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LAUDO DE AVALIAÇÃO 

1 BREVIÁRIO  

Solicitante: Afonso Marangoni Leiloeiro Público Oficial  

Finalidade: Alienação judicial para venda em leilão 

Especificação: Avaliação mercadológica  

Metodologia: Comparativo direto de dados de mercado  

Normativas: NBR 14.653 – Avaliação de bens imóveis 

Valor total da avaliação:  
 

R$ 506.400,00 
(Quinhentos e seis mil e quatrocentos reais) 

 
 

2 OBJETIVO  

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.  

3 IMÓVEIS 

Cidade: União da vitória, Paraná  

Comarca: União da vitória, Paraná  

Proprietário: Madeireira Bertaso LTDA  

CNPJ: 81.635.468/0001-54 

Matrícula: Registro de Imóveis de União da Vitória   

Localização: Rua Curitiba, Nº 820, área industrial, União da Vitória,- PR.  

Coordenadas: -26.205219, -51.051822. 

Área total do terreno: 1.105,00 m²  

Ocupação: Alugado para Compensados Tamanduá 

 

http://www.marangonileiloes.com.br/
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Pressuposto, Ressalvas e Fatores Limitantes: Trata-se de imóvel em área 

industrial, possui um galpão em alvenaria com idade aparente de 25 anos, o mesmo 

foi construído avançando cinco metros do terreno vizinho (Matrícula 14.043), sendo 

que olhando de fora, aparentam ser dois galpões distintos, no entanto internamente 

não há divisão, esta localizado em área alta, sem risco de enchente.  

Finalidade: Comercial.  

Benfeitorias: 521,43 m²  

3.1 CARACTERÍSTICA DO IMÓVEL 
Uso predominante: Comercial. 

Infraestrutura Urbana: Existência de rede elétrica e sistema de abastecimento de 

água, rua não pavimentada.  

Serviços públicos comunitários: Coleta de lixo, comércio, rede bancária, escolas, 

saúde, segurança e lazer.  

3.2 CARACTERÍSTICA DO TERRENO 

3.2.1 MATRÍCULA 15.137 

Ocupação: Compensados tamanduá 

Forma do terreno: Regular (13,00 x 85,00) 

Divisas: não demarcadas.  

Topografia: Plano 

4 CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO  

União da Vitória é um município no interior do estado do Paraná, pertence a 

microrregião de União da Vitória, e a mesorregião do sudeste do Paraná. A uma 

distância de 243 km da capital paranaense, Curitiba. E uma altitude de 765 metros. 

Com uma área de 720,00 km² abriga uma população de aproximadamente 55 mil 

habitantes.  

 

 

http://www.marangonileiloes.com.br/
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Mapa Localização municipal 

 

FONTE: Google (2023) 

5 VARIÁVEIS E FÓRMULAS  

5.1 VARIÁVEIS  

5.1.1 OFERTA  

Denominada como V1 a variável oferta realiza a correção eventual de 

elasticidade existente nos valores pedidos dos imóveis utilizados como elementos 

amostrais comparativos, considerando percentual de 10% de desconto mediante 

negociação de compra.  

5.1.2 LOCALIZAÇÃO  

Denominada como V2 é a correção das elasticidades devido a diferença de 

localização. A depender da localização do objeto de avaliação deve-se procurar 

corrigir valores unitários mais baixos (piores localizados) ou mais altos (melhores 

localizados) com o objetivo de homogeneizar as amostras. 

http://www.marangonileiloes.com.br/
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5.1.3 ÁREA PRIVATIVA 

Denominada como V3 é a correção em função de sua área, observando-se que 

existe uma diferença de valores unitários de acordo com a área do terreno, sendo os 

de maior área com unitários menores, limitando-se a sua influência à parcela com que 

os mesmos contribuem na composição do valor final do imóvel.  

5.2 FÓRMULAS DE AJUSTE  
V1 = OFERTA: 10% DESCONTO PARA NEGOCIAÇÕES À VISTA = FATOR 0,90 

     20% DESCONTO PARA IMÓVEIS COM LOCALIZAÇÃO NÃO EXATA = 0,80 

V2 LOCALIZAÇÃO =  (
𝐹𝑎𝑡𝑜𝑟 𝑅𝑒𝑓.𝐴𝑣𝑎𝑙𝑖𝑎𝑑𝑜

𝐹𝑎𝑡𝑜𝑟 𝐴𝑚𝑜𝑠𝑡𝑟𝑎
) 

FATOR 1,00 = CENTRO  

FATOR 0,90 = BAIRROS VIZINHOS AO CENTRO 

FATOR 0,80 = IMÓVEIS FORA DAS REGIÕES ANTERIORES 

FATOR O,70 = DISTRITOS DISTANTES DA SEDE DO MUNICIPIO. 

V3 ÁREA =  (
Á𝑟𝑒𝑎 𝐶𝑜𝑚𝑝𝑎𝑟𝑎𝑡𝑖𝑣𝑜

Á𝑟𝑒𝑎 𝑅𝑒𝑓.𝐴𝑣𝑎𝑙𝑖𝑎𝑑𝑜
)

1/4

 

 

VU = VALOR HOMOGENEIZADO 

O valor homogeneizado é obtido através da fórmula, conforme “Procedimentos para Aplicação 

de Fatores” (IBAPE-SP): 

𝑽𝒖 = 𝑽𝒐 ∗ [𝟏 + (𝑭𝟏 − 𝟏) + (𝑭𝟐 − 𝟏) + (𝑭𝟑 − 𝟏)] 

Onde: 

Vu é o valor unitário homogeneizado; 

Vo é o Valor unitário inicial; 

F é o fator de homogeneização; 

 

6 ELEMENTOS COMPARATIVOS  

Para realização do cálculo do valor de mercado foram utilizadas três variáveis de 

ajuste, são elas: área, localização e oferta, sendo captadas amostras no município de 

União da Vitória, todas em anúncios online.   

Seguem dados captados de mercado: 

http://www.marangonileiloes.com.br/
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1) AMOSTRA: Terreno Rócio 

AREA:  900,70 m²  

VALOR: R$ 390.000,00 

FONTE: Terreno/Lote em Rocio, União da Vitória-PR por R$ 390.000 | Cássio R Portes 

Imóveis (cassiorportes.com.br) 

 

2) AMOSTRA: Terreno São Sebastião 

AREA: 832,00 m²  

VALOR: R$ 230.000,00 

FONTE: Terreno/Lote em São Sebastião, União da Vitória-PR por R$ 230.000 | Cássio R 

Portes Imóveis (cassiorportes.com.br) 

 

 

http://www.marangonileiloes.com.br/
https://cassiorportes.com.br/imovel/terreno-lote-a-venda-900m2-rocio-uniao-da-vitoria-pr-id-69
https://cassiorportes.com.br/imovel/terreno-lote-a-venda-900m2-rocio-uniao-da-vitoria-pr-id-69
https://cassiorportes.com.br/imovel/terreno-lote-a-venda-832m2-sao-sebastiao-uniao-da-vitoria-pr-id-89
https://cassiorportes.com.br/imovel/terreno-lote-a-venda-832m2-sao-sebastiao-uniao-da-vitoria-pr-id-89
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3) AMOSTRA: Terreno Cristo Rei  

AREA: 817,00 m²  

VALOR: R$ 200.000,00 

FONTE: Terreno/Lote em Cristo Rei, União da Vitória-PR por R$ 200.000 | Cássio R Portes 

Imóveis (cassiorportes.com.br) 

 

4) AMOSTRA: Terreno São Braz 

AREA: 600,00 m²  

VALOR: R$ 170.000,00  

FONTE: Terreno para Venda em SÃo Braz, União da Vitória - Trovit Imóveis 

 

http://www.marangonileiloes.com.br/
https://cassiorportes.com.br/imovel/terreno-lote-a-venda-817m2-cristo-rei-uniao-da-vitoria-pr-id-46
https://cassiorportes.com.br/imovel/terreno-lote-a-venda-817m2-cristo-rei-uniao-da-vitoria-pr-id-46
https://imoveis.trovit.com.br/listing/terreno-para-venda-em-sao-braz-uniao-da-vitoria.L1hv1yKxO1a
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5) AMOSTRA: Rua Hugo Ulrich  

AREA: 769,00 m²  

VALOR: R$ 339.000,00  

FONTE: Terreno À Venda - No Centro, Paraná - CasaMineira 

 

 

6) AMOSTRA: Rua Professor Cleo, 1092 

AREA: 667,00 m²  

VALOR: R$ 300.000,00 

FONTE: TERRENO PRÓXIMO AO CENTRO DE UNIÃO DA VITÓRIA PARA VENDA - Marcia 

Imóveis (marciacorretoradeimoveis.com.br) 

 

 

http://www.marangonileiloes.com.br/
https://www.casamineira.com.br/imovel/venda/terreno-a-venda-no-centro-uniao-da-vitoria-pr/2968115109?utm_source=Lifull-connect&utm_medium=referrer
https://marciacorretoradeimoveis.com.br/imoveis/terreno-proximo-ao-centro-de-uniao-da-vitoria-para-venda/
https://marciacorretoradeimoveis.com.br/imoveis/terreno-proximo-ao-centro-de-uniao-da-vitoria-para-venda/
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7) AMOSTRA: Rua Ferdinando Miguel Gass  

AREA: 675,00 m²  

VALOR: R$ 100.000,00 

FONTE:   TERRENO PARA VENDA FORA DA ÁREA DE RISCO DE ENCHENTES - Marcia Imóveis 

(marciacorretoradeimoveis.com.br) 

 

http://www.marangonileiloes.com.br/
https://marciacorretoradeimoveis.com.br/imoveis/terreno-para-venda-fora-da-area-de-risco-de-enchentes/
https://marciacorretoradeimoveis.com.br/imoveis/terreno-para-venda-fora-da-area-de-risco-de-enchentes/
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7 VALOR DO IMÓVEL  

7.1 DIAGNÓSTICO DE MERCADO  
Desempenho do mercado: Normal 

Absorção de mercado: Demorada 

Número de ofertas: Normal 

Nível de demanda: Baixo 

7.2 VALOR DO TERRENO  

 

Valor do terreno: R$ 225.000,00 (Duzentos e vinte e cinco mil reais)  
 

7.3 VALOR DA BENFEITORIA 

 

Fonte: Ibape (2013) 

 

http://www.marangonileiloes.com.br/
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Fonte: Ibape (2013) 
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TABELA  -  Ross-Heidecke 
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Fonte: Sinduscon PR (outubro 2023) 

Avaliação das Benfeitorias 

 

Avaliação benfeitoria Residencial 

𝑭𝒐𝒄 = 𝑹 + 𝑲(𝟏 − 𝑹) 

𝐹𝑜𝑐 = 0,20 + 0,333 (1 − 0,2) = 0,4664 

 

𝑪𝑭 = 𝑪𝑫𝑰 ∗ 𝑩𝑫𝑰 ∗ 𝑫 

𝐶𝐹 =  1.249,91 *1,15*0,4664 

CF= R$ 670,40 

 

𝑪𝒖𝒔𝒕𝒐 𝑮𝒂𝒍𝒑ã𝒐 𝑰𝒏𝒅𝒖𝒔𝒕𝒓𝒊𝒂𝒍 

𝐶𝐵 = 𝑅$ 670,40 ∗ 521,30 𝑚2 

CB= R$ 349.480,42 

OBS: A área total construída do barracão é de 749,87 m², dos quais, 228,57 m² (5,70 x 

40,10) estão construídos dentro do terreno vizinho (Matrícula 14.043), portanto, é necessário 

que seja calculado o valor de demolição da construção em área invadida. O valor da 

benfeitoria somente foi calculado pelo valor da construção regular, sendo considerado valor 

da demolição da benfeitoria no terreno vizinho e da reconstrução do fechamento da parede 

na área pertencente ao imóvel.  

Conforme dados e média da SINAPI – Sistema Nacional de pesquisa de custos e índices 

da construção civil o valor para desconstrução ou demolição gira em torno de R$ 300,00/m², 

http://www.marangonileiloes.com.br/
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considerando uma área de 228,57 m² que está invadindo o terreno vizinho, o valor descontado 

do valor do imóvel é de R$68.571,00 (Sessenta e oito mil, quinhentos e setenta e um reais).  

7.4 VALOR TOTAL DO IMÓVEL  
Terreno: R$ 225.000,00  

Benfeitoria: R$350.000,00  

VALOR TOTAL DE IMÓVEL REGULAR: R$ 575.000,00 

Demolição da área invadida: R$ 68.600,00  

 

VALOR TOTAL DO IMÓVEL COM DESCONTO DA DEMOLIÇÃO: 506.400,00 

(Quinhentos e seis mil e quatrocentos.) 

 
 
 
 
 
 
 
 

____________________________________ 
KATIA CAROLINA HUNHOFF BOTELHO 

Engenheira Civil 
   CREA RS 232.241/D 
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ANEXO I 

MATRÍCULA DO IMÓVEL 

 

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


18 
 

Leiloeiro oficial Afonso Marangoni  | jucepar: 12/046-L 
Rua Emiliano Perneta, 297, 12º andar, sala 123 

Centro - Curitiba/PR - CEP: 80010-050 
+55 41 3401.6711 | www.marangonileiloes.com.br  

 

 

 

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


19 
 

Leiloeiro oficial Afonso Marangoni  | jucepar: 12/046-L 
Rua Emiliano Perneta, 297, 12º andar, sala 123 

Centro - Curitiba/PR - CEP: 80010-050 
+55 41 3401.6711 | www.marangonileiloes.com.br  

 

 

 

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


20 
 

Leiloeiro oficial Afonso Marangoni  | jucepar: 12/046-L 
Rua Emiliano Perneta, 297, 12º andar, sala 123 

Centro - Curitiba/PR - CEP: 80010-050 
+55 41 3401.6711 | www.marangonileiloes.com.br  

 

 

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

		2023-11-06T17:09:52-0300
	KATIA CAROLINA HUNHOFF BOTELHO:02922024075




