi retirado da Wikipedia e está disponibilizado nos termos da licença Creative Commons  Atribuição  Compartilha Igual 3.0 

Não Adaptada (CC BY-SA 3.0) 

3.2  QUANTO ÀS CARACTERÍSTICAS DOS LOGRADOUROS: 

3.2.1  Avenida Ermírio de Moraes: 

Mãos de Direção: Pistas: Traçado:

Perfil: Pavimentação: Calçadas:
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3.2.2  Rua Horacy Santos: 

Mãos de Direção: Pistas: Traçado:

Perfil: Pavimentação: Calçadas:

3.2.3  Rua Presidente Carlos Cavalcanti: 

Mãos de Direção: Pistas: Traçado:

Perfil: Pavimentação: Calçadas:

3.3  QUANTO ÀS CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO: 

3.3.1  Localização e Atividades Existentes: 

 

Uso Predominante                                     

 

Densidade de Ocupação                                    
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Padrão Econômico                                    

 

Distribuição da Ocupação                                    

Área sujeita a enchentes                                    

3.3.2  Melhoramentos Públicos: 
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3.3.3  Infraestrutura Urbana: 

 

Transportes Coletivos                                    

 

Equipamentos Comunitários                                    

Intensidade de Tráfego                                    

 

Nível de Escoamento                                    
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3.3.4  Considerações Gerais: 

 

Principais polos de influência: 

 

Principais vias de acesso: 

3.4  QUANTO ÀS CARACTERÍSTICAS DOS IMÓVEIS: 

 

3.4.1  Matrícula N.º 2.066 do Cartório de Registro de Imóveis de Rio 

Branco do Sul  Paraná: 
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21.231,50 m² 

(vinte e um mil duzentos e trinta e um metros e cinquenta 

decímetros quadrados) 3.624,64 m² (três mil seiscentos e 

vinte e quatro metros e sessenta e quatro decímetros quadrados)
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E01)
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E02)
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E03)
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E04)
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3.4.2  Matrícula N.º 13.052 do Cartório de Registro de Imóveis de 

Rio Branco do Sul  Paraná: 

4.801,31 m² 

(quatro mil oitocentos e um metros e trinta e um decímetros 

quadrados) 3.388,94 m² (três mil trezentos e oitenta e oito 

metros e noventa e quatro decímetros quadrados)
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E05)
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3.5  DIAGNÓSTICO DE MERCADO: 

3.5.1  Situação Atual do Mercado: 

 

Nível de Oferta                                     

 

Nível de Demanda                                    

 

Absorção                                    



 

Eng.º Alexandre Raitani Beltrami 
CREA: 32.198-D/PR 

 

 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Vínculo Avaliações e Perícias Ltda. 
Avenida República Argentina, n.º 1.228 - Cond. Mondo Attività - sala: 1903 - bairro: Água Verde - Curitiba/PR - CEP: 80.620-010 

  Fone: 41 3079-4949 - Celular: 41 98837-9897 - e-mail: alexandre@vinculo.eng.br - site: www.vinculo.eng.br 

Desempenho do Mercado Atual                                    

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

Eng.º Alexandre Raitani Beltrami 
CREA: 32.198-D/PR 

 

 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Vínculo Avaliações e Perícias Ltda. 
Avenida República Argentina, n.º 1.228 - Cond. Mondo Attività - sala: 1903 - bairro: Água Verde - Curitiba/PR - CEP: 80.620-010 

  Fone: 41 3079-4949 - Celular: 41 98837-9897 - e-mail: alexandre@vinculo.eng.br - site: www.vinculo.eng.br 



 

Eng.º Alexandre Raitani Beltrami 
CREA: 32.198-D/PR 

 

 
_______________________________________________________________________________________________________________ 

Vínculo Avaliações e Perícias Ltda. 
Avenida República Argentina, n.º 1.228 - Cond. Mondo Attività - sala: 1903 - bairro: Água Verde - Curitiba/PR - CEP: 80.620-010 

  Fone: 41 3079-4949 - Celular: 41 98837-9897 - e-mail: alexandre@vinculo.eng.br - site: www.vinculo.eng.br 

- DAS METODOLOGIAS: 
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Grau II Grau III

Grau I
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4.1  AVALIAÇÃO DO IMÓVEL OBJETO DA MATRÍCULA N.º 2.066 

DO CARTÓRIO DE REGISTRO DE IMÓVEIS DE RIO BRANCO DO 

SUL  PARANÁ: 

4.1.1  AVALIAÇÃO DO TERRENO: 

in loco

 

a)

 

b)

c)
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d)

 

e)

 

4.1.1.1  Elementos Amostrais: 

Dado Endereço Informante 
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Dado Endereço Área Total Pavimentação IDH Municipal Valor Unitário 

 

 

4.1.1.2  Definição das Variáveis: 
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VARIÁVEIS EXPLICATIVAS: 

 

Área Total: 

metros quadrados

Pavimentação: 

IDH Municipal:
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VARIÁVEL EXPLICADA: 

Valor Unitário: 

Reais por metros quadrados

 

4.1.1.3  Escolha do Modelo de Regressão: 

4.1.1.4  Indicadores Estatísticos do Modelo de Regressão: 
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- Coeficientes: 

 

- Normalidade de Resíduos: 
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- Significância dos Regressores: 

 

Regressores Equação T-Observado Significância 
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- Significância do Modelo: 

 

- Demais Dados Estatísticos: 
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4.1.1.5  Determinação do Valor Unitário do Terreno de Matrícula N.º 

2.066 do Cartório de Registro de Imóveis de Rio Branco do Sul  

Paraná, a partir da Projeção dos Dados no Modelo de Regressão: 

 

Valores da Moda para 80% de confiança: 

OBS.:

 

Gráficos de Projeção e de Ponto de Máximo: 
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 R$ 290,55 / m²
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4.1.1.6  Determinação do Valor do Terreno de Matrícula N.º 2.066 

do Cartório de Registro de Imóveis de Rio Branco do Sul  Paraná: 

R$ 5.642.242,75 

 

(cinco milhões seiscentos e quarenta e dois mil duzentos e 

quarenta e dois Reais e setenta e cinco centavos). 

 

 

4.1.2  AVALIAÇÃO DAS EDIFICAÇÕES: 
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4.1.2.1  Quadro Discriminatório das Edificações: 

 
CÁLCULO DO CUSTO DAS EDIFICAÇÕES 

Identificação Padrão Área (m²) 
Valor Unitário 

(R$/m²) 

Idade 

Aparente 
Vida Útil 

Estado de 

Conservação 

Índice de 

Depreciação 

Custo de 

Reprodução (R$) 

Custo de 

Reedição (R$) 

R$ 2.810.032,72 

(dois milhões oitocentos e dez mil trinta e dois Reais e setenta e 

dois centavos). 

 

4.1.3  VALOR TOTAL DO IMÓVEL: 

 

 

R$ 8.452.275,47 

(oito milhões quatrocentos e cinquenta e dois mil duzentos e 

setenta e cinco Reais e quarenta e sete centavos). 


