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LAUDO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 
 

 
Em atendimento a solicitação feita pela Vara Cível de Andirá, para suprir 

as exigências do processo n°0002003-52.2021.8.16.0039. Vimos pelo presente 
“LAUDO”�atribuir�valor�de�mercadológico ao imóvel Urbano localizado nesta 
Cidade e Comarca de Andirá - Paraná, conforme abaixo segue: Na diligência 
agendada fui recebido pelo Sr. Marcio Estefanuto que cordialmente autorizou a 
entrada no imóvel para a vistoria assim como prestou todas as informações 
necessárias para as anotações e elaboração do laudo. 
 
EXEQUENTE: BANCO DO BRASIL S/A. 
EXECUTADO: L.A.P. ESTEFANUTO EIRELI EPP 
 
Objetivo: O presente laudo tem por finalidade determinar valor 
mercadológico para atender as necessidades do Processo em curso nesse R. 
Juízo. 

Localização: Localizada no Bairro Jardim Ingá da Comarca de Andirá – PR. 
Estando a 18 Metros do eixo da Rodovia BR-369, a 70 metros do trevo que liga 
a BR-369 com a PR-092 e a aproximadamente 350 metros do centro comercial 
da Cidade, dispondo de toda infraestrutura necessária, tais como asfalto, água, 
iluminação pública, serviço de telefonia, dispondo ainda de topografia plana e 
de fácil acesso Localizado em uma Região com Fluxo intenso de pessoas, 
inscrito na matrícula N°14.591 em anexo.  
 
Local: Bairro Jardim Ingá; Cidade e Comarca de Andirá – Pr. 
 
- Matricula N° 14.591 – lote de terras nº118 da quadra nº06, do  loteamento 
denominado�“Jardim�Ingá”,�no�perímetro�urbano�desta�Cidade�e�Comarca�de�
Andirá – PR., Com área total de 618,60 metros quadrados, contendo um prédio 
de alvenaria próprio para armazém, com as divisas, metragens e confrontações 
que o memorial assim descreve: - O imóvel acha-se localizado na Avenida 
Brasil (BR-369), medindo 13,548 metros, segue até a divisa com o lote nº117, 
dai deflete a direita confrontando com o lote nº117, onde mede 46,00 metros 
segue até a divisa com o lote nº106, dai deflete a direita confrontando com o 
lote nº106, onde mede 12,00 metros. Segue até a divisa do lote nº107; deflete 
a direita confrontando com o lote nº107, onde mede-se 09,00 metros dai deflete 
a esquerda ainda confrontando com o lote nº107, onde mede1,40 metros, 
segue até a divisa com o lote 119, deflete à direita confrontando com o lote 
nº119, deflete a direita confrontando com o lote nº119, até o ponto de partida 
onde mede-se 39,00 metros fechando assim o polígono que encerra com a 
área de 618,60 metros quadrados, cujo lote é constituído da totalidade do lote 
nº118e parte do lote nº119 da planta original respectiva. 
 
TIPO DE OCUPAÇÃO CIRCUNVIZINHA: O Bairro é de predominância 
comercial e ou residencial, ocupado por várias empresas comerciais, bancos, 
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super mercados, farmácias, terminal rodoviário, lojas de varejo, escolas, 
igrejas, creches, cartórios, restaurantes e padarias nas proximidades. 
 
Documentação: Matrícula em anexo Nº.14.591 datada em 13 de Janeiro de 
2011 Do C.R.I. da Comarca de Andirá -Paraná. 
  

Os elementos necessários para elaboração deste trabalho, foram 
fornecidos pelo site da Prefeitura Municipal de Andirá, site 
Registradores.org.br; site de anúncios e classificados e através de pesquisas 
em campo. 
 
Pesquisa de Valores de Mercado: Conforme estabelece a Norma NBR 
14653, pelo método comparativo de dados de mercado, foi feito uma pesquisa 
por meio de comparação de valores dos imóveis disponíveis para venda na 
região geoeconômica da propriedade periciada. A pesquisa se deu nos meses 
de; Julho a Agosto do corrente ano.  
O método comparativo de valores é o mais indicado, pois envolve uma 
pesquisa em campo de imóveis ofertados e negociados que reflete a realidade 
do mercado imobiliário, onde podemos analisar imóveis com características 
semelhantes ao que está sendo periciado, isso somado a técnicas, raciocínios 
inspeções e cálculos torna-se uma arte de estimar valores ao bem analisado, 
esse conjunto de operações nos dá condições de formar juízo sobre o valor do 
imóvel. O valor da propriedade está baseado nas suas características e é 
influenciado por fatores como, localização, topografia, e demais circunstâncias 
que favorecem a possibilidade de uso do imóvel. 
Os valores no mercado imobiliário são regidos pela expansão de renda e 
aumento da população; A oferta por produtos similares desperta a atenção dos 
vendedores e acendem um alerta nos compradores gerando uma tendência 
onde a mesma mercadoria com características semelhantes tendem a seguir 
uma mesma linha de valores. 
 
Do Imóvel: Lote de Terras registrado conforme matricula Nº14.591 folha 01 
livro 02, nesta Cidade e Comarca de Londrina – PR, totalizando uma área 
territorial de 618,60 M² onde consta uma construção de alvenaria própria para 
armazém com área de 491,84 metros quadrados, em ótimas condições de 
conservação, com piso em concreto próprio para trafego de veículos pesados 
(piso com espessura de 12cm com malha de ferro, conforme descrito pelo 
proprietário), coberto com telhas galvanizadas e estrutura metálica em forma 
de arco, (área de deposito aproximadamente 400 m²( descrição do 
proprietário)), conta ainda com área de escritório, banheiros cozinha, onde as 
divisões são feitas em drywall e piso cerâmico, sistema de ar condicionado e 
telhado coberto com telhas de barro e forro de PVC (descrição do proprietário), 
portão deslizante em aço (conforme fotos em anexo), sistema de 
monitoramento por câmeras. (observado IN LOCO), o imóvel se dedica ao uso 
de comercial a qual vem atendendo bem as necessidades a qual se destina.  
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CARACTERÍSTICAS: 
 
Terreno: 618,60 m². Valor atribuído: R$462.323,50 
Área Construída:491,84 m². Valor atribuído: R$642.082.36   
 
Com base em pesquisas locais com corretores, imobiliárias, classificados, 
placas, prefeitura, cartórios e informações de negócios realizados juntamente 
com oferta de imóveis disponíveis para venda na região podemos dizer que o 
valor do metro quadrado do terreno em pauta é de R$747,37 (Setecentos e 
Quarenta e Sete Reais e Trinta e Sete Centavos). Baseado em pesquisas e 
conversas com construtores e lojistas da área de construção e embasamento 
junto a tabela CUB-PR., podemos avaliar as benfeitorias do imóvel em 
R$.642.082,36. 
Terreno de topografia plana, ângulos regulares. Existe uma construção própria 
para comercio em boas condições de conservação cobertura com telhas 
galvanizadas e estrutura metálica com pequeno escritório e banheiro com área 
aproximada de 80M² conforme documentos em anexo, edificação em bom 
estado de conservação com idade aparente de 10 anos, encontra-se em pleno 
uso para o que se propõe no momento. Classifica-o como potencialmente forte 
para comercialização, pelo privilegiado local, sua localização conta com fluxo 
moderado de pessoas,�observado�“IN�LOCO”.      
 
Valor Atribuído: R$ 1.104.405,86 (Um Milhão e Setenta e Sete Mil 
Setecentos e Vinte e Oito Reais e Quarenta e Sete Centavos ). 
 
O presente parecer pode sofrer variações de valores em até 10% (dez por cento), 
tanto para maior ou para menor valor. 
 
Mínimo -10% Médio Máximo +10% 
R$993.965,27 R$1.104.405,86 R$1.214.846,44 

 
O presente parecer pode sofrer variações de valores em até 10% (dez por 
cento), tanto para maior ou para menor valor. 
Na pesquisa foram usados dados fornecidos por corretores de imóveis, 
construtoras e proprietários de imóveis disponíveis na região.  
 

ANALISE MERCADOLOGICA: 
 

O mercado imobiliário brasileiro de 2008 a 2012 apresentou um 
desenvolvimento expressivo em virtude de um conjunto de fatores tais como: 
- Incentivos governamentais como juros subsidiados e taxas de juros atrativas. 
- Financiamentos com prazos de até 35 anos.  
- Captação de recursos pelas construtoras do eixo Rio – São Paulo – BH na 
bolsa de valores, e migração para as 5 regiões brasileiras, realizando 
aquisições e fusões com as construtoras e incorporadoras locais para a 
construções de diversos empreendimentos imobiliários. 
- Projetos de baixa renda como Minha Casa Minha Vida, Associativos e 
PRODECAR.  
- Existência de uma demanda reprimida de imóveis em virtude da falta de 
incentivos governamentais e políticas habitacionais. 
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- Situação do país de crescimento, inserção social, exclusão da extrema 
pobreza e aumento do poder de compra e de endividamento da população. 
A valorização dos imóveis nos anos de 2008/2013, segundo a revista Exame, 
foi de 145 %, e representou um dos melhores investimentos em ativos neste 
período.  
A partir de 2014 até 2017 o mercado imobiliário entrou em processo de 
estabilização dos valores dos imóveis e readequação dos produtos imobiliários 
lançados. Estamos voltando�a�normalização�dos�valores�dos�imóveis,�o�“boom”�
acabou. Não significa que os valores dos imóveis não vão aumentar, significa 
que os imóveis terão reajustes em função do INCC – Índice Nacional do Custo 
de Construção do Mercado, e não mais aumentos de 20 a 30% mensais. 
Nos anos de 2016 e 2017 o mercado imobiliário apresentou uma estabilização 
nos valores dos imóveis, diminuição da velocidade de venda e uma 
reestruturação das Construtoras, Incorporadoras em busca de resultados 
positivos em detrimento de volume de lançamentos. O setor da construção civil 
entrou em uma crise significativa que afetou todos os processos do mercado 
imobiliário. 
As manchetes dos sites e jornais refletem estas dificuldades que as 
Construtoras, Incorporadoras, Imobiliárias e Corretores de Imóveis juntamente 
com os investidores imobiliários enfrentaram durante os anos de 2016 a 2017. 
A revista EXAME anualmente apresenta o GUIA DE IMÓVEIS onde faz uma 
ampla pesquisa dos valores de imóveis nas principais cidades do Brasil. 
O GUIA apresentou o valor dos imóveis em 203 cidades do Brasil, classificando 
os valores de imóveis novos e imóveis usados, classificando os valores por 
bairros em função do valor do metro quadrado. 
As vendas de imóveis no Brasil totalizaram em 2020 um volume 26,1% maior 
que em 2019, os dados fazem parte da pesquisa da Fundação Instituto de 
pesquisas Econômicas (FIPE), em parceria com a Associação Brasileira das 
incorporadoras Imobiliárias (ABRAINC). Segundo a CBIC (Câmara Brasileira 
da Industria da Construção; Os preços podem subir no segundo semestre 
puxados pelo aumento na taxa SELIC e do custo do material de construção e 
pela alta procura por imóveis, é a maior alta desde 2014 o que supera a 
inflação acumulada no ano de 2023. 
O Brasil, devido a sua grande dimensão territorial, apresenta peculiaridades em 
cada uma de suas regiões, que incluem diferentes condições econômicas e 
características de oferta e demanda por imóveis.          
   A compra de imóveis, além da valorização, há a rentabilidade que ele 
representa, através de uma locação segura.  
 O país está passando por uma fase em que, nos próximos 20 anos, haverá 
valorização do mercado como um todo. Isso, sem dúvida, irá fazer com que o 
imóvel se valorize, porque a demanda irá crescer. No médio e longo prazo, as 
perspectivas�do�mercado�imobiliário�são�altamente�positivas.�“Desde�que�o�
mundo é mundo, em questão de investimento duradouro nada supera o 
imóvel”.�Seja�em�rentabilidade�quanto�em�segurança.�É�patrimônio�da�pessoa,�
da empresa, juridicamente é o mais seguro.  
Os indicativos econômicos brasileiros estabilizaram e apresentam uma 
melhora, apesar de modesta, significativa para as futuras previsões dos setores 
da economia brasileira. 
Uma análise cuidadosa revela que os imóveis possuem características únicas 
que podem ser exploradas de forma estratégica.  
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Além disso, o turismo está em ascensão, identificar os pontos fortes de cada 
região e desenvolver estratégias de marketing atraentes pode atrair visitantes e 
promover um impacto econômico positivo nas comunidades locais. 
Contudo, é importante reconhecer os desafios que podem surgir nesse 
contexto. A infraestrutura, o acesso a serviços básicos e a capacitação dos 
envolvidos são questões cruciais a serem consideradas.  
Em resumo, a análise mercadológica revela um cenário promissor, repleto de 
oportunidades para empreendedores visionários. É possível criar um ambiente 
favorável ao desenvolvimento econômico e ao fortalecimento das 
comunidades.  
Nas áreas urbanas o valor pode ser influenciado pela distância, facilidade de 
acesso, mobilidade, topografia e prestações de serviços.  
 

CONSIDERAÇÕES: 
Não faz parte deste trabalho a análise pormenorizada da documentação do 
imóvel. Para efeito desta avaliação considerou-se o imóvel LIVRE DE ONUS, 
que impeçam sua utilização ou livre comercialização. O valor do imóvel 
avaliado representa valor de mercado, conforme as considerações feitas nessa 
análise. 
Cabe dizer que o imóvel encontra-se em pleno uso, cumprindo os requisitos a 
qual se destina. 
Foram usados na pesquisa dados fornecidos por anúncios e consulta em sites 
de classificados, também foi usado informações de proprietários de imóveis  
 
Quesitos do Juízo: Mov145.1  
 

1- Quais as condições do imóvel? 
R- O imóvel encontra-se em ótimas condições de uso e conservação como 
pode�ser�observado�nas�fotos�anexas�ao�laudo�e�pelo�que�vistoriei�“IN�LOCO”,� 
 

2- Qual o valor da Avaliação do imóvel? 
R- De acordo com a pesquisa realizada na região geoeconômica onde se 
localiza o imóvel em pauta, chegamos ao valor de 1.104.405,86, conforme 
elencado no laudo, no título, características.  
 

Comentários: 
O papel do avaliador é fazer uma análise criteriosa e sem favorecimento de 
nenhum dos lados envolvidos, pois a sua função é estabelecer, a partir de 
parâmetros claros e padronizados, o real valor de um imóvel para 
conhecimento de todas as partes envolvidas. Para atingir o objetivo da 
pesquisa a avaliação imobiliária determina o quanto vale o imóvel para o 
mercado. Os critérios da avaliação levam em conta a localização da 
propriedade como Cidade, bairro, localização geoeconômica e características 
intrínseca extrínseca, todos esses parâmetros influenciam na formação dos 
preços dos imóveis. 
Nosso parecer buscou obter material para a avaliação pesquisando áreas 
situadas na cidade de Londrina e no distrito a qual se encontra situado o objeto 
desta avaliação, com empreendimentos disponíveis. 
Dentro de toda a amostragem obtida de preços pedidos na região, observamos 
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que há uma pequena variação no valor nas propriedades anunciadas, isto 
ocorre devido as diferentes características de cada imóvel  anunciado. 
A nossa avaliação, levou em conta os valores das áreas da região. Áreas mais 
valorizadas e as áreas menos valorizadas. 
Finalmente, declaro que não tenho nenhum interesse particular e ou financeiro 
nos valores resultantes deste parecer. Declaro também, que os resultados, em 
especial os valores e comentários, são considerados sigilosos sendo que as 
informações ou cópias somente serão fornecidas a terceiros com expressa 
autorização do solicitante. 
Nada mais havendo a lavrar encerro o presente laudo elaborado em 28 
páginas. 
 
 
 

Andirá - Pr, 29 de Agosto de 2024. 
 
 
 
 
 
 
 

__________________________________ 
JOÃO ALLYSON CORDEIRO GODOI 
CRECI/PR F28549 – CNAI: 19207 

CONPEJ:01.00.3538 
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Relatório fotográfico  
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Fachada do imóvel  

 

 
Escritório 
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Escritório  

 

 
Corredor lateral que dá acesso ao depósito 
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Corredor lateral que dá acesso ao depósito 

 

 
Área de depósito  
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Área de depósito 

 

  
Área de depósito 
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Área de depósito 

 

 
Depósito de mercadorias  
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Deposito de mercadorias 
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Banheiros masculino e feminino  

 

 
Refeitório para funcionários (dentro do depósito ou área de armazenamento de mercadorias) 
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Imagem Google  
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Google Street View 

 

 
Google Street View 
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Distância aproximada do imóvel até o centro da Cidade (350 metros)  

 

 
Distância aproximada do imóvel até o terminal rodoviário (180 metros) 
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Distância aproximada do imóvel até o trevo de junção da PR-092 com BR-369 (76 metros) 

 

 
Distância aproximada do imóvel até a agência dos correios (341 metros) 

 
 
 
 
 
 

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P 
nº

 2
.2

00
-2

/2
00

1,
 L

ei
 n

º 1
1.

41
9/

20
06

, r
es

ol
uç

ão
 d

o 
Pr

oj
ud

i, 
do

 T
JP

R
/O

E
Va

lid
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
H

6 
4M

H
7F

 Z
4S

K6
 D

W
X8

U

PROJUDI - Processo: 0002003-52.2021.8.16.0039 - Ref. mov. 191.1 - Assinado digitalmente por Joao Allyson Cordeiro Godoi:04143644908
30/08/2024: JUNTADA DE PETIÇÃO DE LAUDO PERICIAL. Arq: Laudo Pericial

Página 403



CORDEIRO ASSESSORIA E CONSULTORIA IMOBILIÁRIA 
FONE: (43)3538-1196 -9 8425-4919 

RUA BANDEIRANTES Nº166 CENTRO ANDIRÁ – PR 
Site: www.cordeiroacimobiliaria.com.br 

E-mail: Cordeiroacimobiliaria@gmail.com 

pág. 21 
Rua Bandeirantes, nº166 

Centro | Andirá – PR – CEP 86.380-000 
Fones: 43-3538-1196 / 43- 9 8425-4919 | cordeiroacimobiliaria@gmail.com  

 

 
Tabela CUB-PR 
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Matricula do imóvel  
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Cadastro Municipal  
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