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LAUDO DE AVALIAÇÃO JUSTIÇA FEDERAL 
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Matrícula no Registro de Imóveis de São Francisco do Sul - SC 

 

 

 

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
JV

Z
9 

R
H

C
6K

 H
R

G
G

5 
5X

A
H

D

PROJUDI - Processo: 0016808-93.2023.8.16.0021 - Ref. mov. 262.2 - Assinado digitalmente por Luciano Marangoni Leiloes:35783426000143
01/09/2026: JUNTADA DE PETIÇÃO DE OUTROS. Arq: Outros_Anexos

http://www.marangonileiloes.com.br/


2 
                                                                                                   Leiloeiro Oficial Luciano Marangoni | JUCEPAR: 19/308-L 

Rua Emiliano Perneta, 297, sala123, 12º andar - Centro - 

Curitiba/PR - CEP: 80010-050 

+55 41 3205-1805 | www.marangonileiloes.com.br 

RESUMO do LAUDO DE AVALIAÇÃO 

NBR 14.653 – 3: Avaliação de Bens Imóveis e Resolução COFECI 1066/07 e Ato Normativo COFECI 

n°001/11 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

3. Acesso ao local 

Solicitante 

 

 

LUCIANO MARANGONI LEILOEIRO PÚBLICO OFICIAL 

Finalidade 

Urbano 

Executados 

CONSTRUTORA MORAR BEM LTDA e ORGANIZACAO COMERCIAL E IMOBILIARIA 

TRIVELATTO LTDA 

Localização 

Matrícula 20.597 Rua Leopoldina 585, Jardim Araçá – Assis Chateaubriand – PR 

Matrícula 41.118 Rua Leopoldina 262, Jardim Jussara – Assis Chateaubriand - PR 

 

 

Descrição:  Imóveis Urbano, Matrícula 20.597 localizado na Rua Leopoldina 585, Jardim Araçá – 
Assis Chateaubriand – PR com 390 m². Matrícula 41.118 localizado na Rua Leopoldina 262, Jardim 
Jussara – Assis Chateaubriand – PR com área de 390 m². 

 
Coordenadas UTM 

Long. 246806.00 m E Lat. 7298684.00 m S 

1 Identificação - Imóvel  

2 Características do Imóvel 

Uso 

 

 

 

 

 

 

1  

  X 

 

 

 

Residencial 

Comercial 

Industrial 

 Outro 

Acesso 

X 

 

 

 

Excelente- Pavimentado 

Bom – Sem pavimento 

Ruim – Sem pavimento 

Péssimo – Difícil acesso 

Área total 

2 terrenos de 390m² 

Benfeitorias 

 

 

 

Benfeitorias 

Matrícula 41.118 sem benfeitorias e Matrícula 20.597 com benfeitorias. 

Acesso ao Local. Rua Leopoldina 585, Jardim Araçá – Assis Chateaubriand – PR e Matrícula 41.118 Rua 

Leopoldina 262, Jardim Jussara – Assis Chateaubriand - PR 

Terreno 

Formato 

 

Topografia 

Regular 

Plana 
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1. INFORMAÇÕES GERAIS – SÍNTESE 

ESPÉCIE: Laudo de Avaliação 

OBJETO:  Imóveis Urbano, Matrícula 20.597 localizado na Rua Leopoldina 585, 

Jardim Araçá – Assis Chateaubriand – PR com 390 m². Matrícula 41.118 localizado na 

Rua Leopoldina 262, Jardim Jussara – Assis Chateaubriand – PR com área de 390 

m². 

FINALIDADE: Alienação judicial1 para venda em leilão. 

METODOLOGIA: Calculado pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado2. 

DATA-BASE DA PRESENTE AVALIAÇÃO: Agosto de 2026. 

VALORES RESULTANTES DA AVALIAÇÃO 

  

  

                                                           
1 Alienação Judicial: Nos casos expressos em lei, não havendo acordo entre os interessados sobre o modo como 
se deve realizar a alienação do bem, o juiz, de ofício ou a requerimento dos interessados ou do depositário, 
mandará aliená-lo em leilão. 
 
2 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: Identifica o valor de mercado por meio de tratamento 
técnico dos atributos dos elementos comparáveis, constituintes da amostra 
 

 

VALOR DA AVALIAÇÃO: 

VALOR ARRENDONDADO DOS 2 IMÓVEIS: 

R$ 310.000,00 (Trezentos e dez mil reais) 
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2. SOLICITANTE 

LUCIANO MARANGONI LEILOEIRO PÚBLICO OFICIAL  

4ª VARA CÍVEL DE CASCAVEL -  EXECUÇÃO FISCAL Nº 0016808-93.2023.8.16.0021 

 

3. FINALIDADE 

Determinar o valor de mercado do imóvel, a fim de verificar valores atuais e 

atualizado permanente para venda do imóvel em questão, atendendo exigências 

fiscais e contábeis, onde se trata de alienação e penhora judicial de imóvel para futura 

venda em leilão, de acordo com a legislação e normas técnicas vigentes. 

 

4. CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES 

4.1 Definição 

Laudo de avaliação – Relatório com fundamentação técnica e científica, 

elaborado por profissionais de engenharia de avaliação3, em conformidade com a 

ABNT 14653 e lei 6530/78, Resolução COFECI 1066/07 e Ato Normativo COFECI 

n°001/11. 

4.2 Considerações iniciais 

4.2.1 Imprecisões na matrícula 

Sem imprecisões. 

                                                           
3 Engenharia de avaliações: conjunto de conhecimento técnico- científico especializados, aplicados à avaliação 
de custos, bens e serviços. 
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Google Earth 2026  
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4.3 Limitações e premissas futuras 

Nos leilões (liquidação forçada) os bens são arrematados no estado em 

que se apresentam. Não se configura então relação de consumo, nem pode haver 

alegação por parte do arrematante em relação ao leiloeiro ou comitente de vício 

redibitório (vício oculto que apararia o consumidor para ser restituído pelo comitente 

dos valores gastos por esse defeito). Tal fato tem implicação direta no valor desta 

avaliação, uma vez que o bem é entregue no estado em que se encontra. 

O avaliador não tem interesse, direto ou indireto, nas companhias 

envolvidas ou na operação, bem como não há qualquer outra circunstância relevante 

que possa caracterizar conflito de interesses. 

No melhor conhecimento e crédito dos avaliadores, as análises, opiniões e 

conclusões expressas no presente trabalho são baseadas em dados, diligência, 

pesquisas e levantamentos verdadeiros e corretos. 

O Laudo de Avaliação apresenta todas as condições limitativas impostas 

pelas metodologias adotadas, quando houver, que possa afetar as análises e 

conclusões contidas no mesmo. 

Este trabalho parte do pressuposto da inexistência de ônus ou gravame de 

qualquer natureza, judicial ou extrajudicial, inclusive ambiental atingindo os bens 

avaliados, além dos elencados neste trabalho. 

Para elaboração deste trabalho, o avaliador utiliza informações obtidas nas 

matrículas, nos autos, CAR e SIGEF, sendo assim, o avaliador assume como 

verdadeiros e coerentes os dados e informações obtidos para a realização deste 

trabalho, e não tem qualquer responsabilidade com a relação de sua veracidade. 

  

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
JV

Z
9 

R
H

C
6K

 H
R

G
G

5 
5X

A
H

D

PROJUDI - Processo: 0016808-93.2023.8.16.0021 - Ref. mov. 262.2 - Assinado digitalmente por Luciano Marangoni Leiloes:35783426000143
01/09/2026: JUNTADA DE PETIÇÃO DE OUTROS. Arq: Outros_Anexos

http://www.marangonileiloes.com.br/


8 
                                                                                                   Leiloeiro Oficial Luciano Marangoni | JUCEPAR: 19/308-L 

Rua Emiliano Perneta, 297, sala123, 12º andar - Centro - 

Curitiba/PR - CEP: 80010-050 

+55 41 3205-1805 | www.marangonileiloes.com.br 

4.4 Normativas 

Para o presente estudo utilizou-se as prescrições da norma ABNT 

(Associação Brasileira de Normas Técnicas) NBR 14.653 – Avaliação de Bens, e Lei 

6530/78, Resolução COFECI 1066/07 e Ato Normativo COFECI n°001/11. 

 

5. OBJETO 
 

5.1 Descrição sumária do bem 

Tipo do bem: Imóvel Urbano 

Cidade: Assis Chateaubriand – PR 

Comarca: Assis Chateaubriand – PR 

Executados: CONSTRUTORA MORAR BEM LTDA e ORGANIZACAO COMERCIAL E IMOBILIARIA TRIVELATTO LTDA 

Matrícula: Matrícula 20.597 localizado na Rua Leopoldina 585, Jardim Araçá – Assis 

Chateaubriand – PR com 390 m². Matrícula 41.118 localizado na Rua Leopoldina 262, 

Jardim Jussara – Assis Chateaubriand – PR com área de 390 m². 

Pressuposto, Ressalvas e Fatores Limitantes: Trata-se de imóvel urbano, com 

vocação  residencial. Desocupado. 

Uso predominante: Residencial 

Topografia: Plana 

Infraestrutura do Imóvel: Matrícula 20.597 com uma casa em condições precárias 

com lixo de reciclagem. Matrícula 41.118 sem infraestrutura. 

Infraestrutura Urbana: Ruas pavimentadas, existência de rede elétrica, 

coleta de lixo, rua central. 

Serviços públicos comunitários: Escola, farmácias, mercados, comercio. 
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Google Earth 2026 

 

Google Earth 2026 

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
JV

Z
9 

R
H

C
6K

 H
R

G
G

5 
5X

A
H

D

PROJUDI - Processo: 0016808-93.2023.8.16.0021 - Ref. mov. 262.2 - Assinado digitalmente por Luciano Marangoni Leiloes:35783426000143
01/09/2026: JUNTADA DE PETIÇÃO DE OUTROS. Arq: Outros_Anexos

http://www.marangonileiloes.com.br/


10 
                                                                                                   Leiloeiro Oficial Luciano Marangoni | JUCEPAR: 19/308-L 

Rua Emiliano Perneta, 297, sala123, 12º andar - Centro - 

Curitiba/PR - CEP: 80010-050 

+55 41 3205-1805 | www.marangonileiloes.com.br 

5.2 Matrícula  

Matrícula 9655 no Registro de Imóveis de Assis Chateaubriand - PR. Atual Matrícula 

20.597 com área de 390,00 m², localizado no Bairro Jardim Araçá – Assis 

Chateaubriand - PR 

 

 

Matrícula 30176 no Registro de Imóveis de Assis Chateaubriand - PR. Atual Matrícula 

41.118 com área de 390,00 m², localizado no Bairro Jardim Jussara – Assis 

Chateaubriand - PR 
D
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5.3 Mapas 
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6.  CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

No início da colonização de Assis Chateaubriand, onde tudo era mata-virgem, a 
principal fonte de renda era a agricultura comercial e principalmente a agricultura de 
subsistência para os que aqui chegaram. A primeira forma de agricultura fora o 
cultivo de hortaliças, mandioca, feijão, arroz e milho, criação de pequenos animais: 
porco, galinha e gado. Com a derrubada das matas, a escala de produção 
aumentou, passando a plantar em grande escalas, culturas já numeradas e o café 
em áreas altas, ou seja, cabeceiras dos lotes devido às geadas. 

Com a introdução da lavoura branca, houve uma produção contínua, mesmo ainda 
com o plantio feito ainda manual, devido aos tocos e madeira derrubados nas 
propriedades. Surge assim em seguida o ciclo da hortelã, que empregou grande 
quantidade de gente, pois sua mão de obra era grande até a extração de óleo. Com 
a mecanização (década de 1960), com a entrada da soja no mercado, houve um 
êxodo rural, fato mundial, onde parte da mão de obra fora absorvida por máquinas e 
implementos agrícolas, e com tal mecanização foram surgindo o algodão, o trigo e 
outras culturas até os dias de hoje. Vale apenas lembrar que a pecuária foi sempre 
constante na produção do município, sendo para a subsistência bem como para a 
comercialização. 
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7. METODOLOGIA 

7.1 Finalidade 

Valoração de imóvel alienado judicialmente para venda em leilão. 

7.2 Objetivo 

Avaliação de valores específicos determinada pelas premissas especiais. Venda em 

Leilão 

7.2.1 Bem sem garantia, oferta do bem no estado em que se encontra. Não se 

configura, então relação de consumo, nem pode haver alegação por 

parte do arrematante em relação ao leiloeiro ou comitente de vício 

redibitório (vício oculto que apararia o consumidor para ser restituído 

pelo comitente dos valores gastos por esse defeito). 

7.3 Método 

Em conformidade com a Resolução COFECI 1066/07, o anexo IV do Ato 

Normativo 001/2011do COFECI e considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, 

para a elaboração de Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica e a realização da 

avaliação do imóvel objeto deste, utilizou-se o “Método Comparativo Direto de 

Dados de Mercado”. 

Pelo método aplicado, foi levada em consideração as diversas tendências e 

flutuações do Mercado Imobiliário, identificando-se imóveis que tenham elementos 

com atributos comparáveis, chamados imóveis referenciais, para compará-los com o 
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imóvel em avaliação. A partir da ponderação dos dados obtidos, foi possível 

determinar o valor do bem imóvel. 

É nesse contexto que este método se apresenta como o mais recomendado e 

utilizado para a avaliação de valor de imóveis. 

 

8. PESQUISA DE MERCADO – IMÓVEIS REFERENCIAIS 

A determinação do valor do imóvel em avaliação, foi realizada pela comparação no 

mercado com outros 6 (seis) imóveis que apresentam elementos com atributos 

comparáveis. Estes imóveis, sendo referenciais, foram utilizados no método aplicado 

neste parecer e estão identificados abaixo. 

8.1 R1 Imóvel Referencial 1  

 

 

Valor - R$200.000,00                  Área - 390,00m² 

Rua das Hortênsias, Jardim Jussara – Assis Chateaubriand - PR 

https://www.chaleimoveis.imb.br/imovel/venda/lote/assis-chateaubriand-pr/jardim-jussara-

/terreno-390-00m--------jardim-jussara/157749 
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8.2 R2 Imóvel Referencial 2 

 

 

Valor - R$110.000,00                  Área - 390,00m² 

Rua Euclides da Cunha, Jardim Araçá – Assis Chateaubriand - PR  

https://www.julianovendi.com.br/imovel/lote-a-venda-jardim-araca-assis-chateaubriand-pr/1131 

 

 

8.3 R3 Imóvel Referencial 3 

 

 

Valor - R$200.000,00                  Área - 390,00m² 

Rua das Dálias – Jardim Araçá – Assis Chateaubriand - PR  

https://www.julianovendi.com.br/imovel/vende-se-casa-na-rua-das-dalias-jardim-jussara/622 
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8.4 R4 Imóvel Referencial 4 

 

 

Valor - R$180.000,00                  Área - 450,00m² 

Rua Floriano Peixoto – Jardim Araçá – Assis Chateaubriand - PR  

https://www.julianovendi.com.br/imovel/lote-a-venda-jardim-araca-assis-chateaubriand-pr/1225 

 

 

 

8.5 R5 Imóvel Referencial 5 

 

 

Valor - R$160.000,00                  Área - 390,00m² 

Rua 13 de Maio – Jardim Araçá – Assis Chateaubriand - PR  

https://www.julianovendi.com.br/imovel/lote-a-venda-jardim-araca-assis-chateaubriand-pr/842 
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8.6 R6 Imóvel Referencial 6 

 

 

Valor - R$150.000,00                  Área - 390,00m² 

Rua Olavo Bilac – Jardim Araçá – Assis Chateaubriand - PR  

https://www.julianovendi.com.br/imovel/lote-a-venda-jardim-araca-assis-chateaubriand-pr/1110 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

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
JV

Z
9 

R
H

C
6K

 H
R

G
G

5 
5X

A
H

D

PROJUDI - Processo: 0016808-93.2023.8.16.0021 - Ref. mov. 262.2 - Assinado digitalmente por Luciano Marangoni Leiloes:35783426000143
01/09/2026: JUNTADA DE PETIÇÃO DE OUTROS. Arq: Outros_Anexos

http://www.marangonileiloes.com.br/
https://www.julianovendi.com.br/imovel/lote-a-venda-jardim-araca-assis-chateaubriand-pr/1110


18 
                                                                                                   Leiloeiro Oficial Luciano Marangoni | JUCEPAR: 19/308-L 

Rua Emiliano Perneta, 297, sala123, 12º andar - Centro - 

Curitiba/PR - CEP: 80010-050 

+55 41 3205-1805 | www.marangonileiloes.com.br 

9. ADEQUAÇÃO E HOMOGENEIZAÇÃO DE VALORES 

9.1 Fatores de homogeneização 

 

9.1.1 Localização: Imóvel localizado: Acesso por via terrestre, proximidade de 

centro urbano 

9.1.2 Área 

9.1.3 Fator Oferta: 95% – Desconto de 5% referente a comissão, que no caso de 

venda de mercado é paga pelo vendedor. 

Cálculo de fator redutor do valor de mercado:  

Valor de Mercado = Valor anunciado – (Valor Anunciado x 5) /100 = 

 

Resultado auferido 

Considerando a metragem quadrada do terreno do imóvel avaliando e 

multiplicando-se pelo valor médio do metro quadrado (com base nos imóveis 

referenciais após a adequação e homogeneização), obtem-se o valor do terreno 

avaliando. 

 

Cidade/UF: Assis Chateaubriand

780

5%

Área do 

Terreno 

(m2)

Fonte da 

pesquisa
Valor de Venda

Fator redutor 

de negociação

Valor de mercado 

do m2

R1 390 Anúncio 200.000,00R$          (10.000,00)R$   487,18R$                 

R2 390 Anúncio 110.000,00R$          (5.500,00)R$     267,95R$                 

R3 390 Anúncio 200.000,00R$          (10.000,00)R$   487,18R$                 

R4 450 Anúncio 180.000,00R$          (9.000,00)R$     380,00R$                 

R5 390 Anúncio 160.000,00R$          (8.000,00)R$     389,74R$                 

R6 390 Anúncio 150.000,00R$          (7.500,00)R$     365,38R$                 

R7 -R$                 

R8 -R$                 

R9 -R$                 

R10 -R$                 

Total: 2.377,44R$             

Média de m2 corrigido e homogeneizado (total dividido pela quantidade de imóveis referenciais): 396,24R$                 

309.066,67R$    

Tabela de Homogeneização de Valores de Imóveis

DADOS DO IMÓVEL EM AVALIAÇÃO (IA)

Endereço do IA: Rua Leopoldina e Rua dos Crisantemos

Terreno (m2):

DADOS DOS IMÓVEIS REFERENCIAIS

Endereço

Rua das Hortencias

Rua Euclides da Cunha

Rua das Dalias

Rua Floriano Peixoto

Rua 13 de Maio

Rua Olavo Bilac

Valor Final Homogeneizado do Imóvel em Avaliação:

309.066,67R$    Valor Final Homogeneizado do Imóvel em Avaliação:
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9.2 Gráfico Comparativo de Valores do IA e Rs 

 

  

Valor Máximo (+15%) 355.426,67R$                             

Valor Médio 309.066,67R$                             

Valor Mínimo (-15%) 262.706,67R$                             

Imóveis Valor

IA - 780m2 309.066,67R$    

R1 - 390m2 200.000,00R$    

R2 - 390m2 110.000,00R$    

R3 - 390m2 200.000,00R$    

R4 - 450m2 180.000,00R$    

R5 - 390m2 160.000,00R$    

R6 - 390m2 150.000,00R$    

R7 - m2 -R$                   

R8 - m2 -R$                   

R9 - m2 -R$                   

R10 - m2 -R$                   

Imóveis Valor do m2

IA - 780m2 396,24R$            

R1 - 390m2 487,18R$            

R2 - 390m2 267,95R$            

R3 - 390m2 487,18R$            

R4 - 450m2 380,00R$            

R5 - 390m2 389,74R$            

R6 - 390m2 365,38R$            

R7 - m2

R8 - m2

R9 - m2

R10 - m2

DADOS PARA O GRÁFICO OS GRÁFICOS

 R$ -

 R$ 50.000,00

 R$ 100.000,00

 R$ 150.000,00

 R$ 200.000,00

 R$ 250.000,00

 R$ 300.000,00

 R$ 350.000,00
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Comparação de Valores brutos dos Imóveis

 R$ -

 R$ 100,00
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Comparação de Valores de
Metro Quadrado dos Imóveis
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10. RESULTADO DA AVALIAÇÃO 

VALOR DE MERCADO DOS DOIS IMÓVEIS: R$309.066,67 

VALOR ARRENDONDADO DOS IMÓVEIS:R$ 310.000,00 (Trezentos e dez mil 

reais) 

Sendo que o valor de cada terreno é R$155.000,00 

 

 

11. ENCERRAMENTO 

Encerrando os trabalhos, foi redigido este Laudo de Avaliação que se compõe de 20 

(vinte) folhas escritas só de um lado. 

 

Curitiba 31 de agosto de 2026.  

 

  

                                   

ROSEMARY EISENBERG 

Engº Florestal e Engº Agrônoma 

CREA PR 62.263/D 

CRECI – PR 15368 

CNAI - 544485 
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ANEXOS 

Matrícula 
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MAPAS 
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FOTOS 

 

Matrícula 20597 

 

Matrícula 20597 
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Matrícula 41118 
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