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PARECER DE AVALIAÇÃO 

MERCADOLÓGICA 
 

 

VARA REGIONAL DE FALÊNCIAS, RECUP. JUDICIAL E EXTRAJUDICIAL DE CONCÓRDIA/SC 

Processo: Nº 0003873-43.1999.8.24.0052/SC 

Falido: MADEIREIRA SANTA CRUZ LTDA (MASSA FALIDA/INSOLVENTE, SOCIEDADE) 

Adm. Judicial: INNOVARE - Administradora em Recuperação e Falência 

 

1. RESUMO EXECUTIVO 

 

     

 Bens: Imóvel Urbano 

 

 

 Localização: R. Exp. Edmundo Arrabar, n° 604  

 Cidade: Porto Uniao/SC  

 Área terreno: 710,00 m² - fração ideal  

 Área Edificada Não se aplica  

 Matrícula: N° 5.385 - CRI Porto União/SC  

 Proprietário: MADEIREIRA SANTA CRUZ LTDA  

 Finalidade: Determinar o valor de mercado para venda  

 Metodologia: Método Comparativo de Dados de Mercado  

 Conformidade: 

Documento elaborado conforme normas técnicas vigentes, com fundamento 

na Resolução COFECON nº 1.867/2012, que regulamenta a atuação do 

economista em avaliações econômico-financeiras de bens móveis e imóveis. 

 

 Data: Concordia (SC), 09 de setembro de 2025.  

    

 Avaliação: R$ 298.700,00 (duzentos e noventa e oito mil e setecentos reais).  

    



 
 

 

TATIANE DOS SANTOS DUARTE  
Leiloeira Pública Oficial 
Matrícula AARC 301/2013  

tatianeduarte@duarteleiloes.com.br  
www.duarteleiloes.com.br 
www.superbid.net  

Helbor Dual Offices & Corporate  
Rua Expedicionário Holz, 550 - Sala 212  
Joinville - SC 

 

 

2. OBJETIVO 

Determinar o valor de mercado da fração ideal correspondente a 710,00 m², equivalente a 

6,06% da área total da matrícula nº 5.385, do Cartório de Registro de Imóveis de Porto 

União/SC, de propriedade da Madeireira Santa Cruz Ltda (Massa Falida), para fins de 

alienação, mediante avaliação econômico-financeira. 

 

3. IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL 

3.1. Tipo: Imóvel Urbano 

3.2. Rua; Expedicionário Edmundo Arrabar, n° 604 – Porto União/SC. 

3.3. Matrícula: n° 5.385 - Ofício de Registro de Imóveis da Comarca de Porto União/SC. 

3.4. Inscrição Imobiliária n° 01.07.025.0516.1- Prefeitura Municipal de Porto União/SC 

 

4. DESCRIÇÃO DA MATRÍCULA 
 

4.1. Imóvel: Um terreno urbano constante da Carta de Transferência nº 6.013, com a área 

de 11.710,00 m² (onze mil, setecentos e dez metros quadrados), sem benfeitorias, 

situado à Rua Expedicionário Edmundo Arrabar, no Bairro Santa Rosa, nesta cidade de 

Porto União, Estado de Santa Catarina, imóvel constante do Setor 12, Quadricula 00, 

Quadra 01, Lote 14, Sublote 001, com as seguintes medidas e confrontações: frente, 

numa extensão de 45,00 metros, para a referida Rua Expedicionário Edmundo Arrabar; 

fundos, numa extensão de 45,70 metros, com a Rua Pintado; lado direito, numa 

extensão de 262,30 metros, com terras da Outorgante Compradora; lado esquerdo, 

numa extensão de 261,50 metros, com terras de Elias Dório Seve. 
 

4.2. Averbação: Concórdia/SC – Vara Regional de Falências e Recuperações Judiciais e 

Extrajudiciais, FICA INDISPONÍVEL SOMENTE A FRAÇÃO IDEAL DE 710,00m² DO 

IMÓVEL DA PRESENTE MATRÍCULA, que se encontra em nome de MADEIREIRA 

SANTA CRUZ LTDA, CNPJ nº 82.752.908/0001-16.  

 

5. CRITÉRIOS DE AVALIAÇÃO UTILIZADOS 

5.1. Terreno: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, fundamentado na ciência 

econômica, por meio da análise de preços de imóveis similares na mesma região.  
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5.2. Fração ideal: O valor foi obtido mediante o cálculo do valor unitário médio do m² de 

terrenos semelhantes na região, aplicando-se proporcionalmente sobre a fração ideal 

de 710,00 m². O resultado corresponde ao valor da terra nua relativo à fração ideal, 

desconsiderando benfeitorias, edificações ou ocupações existentes. 

5.3. Fonte de dados: Matrícula imobiliária, registros municipais e pesquisa de mercado. 

 

6. PRESSUPOSTOS E RESSALVAS 

O presente Parecer de Avaliação Mercadológica do Imóvel foi elaborado com base nas 

informações obtidas nos autos do processo, na matrícula atualizada e extrato imobiliário 

da Prefeitura de Porto União/SC, cujas informações são consideradas como verdadeiras, 

seguras, atualizadas e confiáveis. Não foram realizadas consultas a órgãos públicos para a 

verificação da situação ambiental, legal e fiscal do imóvel. 

 

7. VISTORIA 

Em vistoria presencial realizada em 05 de agosto de 2025, no imóvel situado à Rua 

Expedicionário Edmundo Arrabar, nº 604, Município de Porto União/SC, constatou-se que 

a área de 11.710,00 m², constante da matrícula nº 5.385 do Ofício de Registro de Imóveis 

da Comarca de Porto União/SC, encontra-se atualmente ocupada pelas instalações de um 

posto de combustíveis da bandeira Shell. Verificou-se, ainda, que a pessoa jurídica 

VERENKA PARTICIPAÇÕES SOCIETÁRIO LTDA. adquiriu, em 11 de outubro de 2016, área 

correspondente a 11.000,00 m², equivalente a 93,94% da matrícula, conforme registro de 

averbação R.12-5385. A MASSA FALIDA MADEIREIRA SANTA CRUZ LTDA. permanece 

titular da fração ideal remanescente de 710,00 m², equivalente a 6,06% da área total, objeto 

da presente avaliação. Durante a diligência, estabeleceu-se contato com o representante do 

atual proprietário, ocasião em que foram prestados esclarecimentos acerca do andamento 

do processo judicial em curso, tendo o mesmo declarado estar ciente da existência do 

referido processo. Importa destacar que a fração ideal consiste em uma quota-parte 

abstrata do imóvel, não necessariamente delimitada fisicamente, mas representativa do 

direito de propriedade proporcional sobre o todo, razão pela qual a presente avaliação 

recai sobre o valor econômico dessa fração ideal, desconsiderando benfeitorias, edificações 

ou a ocupação atual existente no local. 
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8. INFRAESTRUTURA E LOCALIZAÇÃO 

A região conta com infraestrutura urbana básica, assistida por redes de energia elétrica, 

abastecimento de água, telefonia, transmissão de dados, coleta de lixo e iluminação pública. 

O acesso ao imóvel se dá por via pavimentada de tráfego intenso, com disponibilidade de 

transporte coletivo. O entorno imediato apresenta ocupação mista, com presença de 

indústrias, comércios, residências e áreas verdes. A área encontra-se em proximidade a 

equipamentos urbanos essenciais, como escolas, unidades básicas de saúde, mercados e 

espaços de lazer. Essa condição de infraestrutura contribui positivamente para o potencial. 

 

9. VALOR DA AVALIAÇÃO 

Considerando tratar-se de avaliação de fração ideal em condomínio pro indiviso, sem 

desmembramento e sem área de uso exclusivo, aplicou-se deságio por indivisão/liquidez 

de 15% ao valor apurado pela média ponderada por área. Assim, o valor da avaliação da 

fração ideal é:  

 

▪ R$ 298.700,00 (duzentos e noventa e oito mil e setecentos reais). 

 

 

 

Concórdia (SC), 09 de setembro de 2025. 

 

 

 

 

   

      __________________________________ 
Tatiane dos Santos Duarte  
Leiloeira Pública Oficial  
MATRÍCULA AARC 301|2013 

     _____________________________ 
        Mário Duarte Júnior 

Economista 
CORECON.SC 4.123 
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  ANEXO 01 – IMAGENS 
 

      Croqui de Localização – Google Earth 
 

 

 
 

      Croqui de Localização - Prefeitura Municipal de Porto União/SC 
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      Vista frontal 01 
 

 

 
        

       

      Vista frontal 02 
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      Vista lateral 01 
 

 
     

        

      Vista lateral 02 
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       Vista dos fundos 01 
 

 
 
 

       Vista dos fundos 02 
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Usuário: Daniela00

Página: 1 / 1
Data:

Relação das Opções de BCI referente ao ano de 2025

ESTADO DE SANTA CATARINA
MUNICIPIO DE PORTO UNIAO 05/08/2025

6642 01.07.025.0516.1

604 - EXPEDICIONARIO EDMUNDO ARRABAR

Santa Rosa.
Cidade Porto União

89400000

2897

Esquerdo
1640

5.385

Imóvel:

Co-responsável:
Logradouro:
Complemento:
Condomínio:
Loteamento:
Bairro:
Distrito:

Número:

Lote:
Seção:
Lado:

Matrícula:

Cep:
Bloco:

Apto.:

Quadra:

Insc. Imobiliária:
Contribuintes: 151962 VERENKA PARTICIPAÇÕES SOCIETÁRIO LTDA.

Campo Adicional Valor
Profundidade 260,2220
Tipo de Imóvel Sala/Loja
Área Lote 11.710,0000
Área Construída Unidade 312,8600
Total Unidade Construída 1
Área Total Construída 312,8600
Afastamento Frontal 15,0000
Número de Pavimentos 1
Somatório 1.201.522,0000
Testada Principal 45,0000
Observação 1 PROCESSO 2436/2003/10/12/2003 - MATRICUL
Observação 2 A 1.707
Ocupação do Lote Construído
Patrimônio Particular
Utilização Comercial
Murado Sim
Passeio Sim
Redução de Alíquota Sem Redução
Imune/Isento IPTU Não
TSU - Isenção Não
Situação na Quadra Meio de Quadra
Topografia Plano
Pedologia Firme
Alinhamento Recuada
Locação Isolada
Situação Frente
Estrutura Alvenaria/Concreto/Metalica
Cobertura Telha de Barro
Paredes Alvenaria
Revestimento Externo Reboco
Vedações/Esquadrias Ferro
Estado de Conservação Normal
Data Cadastro 19/12/2003
Valor Venal do Terreno 137.110,4781
Valor Venal da Construção 375.932,5760
Numero de Testadas Convertidas 1
Tipo de Coleta de Lixo Classe A
Valor Venal do Imóvel 513.043,0541
Fração Ideal 2.385,9990
Envia TCE Sim
Data Vinculação Imóvel TCE 16/02/1995


