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Solicitante:

Localização do Imóvel Avaliado:

Bairro:

Município / Estado:

Idade Aparente:

Cadastro Municipal:

Matrícula:

Área do Terreno:

Área Construída:

Tipo do Imóvel:

Valor de Mercado:

Valor de Liquidação Forçada:

Valor Locativo:

Grau de Liquidez:

Data Base:

Estado de Conservação:

Quitandinha / Paraná

-

1.498

9.600,00

2.509,00

Terreno Urbano de frente para a BR 116, 

com posto de gasolina bandeira 

Ipiranga, com cobertura das bombas, 

loja de conveniência, restaurante, 

borracharia e casa residencial.

LAUDO DE AVALIAÇÃO

Necessitando de Reparos Simples e Importantes

20 anos

Zona Especial de Comércio e Serviços

Terreno com Posto de Gasolina e Restaurante

R$ 6.402.000,00

R$ 4.573.000,00

R$ 26.000,00

Média

20/04/2022

Zoneamento:

Breve Descrição do Imóvel Avaliado:

Ipiranga Produtos de Petróleo S/A

Rod. Régis Bittencourt - BR 116

Centro
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LAU01062022 – IPIRANGA  
 

BR 116 ESQUINA COM AVENIDA FERNANDES ANDRADE– CENTRO 
QUITANDINHA – PR 

 
VALOR DE MERCADO 100,00 % R$ 6.402.000,00      
VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA CALCULADA 71,43 % R$ 4.573.000,00        
VALOR DE ALUGUEL  POR MÊS R$      26.000,00 
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1. Solicitante 
 

IPIRANGA PRODUTOS DE PETRÓLEO S/A. 
 

 
 

 
2. Proprietários 
 
Matrícula nº 1.498: VDI – POSTO E RESTAURANTE LTDA, CNPJ Nº 
80.860.661/0001-26. 
 

 
3. Tipo do Bem 
 
Terreno comercial com construção de posto de serviços bandeira 
Ipiranga e restaurante. 
 
 
4. Descrição do Terreno 
 
Terreno, plano, seco, sem vegetação, com construção e na altura do 
greide das ruas para as quais faz frente, sendo elas a BR 116, 
conhecida como Rodovia Régis Bittencourt e Avenida Fernandes 
Andrade. Terreno localizado no Bairro Centro, no Município de 
Quitandinha, no Estado do Paraná. Com uma área total de 9.600,00 
m², obtida da matrícula, que se encontra no fim do presente laudo de 
avaliação. O local possui rede de distribuição de energia elétrica, 
telefonia, esgoto, água potável e pavimentação asfáltica. 
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5. Descrição das Construções 
 

 

Número 1

Nome Loja de Conveniências e Restaurante

Código da Tipologia 20

Classe da Tipologia Comercial - Serviço - Industrial

Grupo da Tipologia Escritório

Padrão da Tipologia Econômico

Elevador Sem

Intervalo de Valores Médio

Estrutura Concreto Armado

Estrutura do Telhado Metálica

Paredes Alvenaria de Tijolos, rebocados e pintados

Revestimento das Paredes Pintura 

Cobertura Telhas metálicas

Teto Forro

Piso Concreto

Revestimento do Piso Cerâmica e Madeira

Esquadrias Alumínio e Vidros

Luminárias Fluorecentes

Altura em m Parte com 2,5 e parte com 5,0

Medidas em m -

Área em m² 670,00

Idade Aparente em Anos 30

Código do Estado de Conservação F

Estado de Conservação Necessitando entre Reparos Simples e Importantes
Fotografias Externas

Fotografias Internas
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Número 2

Nome Cobertura das Bombas 1

Código da Tipologia 35

Classe da Tipologia Especial

Grupo da Tipologia Cobertura

Padrão da Tipologia Médio

Elevador Sem

Intervalo de Valores Médio

Estrutura Metálica

Estrutura do Telhado Metálica

Paredes -

Revestimento das Paredes -

Cobertura Telhas metálicas

Teto Forro de PVC

Piso Concreto

Revestimento do Piso Cimento Alisado

Esquadrias -

Luminárias Fluorecentes

Altura em m 5

Medidas em m -

Área em m² 420,00

Idade Aparente em Anos 20

Código do Estado de Conservação E 

Estado de Conservação Necessitando de Reparos Simples
Fotografias
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Número 3

Nome Cobertura das Bombas 2

Código da Tipologia 34

Classe da Tipologia Especial

Grupo da Tipologia Cobertura

Padrão da Tipologia Médio

Elevador Sem

Intervalo de Valores Médio

Estrutura Metálica

Estrutura do Telhado Metálica

Paredes -

Revestimento das Paredes -

Cobertura Telhas metálicas

Teto -

Piso Concreto

Revestimento do Piso Cimento Alisado

Esquadrias -

Luminárias Fluorecentes

Altura em m 5

Medidas em m -

Área em m² 330,00

Idade Aparente em Anos 20

Código do Estado de Conservação E 

Estado de Conservação Necessitando de Reparos Simples
Fotografias
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Número 4

Nome Borracharia

Código da Tipologia 20

Classe da Tipologia Comercial - Serviço - Industrial

Grupo da Tipologia Escritório

Padrão da Tipologia Econômico

Elevador Sem

Intervalo de Valores Médio

Estrutura Concreto Armado

Estrutura do Telhado Madeira

Paredes Alvenaria de Tijolos, rebocados e pintados

Revestimento das Paredes Pintura 

Cobertura Telhas metálicas

Teto -

Piso Concreto

Revestimento do Piso Cimento Alisado

Esquadrias Ferro

Luminárias Fluorecentes

Altura em m 2,5

Medidas em m -

Área em m² 175,00

Idade Aparente em Anos 20

Código do Estado de Conservação F

Estado de Conservação Necessitando entre Reparos Simples e Importantes
Fotografias
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Número 5

Nome Casa

Código da Tipologia 5

Classe da Tipologia Residencial

Grupo da Tipologia Casa

Padrão da Tipologia Econômico

Elevador Sem

Intervalo de Valores Médio

Estrutura Concreto Armado

Estrutura do Telhado Madeira

Paredes Alvenaria de Tijolos, rebocados e pintados

Revestimento das Paredes Pintura 

Cobertura Telhas cerâmicas

Teto Não pode ser verificado

Piso Não pode ser verificado

Revestimento do Piso Não pode ser verificado

Esquadrias Madeira

Luminárias Não pode ser verificado

Altura em m 2,3

Medidas em m -

Área em m² 434,00

Idade Aparente em Anos 20

Código do Estado de Conservação F

Estado de Conservação Necessitando entre Reparos Simples e Importantes
Fotografias

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
JY

35
 R

Z
C

54
 9

X
N

G
K

 W
S

Y
T

U

PROJUDI - Processo: 0023348-96.2018.8.16.0001 - Ref. mov. 190.2 - Assinado digitalmente por Rodrigo Gaiao
28/04/2022: JUNTADA DE PETIÇÃO DE MANIFESTAÇÃO DA PARTE. Arq: Laudo de avaliacao

mailto:avaliar@onda.com.br


avaliar engenharia de avaliações 
Rua Conselheiro Laurindo 825/107 – Centro – Curitiba – PR – 80060-100 - Tel: 3222-8047 – Tel: 3222-9394 – Cel: 99972-1147 

avaliar@onda.com.br – avaliarengenharia.com.br 

LAU01062022-AVALIAR-IPIRANGA-QUITANDINHA-LAUDO-PÁGINA 10 

 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 

Número 6

Nome Pavimentação

Código da Tipologia -

Classe da Tipologia -

Grupo da Tipologia -

Padrão da Tipologia -

Elevador -

Intervalo de Valores -

Estrutura -

Estrutura do Telhado -

Paredes -

Revestimento das Paredes -

Cobertura -

Teto -

Piso Bloquetes Sextavados de concreto

Revestimento do Piso -

Esquadrias -

Luminárias -

Altura em m -

Medidas em m -

Área em m² 3.200,00

Idade Aparente em Anos 20

Código do Estado de Conservação F

Estado de Conservação Necessitando entre Reparos Simples e Importantes
Fotografias
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Número 7

Nome Restaurante

Código da Tipologia 20

Classe da Tipologia Comercial - Serviço - Industrial

Grupo da Tipologia Escritório

Padrão da Tipologia Econômico

Elevador Sem

Intervalo de Valores Médio

Estrutura Concreto Armado

Estrutura do Telhado Metálica

Paredes Alvenaria de Tijolos, rebocados e pintados

Revestimento das Paredes Pintura 

Cobertura Não pode ser verificado

Teto Não pode ser verificado

Piso Não pode ser verificado

Revestimento do Piso Não pode ser verificado

Esquadrias Alumínio e Vidros

Luminárias Fluorecentes

Altura em m 2,5

Medidas em m -

Área em m² 320,00

Idade Aparente em Anos 40

Código do Estado de Conservação H

Estado de Conservação Necessitando de Reparos Importantes e Sem Valor
Fotografias Externas
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Número 8

Nome Imóvel não Identificado

Código da Tipologia 20

Classe da Tipologia Comercial - Serviço - Industrial

Grupo da Tipologia Escritório

Padrão da Tipologia Econômico

Elevador Sem

Intervalo de Valores Médio

Estrutura Não pode ser verificado

Estrutura do Telhado Não pode ser verificado

Paredes Não pode ser verificado

Revestimento das Paredes Não pode ser verificado

Cobertura Não pode ser verificado

Teto Não pode ser verificado

Piso Não pode ser verificado

Revestimento do Piso Não pode ser verificado

Esquadrias Não pode ser verificado

Luminárias Não pode ser verificado

Altura em m 2,5

Medidas em m -

Área em m² 160,00

Idade Aparente em Anos 20

Código do Estado de Conservação F

Estado de Conservação Necessitando entre Reparos Simples e Importantes
Fotografias Externas
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6. Quadro da Matrícula 
 

Nº Área do terreno em m² 
1.498 9.600,00 

TOTAL 9.600,00 
 

7. Quadro das Construções  
 

Nº MATRÍCULA 1.498 Área em m² 
1 Loja de Conveniências e 

Restaurante 
670,00 

2 Cobertura das Bombas 1 420,00 
3 Cobertura das Bombas 2 330,00 
4 Borracharia 175,00 
5 Casa 434,00 
6 Pavimentação* 3.200,00* 
7 Restaurante 320,00 
8 Imóvel não Identificado 160,00 

TOTAL  2.509,00 
 
*A área da Pavimentação não foi somada a área total construída por 
não se tratar de construção e sim de uma benfeitoria. 

8. Resumo 
 

Área total do terreno: 9.600,00 m² 
 
Área total construída: 2.509,00 m² 
 
9. Documentação 
 
Matrícula nº 1.498, do Registro de Imóveis, da Comarca de Rio Negro, 
Estado do Paraná. 
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10. Ocupante do Imóvel 
 
Imóvel ocupado com posto de gasolina bandeira Ipiranga e restaurante 
desativado. 
 
11. Finalidade 
 

Determinação do valor de mercado, de liquidação forçada e de aluguel. 
 
12. Objetivo 
 
Determinação do valor de mercado, de liquidação forçada e de aluguel. 
 

13. Restrições 
 

De acordo com a matrícula nº 1.498, o imóvel encontra-se penhorado 
e indisponível. 
 
 

14. Situação Fiscal 
 
Não foi possível conferir a situação fiscal do imóvel, pois não foram 
fornecidos dados suficientes para verificação. 
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15. Zoneamento 
 

 
 

 
 

Coeficiente de Aproveitamento Máximo: 2,0 
 

Taxa de Ocupação Máxima: 70% 
 

Fonte: Prefeitura Municipal de Quitandinha/PR 
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16. Vistoria 
 
Imóvel vistoriado em 19 de Abril de 2022. 
 
17. Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 
 

Os profissionais responsáveis técnicos e a empresa avaliadora que 
assinam o presente laudo de avaliação não assumem nenhuma 
responsabilidade por eventuais divergências que possam existir sobre as 
seguintes situações: 
 
Foi considerado, no presente laudo de avaliação, que a área do terreno do 
objeto avaliando é a descrita na matrícula.   
 
Não foram efetuadas medições do terreno do objeto avaliando porque tal 
serviço técnico não faz parte do presente trabalho.   
 
Foi considerado, no presente laudo de avaliação, que o imóvel mostrado 
pelo solicitante e vistoriado pelo perito avaliador seja o mesmo identificado 
pelo solicitante nos documentos apresentados. 
 
Foi considerado, no presente laudo de avaliação, que o imóvel se encontra 
livre de gravames jurídicos, arrestos, penhoras, invasões, passivos 
ambientais ou quaisquer outros ônus que venham a prejudicar a sua 
liquidez ou comercialização. 
 
Não foram consultados os órgãos municipais, estaduais ou federais, quanto 
à situação legal, fiscal e ambiental com relação ao imóvel objeto avaliando 
por não fazer parte do presente trabalho. 
 
No caso de existirem construções a serem avaliadas no presente laudo de 
avaliação, não foram consideradas eventuais análises de solidez, vícios 
construtivos graves e segurança estrutural das mesmas por não fazer parte 
do presente trabalho. 
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18. Imagem de Satélite da Região do Imóvel 
 

 
 
Legenda: 
 
O.A. = Objeto avaliando. 
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19. Imagem de Satélite do Imóvel 
 

 
 
Obs: O croquis acima não é levantamento topográfico e é meramente ilustrativo. 
 
Obs 2: Não foi possível inserir as medidas do terreno constantes na matrícula 
nesta ilustração devido ao polígono ser irregular. 
 

1- Loja de Conveniências e Restaurante 
2- Cobertura das Bombas 1 
3- Cobertura das Bombas 2 
4- Borracharia 
5- Pavimentação 
6- Casa  
7- Restaurante 
8- Imóvel não identificado 

1 

2 

3 

4 

5 7 

8 

6 
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20. Mapa de Localização do Imóvel 
 

 
 

21. Breve Descrição da Região 
 
A região onde está inserido o imóvel objeto avaliando é 
predominantemente comercial, localizada na entrada da cidade de 
Quitandinha e fazendo frente para a Rodovia Régis Bittencourt e a 
Avenida Fernandes Andrade, uma das principais avenidas da cidade. 
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22. Diagnóstico do mercado 
 
Liquidez: Média 

Desempenho do mercado: Baixo 

Número de ofertas: Baixo 

Absorção pelo mercado: Demorada 

Público alvo para a absorção do bem: Interessados em postos de 

combustíveis 

Facilitadores para negociação do bem: Nenhum 

 
23. Método utilizado 
 
Imóvel - Método: MEVOL - Método evolutivo. 

Justificativa: De acordo com a Norma NBR 14.653-2. 

Terreno - Método: MCDDM - Método comparativo direto de dados de 
mercado. 
 
Justificativa: De acordo com a Norma NBR 14.653-2. 

Construção – Método: MQTCT - Método da quantificação do custo 

Justificativa: De acordo com a Norma NBR 14.653-2. 

 
24. Pesquisa de Valores de Terrenos e Tratamento dos Dados 
 
Período da pesquisa: de 19/04/2022 a 20/04/2022. 
 
Elementos da pesquisa de venda de terrenos: No fim do presente 
laudo de avaliação. 
 
Tratamento dos Dados: No fim do presente laudo de avaliação. 
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25. Cálculo do valor do terreno  
 
Fórmula: Vt = At x Vu  
 
Onde: Vt = Valor do terreno em R$ 
            
           At = Área do terreno em m² 
            
           Vu = Valor unitário do terreno em R$ / m² 
 
Dados: Vt = A ser calculado 
              
             At = 9.600,00 m² 
              
             Vu = R$ 420,77 / m² 
 
Cálculo: Vt = 9.600,00 x 420,77 = R$ 4.039.392,00 
 
Arredondamento: R$ 4.039.000,00 
 
(Quatro Milhões e Trinta e Nove Mil Reais) 
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26. Taxa de BDI Calculada  
  
No cálculo do valor das avaliações das construções a taxa de BDI 
(Benefício e Despesas Indiretas) foi calculada através da seguinte 
fórmula:  
  
BDI = ( ( ( ( 1 + AC ) x ( 1 + DF ) x ( 1 + R ) x ( 1 + L ) ) / ( 1 – T ) ) - 1 )  
  
Onde:  
  
BDI = Benefícios e despesas indiretas em % AC = Administração 
central em % DF = Despesas financeiras em % R = Risco em % L = 
Lucro em % T = Tributos em %  
  
Dados:  
  
BDI = A ser calculado AC = 7,00 % DF = 1,20 % R = 1,50 % L = 10,00 
%   T = COFINS = ( 3,00 % + PIS 0,65 % + ISS 5,00 % ) = 8,65 %   
  
CÁLCULO:  
  
BDI = ( ( ( ( 1 + 0,0700 ) x ( 1 + 0,0120 ) x ( 1 + 0,0150 ) x ( 1 + 0,1000 
) ) / ( 1 – 0,0865 ) ) - 1 )   
  
RESULTADO:  
  
BDI = 13,98 %  
  
ARREDONDAMENTO:  
  
BDI = 14,00 % 
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27. Cálculo do valor das Construções 
 

De acordo com as planilhas no fim do presente laudo de avaliação e 
tabela a seguir. 
 
Fórmula: Vc = Ac x Vu  
 
Onde: Vc = Valor da construção em R$ 
            
           Ac = Área construída em m² 
            
           Vu = Valor unitário da construção em R$ / m² 
 

Nº MATRÍCULA 1.498 
Área em 

m² 

Valor 
Unitário 
(R$/m²) 

Valor 
Unitário 
(R$/m²) 

1 Loja de Conveniências e 
Restaurante 

670,00 872,86 584.817,92 

2 Cobertura das Bombas 1 420,00 546,38 229.478,42 
3 Cobertura das Bombas 2 330,00 294,76 97.269,52 
4 Borracharia 175,00 1.029,82 180.219,32 
5 Casa 434,00 1.037,75 450.381,95 
6 Pavimentação* 3.200,00* 48,42 154.944,00 
7 Restaurante 320,00 256,50 82.079,71 
8 Imóvel não Identificado 160,00 1.029,82 164.771,95 

TOTAL 2.509,00 - 1.943.962,79 
 
*A área da Pavimentação não foi somada a área total construída por 
não se tratar de construção e sim de uma benfeitoria. 
 
Arredondamento: R$ 1.944.000,00 
 
(Um Milhão, Novecentos e Quarenta e Quatro Mil Reais) 
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28. Especificação da avaliação 
 

ESTIMATIVA DO VALOR DO TERRENO 
 
Grau de fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores: 
 

Item Descrição 
Grau 

III II I 

1 
Caracterização do 
imóvel avaliando 

Completa quanto 
a todos os fatores 

analisados 

Completa quanto 
aos fatores 

utilizados no 
tratamento 

Adoção de 
situação 

paradigma 

2 

Quantidade 
mínima de dados 

de mercado, 
efetivamente 

utilizados 

12 5 3 

3 
Identificação dos 
dados de mercado 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas 
as características 

dos dados 
analisadas, com 

foto e 
características 

observadas pelo 
autor do laudo 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas 
as características 

dos dados 
analisadas 

Apresentação de 
informações 

relativas a todas 
as características 

dos dados 
correspondentes 

aos fatores 
utilizados 

4 

Intervalo 
admissível de 
ajuste para o 
conjunto de 

fatores 

0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50 a 

a  No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado o intervalo admissível de ajuste é de 
0,80 a 1,25, pois é desejável que, com um número menor de dados de mercado, a amostra seja 

menos heterogênea. 
Número de pontos 10 

 
Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização de tratamento por 
fatores: 
 

Graus III II I 
Pontos mínimos 10 10 4 

Itens obrigatórios 
Itens 2 e 4 no Grau III, 

com os demais no 
mínimo no Grau II 

Itens 2 e 4 no mínimo 
no Grau II e os demais 
no mínimo no Grau I 

Todos, no mínimo no 
Grau I 
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Grau de precisão no caso de utilização de tratamento por fatores: 
  

Descrição 
Grau 

III II I 
Amplitude do intervalo de confiança 
de 80 % em torno da estimativa de 

tendência central 
≤ 30 % ≤ 40 % ≤ 50 % 

 
ESTIMATIVA DO VALOR DO TERRENO 

Grau de Fundamentação II 
Grau de Precisão III 

 

ESTIMATIVA DOS CUSTOS DE REEDIÇÃO 
 
Grau de fundamentação no caso de utilização do método da quantificação de custo de benfeitorias: 
 

Descrição Descrição 
Graus 

III II I 

1 
Estimativa do 
custo direto 

Pela elaboração 
de orçamento, no 
mínimo sintético 

Pela utilização de 
custo unitário 
básico para 

projeto 
semelhante ao 
projeto padrão 

Pela utilização de 
custo unitário 
básico para 

projeto diferente 
do projeto padrão, 

com os devidos 
ajustes 

2 BDI Calculado Justificado Arbitrado 

3 
Depreciação 

física 

Calculada por 
levantamento do 

custo de 
recuperação do 

bem, para deixa-
lo no estado de 
novo ou caso de 
bens novos ou 

projetos 
hipotéticos 

Calculada por 
métodos técnicos 

consagrados, 
considerando-se 
idade, vida útil e 

estado de 
conservação 

Arbitrada 

Número de pontos 6 
 
Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização do método da 
quantificação de custo de benfeitorias: 
 

Graus III II I 
Pontos mínimos 7 5 3 

Itens obrigatórios no 
grau correspondente 

1, com os demais no 
mínimo no Grau II 

1 e 2, no mínimo no 
Grau II 

Todos no mínimo no 
Grau I 

 
ESTIMATIVA DOS CUSTOS DE REEDIÇÃO 

Grau de Fundamentação I 
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FATOR DE COMERCIALIZAÇÃO 
 

FC Justificado através de planilha em anexo no fim do presente laudo 
de avaliação. 

 
MÉTODO EVOLUTIVO 

 
Grau de fundamentação no caso da utilização do método evolutivo: 
 

Ítem Descrição 
Grau 

III II I 

1 
Estimativa do 

valor do terreno 

Grau III de 
fundamentação no 

método 
comparativo ou 
no involutivo 

Grau II de 
fundamentação no 

método 
comparativo ou 
no involutivo 

Grau I de 
fundamentação no 

método 
comparativo ou 
no involutivo 

2 
Estimativa dos 

custos de reedição 

Grau III de 
fundamentação no 

método da 
quantificação do 

custo 

Grau II de 
fundamentação no 

método da 
quantificação do 

custo 

Grau I de 
fundamentação no 

método da 
quantificação do 

custo 

3 
Fator de 

comercialização 

Inferido em 
mercado 

semelhante 
Justificado Arbitrado 

Número de pontos 5 
 
Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação no caso de utilização do método evolutivo: 
 

Graus III II I 
Pontos mínimos 8 6 3 

Itens obrigatórios no 
grau correspondente 

1 e 2, com o 3 no 
mínimo no Grau II 

1 e 2, no mínimo no 
Grau II 

Todos no mínimo no 
Grau I 

 
 

29. Grau de Fundamentação e Precisão 
 
Grau de Precisão: III 
 
Grau de Fundamentação: I 
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30. Resultado da Avaliação 
 
Valor do Imóvel = VI = (VT + VC) x FC 
 
Onde FC é o fator de comercialização 
 
Valor do Terreno = VT = R$ 4.039.000,00 
 
Valor das Construções = VC = R$ 1.944.000,00 
 
FC = 1,07 
 
VI = (4.039.000,00+ 1.944.000,00) x 1,07 = R$ 6.401.810,00 
 
Arredondamento: R$ 6.402.000,00 
 
(Seis Milhões, Quatrocentos e Dois Mil Reais) 
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31. Cálculo do Valor de Liquidação Forçada 
 
Conceito e Definição 
 
O Valor de Liquidação Forçada de um imóvel é o valor presente do 
mesmo, que se origina através de um desconto atribuído ao seu valor 
de mercado através da utilização de uma taxa de desconto, tempo 
máximo estimado para concretizar a negociação ou venda e custos de 
manutenção representado através do seu índice de liquidez. 
 
Justificativa 
 
O valor do índice de liquidez foi obtido através da planilha a seguir: 
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ÍTEM 1 2 3 4 5 6 7

ALTO = 1 ALTA = 1 GRANDE = 1 PEQUENA = 1 PEQUENA = 1 12 MESES = 1 6 % a.a. = 1

MÉDIO = 2 MÉDIA = 2 MÉDIA = 2 MÉDIA = 2 MÉDIA = 2 24 MESES = 2 9 % a.a. = 2

BAIXO = 3 BAIXA = 3 PEQUENA = 3 GRANDE = 3 GRANDE = 3 36 MESES = 3 12 % a.a. = 3

21

15

MÉDIA

40

28,57

0,7143
71,43%

VALORES EM 

R$
FC

DE MERCADO 

COM FC

FATOR DE 

LIQUIDEZ

TERRENO 1,07 4.321.730,00 0,7143

CONSTRUÇÕES 1,07 2.080.080,00 0,7143

TOTAL 1,07 6.401.810,00 0,7143

VALORES EM 

R$
FC

DE MERCADO 

COM FC

FATOR DE 

LIQUIDEZ

TERRENO 1,07 4.321.730,00 0,7143

CONSTRUÇÕES 1,07 0,00 0,7143

TOTAL 1,07 4.321.730,00 0,7143

0,00

3.087.011,74

5.983.000,00

AVALIADO
LIQUIDAÇÃO 

FORÇADA

4.039.000,00 3.087.011,74

0,00

4.039.000,00

DIVISÃO DE VALORES SOMENTE COM CONSTRUÇÕES AVERBADAS

6.401.810,00
VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA DO IMÓVEL OBJETO AVALIANDO EM R$

4.572.812,88
ARREDONDAMENTO EM R$

4.573.000,00

ÍNDICE DE LIQUIDEZ MÁXIMO ADOTADO PARA O TOTAL DE 21 PONTOS EM %

ÍNDICE DE LIQUIDEZ ARREDONDADO PARA O IMÓVEL OBJETO AVALIANDO EM %

FATOR MULTIPLICADOR DA LIQUIDEZ DO IMÓVEL OBJETO AVALIANDO

PERCENTUAL DO VALOR DO IMÓVEL OBJETO AVALIANDO PARA O CÁLCULO DA LIQUIDEZ EM %

VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL OBJETO AVALIANDO EM R$ SEM ARREDONDAMENTO

IMÓVEIS EM GERAL

IMÓVEL OBJETO AVALIANDO

CLASSIFICAÇÃO DA LIQUIDEZSEGUNDO A TABELA ABAIXO           CLASSIFICAÇÃO DA LIQUIDEZ 

DE 7 A 11 PONTOS = ALTA DE 12 A 16 PONTOS = MÉDIA DE 17 A 21 PONTOS = BAIXA

1 1 3 3

SOMATÓRIO MÁXIMO DOS PONTOS ATENUANTES OU AGRAVANTES DA LIQUIDEZ DO IMÓVEL

RESTRIÇÕES DE 

USO DO IMÓVEL 

IMPOSTAS POR 

LEGISLAÇÃO

ESTIMATIVA DE 

PRAZO DE 

VENDA DO 

IMÓVEL

LIQUIDAÇÃO FORÇADA
VARIÁVEIS PARA DEFINIR O ÍNDICE DE LIQUIDEZ DO VALOR DO IMÓVEL 

NÍVEL POTENCIAL 

DE POSSÍVEIS 

PRETENDENTES 

PARA A AQUISIÇÃO 

DO IMÓVEL

QUALIDADES 

RELATIVAS DO 

IMÓVEL

ASPECTOS DE 

OPORTUNIDADE 

COMO 

INVESTIMENTO AO 

ADQUIRIR O 

IMÓVEL

DISPONIBILIDADE DE 

OFERTA DE VENDA DE 

IMÓVEIS 

SEMELHANTES

TAXA DE 

JUROS DE 

MERCADO

CARACTERÍSTICAS

VARIAÇÃO e 

PONTUAÇÃO DA 

LIQUIDEZ

PONTUAÇÃO DO 

IMÓVEL AVALIANDO
3 2 2

1.485.801,14

4.572.812,88

DIVISÃO DE VALORES

AVALIADO
LIQUIDAÇÃO 

FORÇADA

4.039.000,00 3.087.011,74

1.944.000,00
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O índice de liquidez foi calculado em 28,57 %, portanto, o valor de 
liquidação forçada do imóvel foi calculado conforme a fórmula a seguir: 
 
Fórmula: Vf = VI x Fl 
 
Onde:  
 
Vf = Valor de Liquidação Forçada do Imóvel Objeto Avaliando em R$ 
 
VI = Valor de Mercado o Imóvel Objeto Avaliando em R$  
 
Fl = Fator Multiplicador da Liquidez do Imóvel Objeto Avaliando 
 
Dados: Vf = A ser calculado 
 

VI = R$ 6.401.810,00 
 

Fl = 0,7143 
 
Cálculo: Vf = 6.401.810,00 x 0,7143 = 4.572.812,88  
 
Arredondamento: R$ 4.573.000,00  
 
(Quatro Milhões, Quinhentos e Setenta e Três Mil Reais) 
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32. Cálculo do Valor de Aluguel 
 
De acordo com planilha do cálculo de FC, anexa no fim no presente 
laudo de avaliação. 
 
Va = Valor de aluguel em R$ / mês 
 
Va = 26.175,63 
 
Arredondamento: R$ 26.000,00 
 
(Vinte e Seis Mil Reais por Mês) 
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33. Conclusão 
 
R$ 6.402.000,00  
 
(Seis Milhões, Quatrocentos e Dois Mil Reais) 
 
VALOR DE MERCADO 100,00 % R$ 6.402.000,00      
VALOR DE LIQUIDAÇÃO FORÇADA CALCULADA 71,43 % R$ 4.573.000,00        
VALOR DE ALUGUEL  POR MÊS R$      26.000,00 

 
 

34. Data de Referência 
 
20 de Abril de 2022. 
 

35. Profissional Responsável 
 
Nome: Antonio Giacomo Trica 
Título: Engenheiro Civil 
Cpf: 594.291.867-87 
Crea: 17.130-D-PR 
 
Empresa: Avaliar Engenharia Ltda. 
Cnpj: 09.476.173/0001-55 
Crea: 48.300-PR 
 
 

Curitiba, PR, 20 de Abril de 2022. 
 
 
 
 

_____________________________ 
ANTONIO GIACOMO TRICA 

ENGENHEIRO CIVIL 
CREA 17.130/D/PR/7ª R 
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36. Fotografias 
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AUTO POSTO QUITANDINHA 

 

 
 

LOJA DE CONVENIÊNCIA E RESTAURANTE 
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COBERTURA DAS BOMBAS 

 

 
 

BORRACHARIA 
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CASA RESIDENCIAL 

 

 
 

RESTAURANTE DESATIVADO 
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RODOVIA REGIS BITTENCOURT – BR 116 

 

 
 

AVENIDA FERNANDES ANDRADE 
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37. Matrícula 
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38. Certidão Negativa de Débitos do Imóvel 
 
Não foi possível conferir a situação fiscal do imóvel, pois não foram 
fornecidos dados suficientes para verificação. 
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39. Elementos da Pesquisa de Venda de Terrenos e Tratamento 
dos Dados 
 

 
 

PLANILHA DE ELEMENTOS - ELEMENTO 1 - FOTOGRAFIAS
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PLANILHA DE ELEMENTOS - ELEMENTO 2 - FOTOGRAFIAS
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PLANILHA DE ELEMENTOS - ELEMENTO 3 - FOTOGRAFIAS
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Necessitando entre Reparos Simples e Importantes

Estado de Conservação (EC)

Grupo

Elevador

Fator de conversão do CUB (K)

Descrição do Estado de Conservação

999,17

Dados da Construção

Área Construída em m² (AC) 2.480,00 Idade Aparente em Anos 45

60F Vida Útil provável em Anos

Fator de Projetos

Galpão Padrão

Sem Intervalo de Valores

661.752,34

Simples

0,492

1,06

BDI

Mínimo

Fator de Depreciação (FD) 77,90

Vu em R$ / m² (Vu) 1.207,40 1,14

CUB para a Tipologia

PLANILHA DE ELEMENTOS - ELEMENTO 3 - CONSTRUÇÃO EXISTENTE

Valor do Custo Unitário Básico (CUB) - Março de 2022 - Sinduscon-PR

Tipologia Residencial - Padrão Normal - R8N - Valor Base

2.030,84

em R$ / m²

Tipologia da Construção

Código do Tipo da Construção 30 Classe Comercial - Serviço - Industrial

Conclusão

661.752,34

Arredondamento

662.000,00

Avaliação da Construção

Valores Nova Depreciação Usada

Unitário em R$ / m² 1.207,40 940,57 266,84

Total em R$ 2.994.354,46 2.332.602,12
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PLANILHA DE ELEMENTOS - ELEMENTO 4 - FOTOGRAFIAS
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Conclusão

99.318,89

Arredondamento

99.000,00

Avaliação da Construção

Valores Nova Depreciação Usada

Unitário em R$ / m² 1.928,90 1.406,17 522,73

Total em R$ 366.490,37 267.171,48

Tipologia Residencial - Padrão Normal - R8N - Valor Base

2.030,84

em R$ / m²

Tipologia da Construção

Código do Tipo da Construção 5 Classe Residencial

PLANILHA DE ELEMENTOS - ELEMENTO 4 - CONSTRUÇÃO EXISTENTE

Valor do Custo Unitário Básico (CUB) - Março de 2022 - Sinduscon-PR

Casa Padrão

Sem Intervalo de Valores

99.318,89

Econômico

0,786

1,06

BDI

Médio

Fator de Depreciação (FD) 72,90

Vu em R$ / m² (Vu) 1.928,90 1,14

CUB para a Tipologia

Necessitando de Reparos Simples

Estado de Conservação (EC)

Grupo

Elevador

Fator de conversão do CUB (K)

Descrição do Estado de Conservação

1.596,24

Dados da Construção

Área Construída em m² (AC) 190,00 Idade Aparente em Anos 45

60E Vida Útil provável em Anos

Fator de Projetos
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PLANILHA DE ELEMENTOS - ELEMENTO 5 - FOTOGRAFIAS
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PLANILHA DE ELEMENTOS - ELEMENTO 6 - FOTOGRAFIAS
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PLANILHA DE ELEMENTOS - LOCALIZAÇÃO

Nº ENDEREÇO OU LOCAL BAIRRO OU DISTRITO CIDADE OU MUNICÍPIO UF

QUITANDINHA

QUITANDINHA PR

PR

O.A. RODOVIA BR 116 - KM 61 CENTRO

1
AVENIDA FERNANDES DE 

ANDRADE Nº2.070
CENTRO

QUITANDINHA PR

QUITANDINHA PR

QUITANDINHA PR2

3
AVENIDA ALTAIR KÉRICO S/N, 

MARGINAL BR 116
PARQUE INDUSTRIAL

4 NÃO INFORMADO CENTRO

RUA MAURA CORDEIRO PAOLINI 

S/N
CENTRO

PR

6 RUA PEDRO ZOLNER S/N PRCENTRO QUITANDINHA

5 RUA ESTANISLAU SOCEK S/N CENTRO QUITANDINHA
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1 https://pr.olx.com.br/regiao-de-curitiba-e-paranagua/terrenos/lote-urbano-837217583?

6 100.000,00 0,00 100.000,00 320,00

PLANILHA DE ELEMENTOS - VALOR LÍQUIDO DO TERRENO

EL
EM

EN
TO

S VALOR TOTAL DE 

VENDA DO IMÓVEL 

COM DESCONTO EM 

R$

VALOR DAS 

CONSTRUÇÕES 

EXISTENTES EM R$

VALOR LÍQUIDO DO 

TERRENO EM R$

ÁREA DO 

TERRENO EM 

M²

VALOR 

UNITÁRIO EM 

R$/M²

591,99

2 287,51

4

2
https://www.facebook.com/pages/category/Real-Estate-Agent/Proc%C3%B3pio-

Im%C3%B3veis-Quitandinha-PR-1576795792432450/

261.000,00 907,79

1.788.000,00 9.750,00 183,38

279.000,00

312,50

PLANILHA DE ELEMENTOS - LINKS DAS PESQUISAS DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS

EL
EM

EN
TO

S

LINKS

1 621.000,00 0,00 621.000,00 1.049,00

375,07

261.000,00 0,00

3 2.450.000,00 662.000,00

378.000,00 99.000,00

5 171.000,00 0,00 171.000,00 455,91

700,00 398,57

3

4

5

6

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/comercio-em-quitandinha-2942883881.html

https://andradelemos.com.br/imovel/terreno-central

https://andradelemos.com.br/imovel/terreno-central-webtec-1

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/barracao-40x50-pe-direito-7-m-vestiario-
masculino-e-2960393868.html
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1

2

3

4

5

6

S =

Xs =

s =

Cv =

M =

d/s =

m =

d/i =

d/c =

amp =

PLANILHAS DE ELEMENTOS - HOMOGENEIZAÇÃO

FATORES DE HOMOGENEIZAÇÃO

N
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FA
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R
 Z

O
N

EA
M

EN
TO

FA
TO

R
 L

O
C

A
LI

ZA
Ç

Ã
O

Ff FpVU Fa

1,106 1,000 0,834 493,84

1,106 1,200 1,446 415,61

A
M

PL
IT

U
D

E 
D

E 
A

JU
ST

E 

D
O

S 
FA

TO
R

ES

V
A

LO
R

 

H
O

M
O

G
EN

EI
ZA

D
O

 E
M

 

R
$/

M
²

Fz Fl Af Vh

428,96

410,95

1,100 1,000 1,000

1,100 1,000 1,000 1,000

1,300 1,9191,081 351,97

1,000 1,000 1,300 1,315

1,106 1,100 1,062 423,27

0,995

1,000 1,053

Fc Fm

1,000 1,000

1,176

1,176

1,000 1,000

1,100 1,000 1,000

591,99 0,758

287,51 0,745

1,002

1,100 1,1441,257 0,995 1,100 1,000 1,000 1,000 1,106

183,38

398,57 0,721 1,107 0,995

375,07 0,683

1,000 0,995

1,136

312,50 0,654 1,000 1,407 1,100 1,000 1,000

ESTATÍSTICA DESCRITIVA
Soma 2.524,61

Média aritimética simples 420,77

Desvio padrão da média 45,32

0,00 -

420,77 357,65

4.039.392,00 3.433.440,00

Coeficiente de variação 0,11

Maior valor da amostra 493,84

Desvio padrão superior 1,61

351,97Menor valor da amostra

Desvio padrão inferior 1,52

Desvio padrão crítico 1,73

Amplitude do intervalo de confiança de 80 % em torno do valor central da estimativa 15,94%

4.039.392,00

INTERVALO DE CONFIANÇA

%

VALOR UNITÁRIO 483,88

VALOR TOTAL 4.645.248,00

INTERVALO MÁXIMO

VALOR UNITÁRIO 450,76 420,77 390,77

+ 15,00 15,00

MÉDIO MÍNIMO

% + 7,13 0,00 - 7,13

ARREDONDAMENTO 4.039.000,00

VALOR TOTAL QUATRO MILHÕES E TRINTA E NOVE MIL REAIS

SANEAMENTO AMOSTRAL

verificar se o valor de ( d/s ) é inferior ao valor de ( d/c ) SIM

verificar se o valor de ( d/i ) é inferior ao valor de ( d/c ) SIM

VALOR DA AVALIAÇÃO DO TERRENO

CAMPO DE ARBÍTRIO

INTERVALO MÁXIMO MÉDIO MÍNIMO

VALOR TOTAL 4.327.296,00 4.039.392,00 3.751.392,00

VALOR DA AVALIAÇÃO ADOTADO

FOI ADOTADO O VALOR MÉDIO DO CAMPO DE ARBÍTRIO

VALOR UNITÁRIO 420,77

VALOR TOTAL
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Fonte: Introdução à Engenharia de avaliações e perícias judiciais - Francisco Maia Neto

FATOR SITUAÇÃO ( Fs )

Crescimento e escala: Os terrenos de esquina ou com frentes múltiplas terão maior valor 

unitário que os terrenos de meio de quadra somente com uma frente
Situação Zona

Incorporação Popular

Padrão Fs

Meio de Quadra Qualquer Qualquer 1,00

1,10

Alto 1,05

Esquina ou Frentes Múltiplas 

Esquina ou Frentes Múltiplas Incorporação Médio 1,10

Esquina ou Frentes Múltiplas Incorporação

Esquina ou Frentes Múltiplas Comercial Popular 1,10

Comercial Médio 1,10Esquina ou Frentes Múltiplas 

Esquina ou Frentes Múltiplas Comercial Alto 1,05

Fonte: Norma para avaliação de imóveis urbanos IBAPE / SP

PLANILHA DE ELEMENTOS - DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS

FATOR ÁREA (Fa) Tambem denominado de Fator Tamanho
Crescimento e escala: Quanto maior a área menor será o valor unitário

Fa = (Ae / Aa ) 0,125

Fa = Fator área          Aa = Área do avaliando

( Fr / 2 ) < Fp < ( 2 * Fr ) Fp > ( 2 * Fr )

Ae = Área do elemento amostral

Fonte: Introdução à Engenharia de avaliações e perícias judiciais - Francisco Maia Neto

Considerações: Embora o autor só recomende a sua utilização em avaliação de imóveis de tipologia 

lojas comerciais este perito entende ser importante a sua utilização em avaliação de imóveis de 

tipologia terrenos.

FATOR FRENTE ( Ff ) Tambem denominado de Fator Testada
Crescimento e escala: Quanto maior a frente maior será o valor unitário

Fp < ( Fr / 2 )

Ff = 1,1892 Ff = ( Fr / Fp ) 
0,25 Ff = 0,8409

Ff = Fator frente Fp = Frente projetada Fr = Frente referência

Fonte: Introdução à Engenharia de avaliações e perícias judiciais - Francisco Maia Neto

FATOR PROFUNDIDADE ( Fp ) Tambem denominado de Fator Comprimento

Crescimento e escala: Quanto maior a profundidade menor será o valor unitário

( Mi / 2 ) ≤ P < Mi Mi ≤ P ≤ Ma Ma < P ≤ ( 2 * Ma ) P > ( 2 * Ma )

Mi=Profundidade mínima Ma=Profundidade Máxima

P < ( Mi / 2 )

Fp = 0,7071 Fp = ( P / Ma ) 0,5 1,0000 Fp = ( Ma / P ) 0,5 Fp = 0,7071

P = Profundidade efetiva Fp = Fator profundidade D
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FATOR TOPOGRAFIA ( Ft ) Tambem denominado de Fator Relevo

Crescimento e escala: Os terrenos planos e no nível da rua para a qual faz frente terão maior 

valor unitário que os terrenos em aclive ou declive acentuados

SITUAÇÃO ESCALA Ft

Plano 0o 1,00

de 2,00 m a 4,00 m 1,11

Abaixo do nível da rua de 2,50 m a 4,00 m 1,25

Acima do nível da rua até 2,00 m 1,00

Acima do nível da rua

de 10o até 20o 1,25

Declive até 5
o

1,05

Declive de  5
o
 até 10

o
1,11

Fc = 1,00 Fc = 1,11 Fc = 1,43

Fonte: Norma para avaliação de imóveis urbanos IBAPE / SP

FATOR MELHORAMENTOS PÚLICOS ( Fm ) Tambem denominado de Fator Urbanismo

Crescimento e escala: Os terrenos que possuírem melhoramentos públicos urbanos 

principalmnente pavimentação terão maior valor unitário que os que não possuírem tais 

Com asfalto ou pavimentação Sem asfalto ou pavimentação

Fm = 1,00 Fm = 0,85

Fonte: Introdução à Engenharia de avaliações e perícias judiciais - Francisco Maia Neto

FATOR ZONEAMENTO ( Fz )

Crescimento e escala: Os terrenos que possuírem melhor zoneamento através do seu 

coeficiente de aproveitamento máximo ou básico e da sua taxa de ocupação máxima terão 

maior valor unitário que os que possuírem pior zoneamento.  Ou seja quanto maior o 

coeficiente de aproveitamento do terreno e maior a taxa de ocupação, maior será o seu valor 

unitário.

Fz = ( Co / Ce ) 0,25

Fz = Fator zoneamento          
Co = Coeficiente de aproveitamento do 

terreno objeto avaliando

Ce = Coeficiente de 

aproveitamento do terreno 

do elemento amostral

Fonte: Referendado pelo autor deste laudo de avaliação

Aclive acima de 20o 1,18

Abaixo do nível da rua até 1,00 m 1,00

Abaixo do nível da rua

Declive 

até 20
o

1,11

Declive acima de 20o 1,43

Aclive até 10
o

1,05

Aclive

Fonte: Norma para avaliação de imóveis urbanos IBAPE / SP

FATOR CONSISTÊNCIA ( Fc ) Tambem denominado de Fator Umidade

Crescimento e escala: Quanto maior for o teor de umidade do terreno menor será o seu valor 

unitário

Seco Seco em região inundável Inundável

de 1,00 m a 2,50 m 1,11
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FATOR LOCALIZAÇÃO (Fl)

Crescimento e escala: Quanto melhor for a localização do terreno maior será o seu valor unitário.

Localização do elemento amostral em relação ao objeto avaliando Fl

Muito melhor localizado 0,70

Melhor localizado 0,80

Pior localizado

Muito pior localizado 1,30

Fonte: Referendado pelo autor deste laudo de avaliação levando-se em consideração à proximidade 

do terreno a fatores valorizantes como comércio, supermercados, escolas e meios de transportes e a 

desvalorizantes como presídios, favelas, lixões e indústrias poluitivas

Um pouco melhor localizado 0,90

Igual localização 1,00

Um pouco pior localizado 1,10

1,20
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40. Mapa de Localização dos Elementos 
 

 
 

LEGENDA: 
 
O.A. = OBJETO AVALIANDO 
 
ELE 01, 02, 03, 04, 05 e 06 = ELEMENTOS AMOSTRAIS 
 
Obs: A localização do elemento 04 é aproximada. 
 

ELEMENTO DISTÂNCIA DO O.A. EM m 
1 1.924,00 
2 329,00 
3 3.213,00 
4 1.022,00 
5 1.295,00 
6 1.576,00 
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41. Planilhas de Avaliação das Construções 
 

 

Vida Útil Residual em Anos Percentual Que Foi Depreciado

Informações Patrimoniais Contábeis
40 54,40%

Valor Residual em R$ 58.481,79 Valor a ser depreciado em R$ 526.336,13

QUINHENTOS E OITENTA E CINCO MIL REAIS

Taxa de Depreciação Anual Residual Futura 2,25%

Conclusão da Avaliação
584.817,92

Arredondamento

R$ 585.000,00

1.914,17 1.041,31 872,86

Total em R$ 1.282.495,44 697.677,52 584.817,92

Unitário em R$ / m²

Avaliação da Construção
Valores Nova Depreciação Usada

Vu em R$ / m² (Vu) 1.914,17 BDI CALCULADO 1,14

Descrição do Estado de Conservação Necessitando entre Reparos Simples e Importantes

30

Fator de Depreciação (FD) 54,40 Fator de Projetos 1,06

Estado de Conservação (EC) F Vida Útil provável em Anos 70

Dados da Construção
Área Construída em m² (AC) 670,00 Idade Aparente em Anos

Grupo Escritório Padrão Econômico

Elevador Sem Intervalo de Valores Médio

Fator de conversão do CUB (K) 0,780 CUB para a Tipologia 1.584,06

Tipologia da Construção
Código do Tipo da Construção 20 Classe Comercial - Serviço - Industrial

em R$ / m²

NÚMERO DA CONSTRUÇÃO 1

NOME DA CONSTRUÇÃO Loja de Conveniências e Restaurante

Fotografia Externa Fotografia Interna

Valor do Custo Unitário Básico (CUB) - Março de 2022 - Sinduscon-PR

Tipologia Residencial - Padrão Normal - R8N - Valor Base

2.030,84
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Vida Útil Residual em Anos Percentual Que Foi Depreciado

em R$ / m²

NÚMERO DA CONSTRUÇÃO 2

NOME DA CONSTRUÇÃO Cobertura das Bombas 1

Fotografia Externa Fotografia Interna

Valor do Custo Unitário Básico (CUB) - Março de 2022 - Sinduscon-PR

Tipologia Residencial - Padrão Normal - R8N - Valor Base

2.030,84

Tipologia da Construção
Código do Tipo da Construção 35 Classe Especial

Dados da Construção
Área Construída em m² (AC) 420,00 Idade Aparente em Anos

Grupo Cobertura Padrão Médio

Elevador Sem Intervalo de Valores Médio

Fator de conversão do CUB (K) 0,456 CUB para a Tipologia 926,06

20

Fator de Depreciação (FD) 41,00 Fator de Projetos 1,00

Estado de Conservação (EC) E Vida Útil provável em Anos 50

Vu em R$ / m² (Vu) 926,06 BDI CALCULADO 1,00

Descrição do Estado de Conservação Necessitando de Reparos Simples

Avaliação da Construção
Valores Nova Depreciação Usada

926,06 379,69 546,38

Total em R$ 388.946,48 159.468,06 229.478,42

Unitário em R$ / m²

DUZENTOS E VINTE E NOVE MIL REAIS

Taxa de Depreciação Anual Residual Futura 3,00%

Conclusão da Avaliação
229.478,42

Arredondamento

R$ 229.000,00

Informações Patrimoniais Contábeis
30 41,00%

Valor Residual em R$ 22.947,84 Valor a ser depreciado em R$ 206.530,58
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Vida Útil Residual em Anos Percentual Que Foi Depreciado

Informações Patrimoniais Contábeis
30 41,00%

Valor Residual em R$ 9.726,95 Valor a ser depreciado em R$ 87.542,57

NOVENTA E SETE MIL REAIS

Taxa de Depreciação Anual Residual Futura 3,00%

Conclusão da Avaliação
97.269,52

Arredondamento

R$ 97.000,00

499,59 204,83 294,76

Total em R$ 164.863,59 67.594,07 97.269,52

Unitário em R$ / m²

Avaliação da Construção
Valores Nova Depreciação Usada

Vu em R$ / m² (Vu) 499,59 BDI CALCULADO 1,00

Descrição do Estado de Conservação Necessitando de Reparos Simples

20

Fator de Depreciação (FD) 41,00 Fator de Projetos 1,00

Estado de Conservação (EC) E Vida Útil provável em Anos 50

Dados da Construção
Área Construída em m² (AC) 330,00 Idade Aparente em Anos

Grupo Cobertura Padrão Médio

Elevador Sem Intervalo de Valores Médio

Fator de conversão do CUB (K) 0,246 CUB para a Tipologia 499,59

Tipologia da Construção
Código do Tipo da Construção 34 Classe Especial

em R$ / m²

NÚMERO DA CONSTRUÇÃO 3

NOME DA CONSTRUÇÃO Cobertura das Bombas 2

Fotografia Externa Fotografia Interna

Valor do Custo Unitário Básico (CUB) - Março de 2022 - Sinduscon-PR

Tipologia Residencial - Padrão Normal - R8N - Valor Base

2.030,84
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Vida Útil Residual em Anos Percentual Que Foi Depreciado

em R$ / m²

NÚMERO DA CONSTRUÇÃO 4

NOME DA CONSTRUÇÃO Borracharia

Fotografia Externa Fotografia Interna

Valor do Custo Unitário Básico (CUB) - Março de 2022 - Sinduscon-PR

Tipologia Residencial - Padrão Normal - R8N - Valor Base

2.030,84

Tipologia da Construção
Código do Tipo da Construção 20 Classe Comercial - Serviço - Industrial

Dados da Construção
Área Construída em m² (AC) 175,00 Idade Aparente em Anos

Grupo Escritório Padrão Econômico

Elevador Sem Intervalo de Valores Médio

Fator de conversão do CUB (K) 0,780 CUB para a Tipologia 1.584,06

20

Fator de Depreciação (FD) 46,20 Fator de Projetos 1,06

Estado de Conservação (EC) F Vida Útil provável em Anos 70

Vu em R$ / m² (Vu) 1.914,17 BDI CALCULADO 1,14

Descrição do Estado de Conservação Necessitando entre Reparos Simples e Importantes

Avaliação da Construção
Valores Nova Depreciação Usada

1.914,17 884,35 1.029,82

Total em R$ 334.980,15 154.760,83 180.219,32

Unitário em R$ / m²

CENTO E OITENTA MIL REAIS

Taxa de Depreciação Anual Residual Futura 1,80%

Conclusão da Avaliação
180.219,32

Arredondamento

R$ 180.000,00

Informações Patrimoniais Contábeis
50 46,20%

Valor Residual em R$ 18.021,93 Valor a ser depreciado em R$ 162.197,39
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Vida Útil Residual em Anos Percentual Que Foi Depreciado

Informações Patrimoniais Contábeis
50 46,20%

Valor Residual em R$ 45.038,19 Valor a ser depreciado em R$ 405.343,75

QUATROCENTOS E CINQUENTA MIL REAIS

Taxa de Depreciação Anual Residual Futura 1,80%

Conclusão da Avaliação
450.381,95

Arredondamento

R$ 450.000,00

1.928,90 891,15 1.037,75

Total em R$ 837.141,17 386.759,22 450.381,95

Unitário em R$ / m²

Avaliação da Construção
Valores Nova Depreciação Usada

Vu em R$ / m² (Vu) 1.928,90 BDI CALCULADO 1,14

Descrição do Estado de Conservação Necessitando entre Reparos Simples e Importantes

20

Fator de Depreciação (FD) 46,20 Fator de Projetos 1,06

Estado de Conservação (EC) F Vida Útil provável em Anos 70

Dados da Construção
Área Construída em m² (AC) 434,00 Idade Aparente em Anos

Grupo Casa Padrão Econômico

Elevador Sem Intervalo de Valores Médio

Fator de conversão do CUB (K) 0,786 CUB para a Tipologia 1.596,24

Tipologia da Construção
Código do Tipo da Construção 5 Classe Residencial

em R$ / m²

NÚMERO DA CONSTRUÇÃO 5

NOME DA CONSTRUÇÃO Casa

Fotografia Externa Fotografia Interna

Valor do Custo Unitário Básico (CUB) - Março de 2022 - Sinduscon-PR

Tipologia Residencial - Padrão Normal - R8N - Valor Base

2.030,84
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Vida Útil Residual em Anos Percentual Que Foi Depreciado

em R$ / m²

NÚMERO DA CONSTRUÇÃO 6

NOME DA CONSTRUÇÃO Pavimentação

Fotografia Externa Fotografia Interna

Valor do Custo Unitário Básico (CUB) - Março de 2022 - Sinduscon-PR

Tipologia Residencial - Padrão Normal - R8N - Valor Base

2.030,84

Tipologia da Construção
Código do Tipo da Construção - Classe -

Dados da Construção
Área Construída em m² (AC) 3.200,00 Idade Aparente em Anos

Grupo - Padrão -

Elevador - Intervalo de Valores -

Fator de conversão do CUB (K) - CUB para a Tipologia 90,00

20

Fator de Depreciação (FD) 46,20 Fator de Projetos 1,00

Estado de Conservação (EC) F Vida Útil provável em Anos 70

Vu em R$ / m² (Vu) 90,00 BDI CALCULADO 1,00

Descrição do Estado de Conservação Necessitando entre Reparos Simples e Importantes

Avaliação da Construção
Valores Nova Depreciação Usada

90,00 41,58 48,42

Total em R$ 288.000,00 133.056,00 154.944,00

Unitário em R$ / m²

CENTO E CINQUENTA E CINCO MIL REAIS

Taxa de Depreciação Anual Residual Futura 1,80%

Conclusão da Avaliação
154.944,00

Arredondamento

R$ 155.000,00

Informações Patrimoniais Contábeis
50 46,20%

Valor Residual em R$ 15.494,40 Valor a ser depreciado em R$ 139.449,60
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Vida Útil Residual em Anos Percentual Que Foi Depreciado

em R$ / m²

NÚMERO DA CONSTRUÇÃO 7

NOME DA CONSTRUÇÃO Restaurante

Fotografia Externa Fotografia Interna

Valor do Custo Unitário Básico (CUB) - Março de 2022 - Sinduscon-PR

Tipologia Residencial - Padrão Normal - R8N - Valor Base

2.030,84

Tipologia da Construção
Código do Tipo da Construção 20 Classe Comercial - Serviço - Industrial

Dados da Construção
Área Construída em m² (AC) 320,00 Idade Aparente em Anos

Grupo Escritório Padrão Econômico

Elevador Sem Intervalo de Valores Médio

Fator de conversão do CUB (K) 0,780 CUB para a Tipologia 1.584,06

40

Fator de Depreciação (FD) 86,60 Fator de Projetos 1,06

Estado de Conservação (EC) H Vida Útil provável em Anos 70

Vu em R$ / m² (Vu) 1.914,17 BDI CALCULADO 1,14

Descrição do Estado de Conservação Necessitando de Reparos Importantes e Sem Valor

Avaliação da Construção
Valores Nova Depreciação Usada

1.914,17 1.657,67 256,50

Total em R$ 612.535,14 530.455,43 82.079,71

Unitário em R$ / m²

OITENTA E DOIS MIL REAIS

Taxa de Depreciação Anual Residual Futura 3,00%

Conclusão da Avaliação
82.079,71

Arredondamento

R$ 82.000,00

Informações Patrimoniais Contábeis
30 86,60%

Valor Residual em R$ 8.207,97 Valor a ser depreciado em R$ 73.871,74
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Vida Útil Residual em Anos Percentual Que Foi Depreciado

Informações Patrimoniais Contábeis
50 46,20%

Valor Residual em R$ 16.477,20 Valor a ser depreciado em R$ 148.294,76

CENTO E SESSENTA E CINCO MIL REAIS

Taxa de Depreciação Anual Residual Futura 1,80%

Conclusão da Avaliação
164.771,95

Arredondamento

R$ 165.000,00

1.914,17 884,35 1.029,82

Total em R$ 306.267,57 141.495,62 164.771,95

Unitário em R$ / m²

Avaliação da Construção
Valores Nova Depreciação Usada

Vu em R$ / m² (Vu) 1.914,17 BDI CALCULADO 1,14

Descrição do Estado de Conservação Necessitando entre Reparos Simples e Importantes

20

Fator de Depreciação (FD) 46,20 Fator de Projetos 1,06

Estado de Conservação (EC) F Vida Útil provável em Anos 70

Dados da Construção
Área Construída em m² (AC) 160,00 Idade Aparente em Anos

Grupo Escritório Padrão Econômico

Elevador Sem Intervalo de Valores Médio

Fator de conversão do CUB (K) 0,780 CUB para a Tipologia 1.584,06

Tipologia da Construção
Código do Tipo da Construção 20 Classe Comercial - Serviço - Industrial

em R$ / m²

NÚMERO DA CONSTRUÇÃO 8

NOME DA CONSTRUÇÃO Imóvel não Identificado

Fotografia Externa Fotografia Interna

-

Valor do Custo Unitário Básico (CUB) - Março de 2022 - Sinduscon-PR

Tipologia Residencial - Padrão Normal - R8N - Valor Base

2.030,84
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42. Fator de Comercialização - FC 
 

 

Cálculo do valor do Terceiro Componente ou Fator de Comercialização (FC)

10,00 12,00

Zona de Alta Densidade ou Central

Zona de Média Densidade

Zona de Baixa Densidade

Taxa Básica de Renda Anual para o Capital Terreno (it)

8,00

Fundamentação

Valores de avaliação dos componentes do Imóvel

6,00 8,00 10,00

Máxima %Média %Mínima %

Cálculo da Taxa de Renda Composta Anual do Imóvel

A taxa de renda composta anual do imóvel deve ser calculada quando o Vt é diferente do Vc e 

tambem porquê o it final é diferente do ib final

4.039.000,00Valor do Terreno (Vt) em R$ 

1.944.000,00Valor das Construções e Benfeitorias (Vc) em R$

Quando se realiza uma avaliação de um imóvel utilizando-se do método evolutivo com a

avaliação das benfeitorias utilizando-se do método do custo de reprodução a avaliação final do

imóvel deve ser feita somando-se o valor do terreno com o valor das benfeitorias e adicionando-

se uma terceira parcela que corresponde à diferença entre o valor de mercado e o valor do

custo de reprodução.

8,006,004,00

10,00Construções e Benfeitorias 6,00 8,00

não liquidez % 1,50

valorização % -1,50

it adotado % 6,00

taxa final (it) % 6,00

Taxa Básica de Renda Anual para o Capital Benfeitorias (ib) Média % Máxima %

depreciação %

taxa de risco %

2,00

1,00

taxa final (ib) %

Mínima %

ib adotado % 6,00

1,50não liquidez %

10,50
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ir =

ir =

Vt =

it =

Vb =

ib =

ir =

Vt =

it =

Vb =

ib =

ir =

ir =

Dados:

Cálculo:

Taxa Composta de Renda Anual em %

Valor do Terreno em R$

Taxa Final de Renda Anual para o Capital Terreno

Valor das Benfeitorias em R$

Taxa Final de Renda Anual para o Capital Benfeitorias

A ser calculado

( 4.039.000,00 x 6,00 + 1.944.000,00 x 10,50 ) / ( 4.039.000,00 + 1.944.000,00 )

6,00

Cálculo da Taxa Composta de Renda Anual (ir)

Onde:

Fórmula: 

( Vt * it + Vb * ib ) / ( Vt + Vb )

R$ 4.039.000,00

R$ 1.944.000,00

10,50

7,46
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cvp =

i =

n =

cvp =

11,75

0,979167

0,009792

n =

cvp =

cvp =

Cálculo do Coeficiente do valor presente (Cvp)

Fórmula:

Onde:

prazo de execução da construção e das benfeitorias em meses

Dados:

taxa de juros mensal igual à remuneração de capitais

 [( 1 + i ) n - 1] / i * ( 1 + i ) n

cvp = coeficiente de valor presente de uma série de recebimentos mensais sucessivos, para uma taxa de 

juros igual à remuneração de capitais

14,743068

16

a ser calculado

Calculo:

[ ( 1 + 0,009792 ) ** 16 - 1 ] / 0,009792 * ( 1 + 0,009792 ) ** 16

em % ao ano

em % ao mês

em decimal ao mês

i = D
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Fc =

Fc =

ir =

Fc =

7,46

0,621845

0,006218

cvp =

Fc =

Fc = 1,09

coeficiente de valor presente de uma série de recebimentos mensais sucessivos, para uma taxa de 

juros igual à remuneração de capitais
cvp =

Fator de Comercialização

1 + ( ir * cvp )

Taxa Composta de Renda Anual em %

Onde:

Dados:

Cálculo:

1 + ( 0,006218 * 14,743068 )

em percentual por ano

em percentual por mês

em decimal por mês

ir =

Cálculo do valor do Terceiro Componente ou Fator de Comercialização (Fc)

Fórmula:

A ser calculado

14,743068
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FC =

FC =

Fc =

Cc =

FC =

Fc =

Cc =

FC =

FC =

1,00 0,75 0,50

RESIDENCIAL MÉDIO E GALPÕES INDUSTRIAIS 1,00 0,75 0,50 0,25

TIPOLOGIA DA CONSTRUÇÃO

VALOR DAS CONSTRUÇÕES E BENFEITORIAS EM R$ 1.944.000,00

0,75

Cálculo:

[ ( 1,09 - 1 ) * 0,75 ] + 1

COEFICIENTE DE CORREÇÃO DO Fc ADOTADO (Cc) 0,75

1,09

Fator de Comercialização Calculado

[ ( Fc - 1 ) * Cc ] + 1

Onde:

Fator de Comercialização Corrigido

Coeficiente de Correção do Fc

Fórmula:

Dados:

A ser calculado

VALOR DO IMÓVEL (Vi) EM R$ 6.401.810,00
≈

ARREDONDAMENTO EM R$ 6.402.000,00

1,07

=
SOMATÓRIO (S) 5.983.000,00

x
FC 1,07

=

CONCLUSÃO
VALOR DO TERRENO EM R$ 4.039.000,00

+

Cálculo da Correção do Fc de acordo com a tipologia e idade aparente da Construção 

IDADE APARENTE DA CONSTRUÇÃO EM ANOS
DE 0 a 10 

ANOS

DE 10 a 20 

ANOS

DE 20 a 30 

ANOS

ACIMA DE 

30 ANOS

COEFICIENTE DE CORREÇÃO DO Fc (Cc)

0,751,001,251,50LOJAS COMERCIAIS

0,100,250,500,75RESIDÊNCIAL MODESTO OU PROLETÁRIO

RESIDENCIAL DE LUXO E POSTOS DE GASOLINA 1,25
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Va =

Va =

Vi =

S =

n =

Va =

Vi =

S =

n =

Va =

Va =

Va =

( Vi - S ) / n

Valor do aluguel mensal em R$

Valor do imóvel com o FC em R$

Valor do somatório do valor do terreno com o valor das benfeitorias sem o FC em R$

Prazo de execução da construção e das benfeitorias em meses

Cálculo:

Cálculo do Valor do Aluguel Mensal

Fórmula:

Onde:

Arredondamento:

26.000,00

A ser calculado

6.401.810,00

5.983.000,00

16

( 6.401.810,00 - 5.983.000,00 ) / 16

26.175,63

Dados:
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43. ART 
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44. Currículo da Empresa Avaliadora 
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DADOS DA EMPRESA 

 
 
NOME: AVALIAR ENGENHARIA LTDA 
 
CREA: 48.300 / F / PR / 7ª REGIÃO 
 
CNPJ: 09.476.173/0001-55 
 
INSCRIÇÃO MUNICIPAL: 07 02 540.587-0 
 
ENDEREÇO / BAIRRO: RUA CONSELHEIRO LAURINDO, 825 / 107 – CENTRO 
 
CIDADE / ESTADO / CEP: CURITIBA – ESTADO DO PARANÁ – 80.060-100 
 
TEL: 41-3222-8047        FAX: 41-3222-9394      CEL: 41-99972-1147 
 
ENGENHEIROS: ANTONIO GIACOMO TRICA e BRUNO MOLINARI TRICA 
 
CREAS: 17.130 e 165.327 / D / PR / 7ª REGIÃO 
 
E-MAIL / SITE:  
avaliar@avaliarengenharia.com.br                      www.avaliarengenharia.com.br 
 
 

REGISTROS E CADASTROS 
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APRESENTAÇÃO DA EMPRESA 
 

 

 
Aberta em 1993, a avaliar possui hoje profissionais com 36 anos de experiência no ramo de 
Avaliação de Imóveis e de Patrimônio e Perícias Técnicas de Engenharia. Com mais de 15.000 laudos 
de avaliação em seu currículo, estes profissionais estão aptos a desenvolver trabalhos de avaliação e 
perícia nos mais diversos campos tais como: 

 
Terrenos, Glebas, Chácaras, Fazendas, Servidões de Passagem, Benfeitorias, Galpões, 
Apartamentos, Conjuntos Comerciais, Lojas, Indústrias, Reflorestamentos, Jazidas Minerais, 
Maquinário, Equipamentos e Veículos. 

 
Os seus laudos seguem as normas da ABNT - Associação Brasileira de Normas Técnicas e são 
divididos em vários tipos a seguir apontados: 

 
Valor Venal, Locação, Ponto Comercial, Fundo de Comércio, Luva, Marca e Patente, Perícia Técnica, 
Vistoria Cautelar, Vícios Construtivos e Responsabilidade Civil do Construtor. 

 
As finalidades a que se destinam os laudos de avaliação são as mais diversas, tendo eles alcançados 
os seus objetivos a seguir descritos: Compra, Venda, Permuta, Garantia Hipotecária, Dação em 
Pagamento, Reavaliação do Ativo Imobilizado, Espólio, Inventário, Partilha de Bens, Abertura ou Cisão 
de Sociedades, Liberação de FGTS, Parcelamento de Dívida junto ao INSS e Ações Cíveis.  

 
A avaliar garante sigilo absoluto durante as vistorias e pesquisas de mercado na região quando 
efetua um trabalho de avaliação. Seus trabalhos abrangem todo o território nacional. 

 
É importante ressaltar que a AVALIAÇÃO DE IMÓVEL é prerrogativa exclusiva de profissional 
devidamente habilitado e registrado no CREA, que dispõe de embasamento técnico para efetuar os 
cálculos estatísticos, homogeneização e transposição de valores, custo de reprodução e depreciações. 

 
O currículo de uma empresa de engenharia é chamado de ACERVO TÉCNICO que nada mais é que 
o Acervo Técnico dos profissionais responsáveis técnicos pela empresa.  O Acervo Técnico dos 

profissionais que são responsáveis técnicos pela avaliar é composto de 814 páginas com duas 
avaliações em cada uma, estando à disposição do requerente para maiores informações. 

 
Dentre os maiores patrimônios avaliados pelos peritos da avaliar estão todo o complexo da 
PERDIGÃO, BATAVO, PLACAS DO PARANÁ, WEG TRANSFORMADORES, MARISOL e outros. 
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ALGUNS TRABALHOS REALIZADOS 
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PRINCIPAIS ATIVIDADES 
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NÚMERO DE LAUDOS EFETUADOS 

 

 
 

 
 
 

 

Número de Laudos Efetuados 
ATÉ 2021 15.726 
EM 2022 106 
TOTAL 15.832 
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PROJUDI - Processo: 0023348-96.2018.8.16.0001 - Ref. mov. 190.2 - Assinado digitalmente por Rodrigo Gaiao
28/04/2022: JUNTADA DE PETIÇÃO DE MANIFESTAÇÃO DA PARTE. Arq: Laudo de avaliacao
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