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É elemento constante deste laudo o seguinte anexo: 
 

ANEXO A: Documentação do Imóvel. 
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I. PRELIMINARES E OBJETIVOS 

O objetivo deste laudo é apresentar a avaliação do imóvel referenciado na abertura. A 
finalidade da presente avaliação é a Determinação do Valor de Mercado de seu objeto, 
obedecendo, de acordo com o caso, às diretrizes preconizadas pelas NBR 14653  Parte 
1  Procedimentos Gerais, Parte 2  Avaliação de Bens / Imóveis Urbanos, Parte 3  
Avaliação de Bens / Imóveis Rurais, Parte 4  Avaliação de Bens / Empreendimentos, 
NBR 8977/85  Avaliação de Máquinas, Equipamentos e Instalações Industriais, editadas 
pela Associação Brasileira de Normas Técnicas - ABNT, estudos consagrados e 
procedimento gerais publicados pelo Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de 
Engenharia  IBAPE (SP), Resolução n 345/1990 do Conselho Federal de Engenharia, 
Arquitetura e Agronomia - CONFEA -, Lei n 6.496/77 que institui a “Anotação de 
Responsabilidade Técnica”, e, em conformidade com toda a Legislação Federal, Estadual 
e Municipal aplicável ao mérito. A apresentação dos trabalhos obedece ao disposto pela 
NBR 12.256  Apresentação de Originais. 

O Grau de Fundamentação e Precisão atingido, foi o de Grau II, obedecendo a correta 
identificação dos elementos comparativos, sua semelhança com o bem avaliando, sua 
origem, confiabilidade, contemporaneidade, adotando-se tratamento por fatores para 
homogeneização da amostragem. O resultado indicado determinará o Valor De Mercado 
do bem avaliando, que se define por : 

"Quantia mais provável pela qual se negociaria voluntariamente e 
conscientemente um bem, numa data de referência, dentro das condições do 
mercado vigente " 

De acordo com o item 7.7.1. da NBR 14653-1/01 os resultados finais de avaliação serão 
arredondados até o limite de 1% (um por cento) dos valores estimados. 

II. CRITÉRIO E METODOLOGIA 

Face às características do objeto da avaliação, o resultado final, será expresso pela 
apuração, distinta, dos valores de terreno e benfeitorias. As metodologias e critérios eleitos 
foram respectivamente : 

 terrenos 
A metodologia utilizada, salvo exceções, é o Método Comparativo De Dados De Mercado, 
que consiste em uma ampla pesquisa de elementos comparáveis os quais se encontram em 
oferta no mercado. Esta pesquisa poderá, ou não, determinar um processo de 
homogeneização, que visa corrigir fatores como, diferentes grandezas de área, topografia, 
melhoramentos públicos disponíveis, zona de ocupação, testada e profundidade. 

 benfeitorias 
Serão apropriadas pelo Método do Preço de Venda, o qual, por definição, é a estimativa de 
dispêndio necessário para se criar benfeitoria idêntica, não depreciada e com os mesmos 
objetivos funcionais, já considerada a vantagem da coisa feita ou “valor em marcha”. 
Consiste em, estabelecer um enquadramento da obra mediante a análise de suas 
dimensões, padrão dos materiais utilizados, layout construtivo, acomodações existentes e 
características arquitetônicas. 
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Não identificamos, após os procedimentos normais de verificação da documentação 
oferecida ou, no transcurso das vistorias, qualquer vício que pudesse prejudicar a qualidade 
do resultado dos trabalhos. Esclarecemos ainda que a não possuimos qualquer vínculo com 
a  pessoa, física ou jurídica, proprietária dos bens avaliados, quer através de sócios ou 
funcionários, não tendo portanto, qualquer interesse subjetivo ou financeiro sobre os ativos 
avaliados, constituídos por : 

 

 
Vista Geral do Imóvel avaliando 

 

 Endereço Rua Ortigueira 11 
 Bairro Gleba Lindóia  Complemento antiga BBOM. 
 Cidade Londrina  Estado Paraná 
 Matrícula n vide relação baixo  Contribuinte n 04.03.020.554.685.0001 
 Tipo de Imóvel Urbano  Uso Industrial 
 Área de Terreno 3.290,00 m²  Fração Ideal 1,00 
 A.Total Construída 2.498,00 m²  A.Útil Construída -*- 

 
 

Matrícula nº Cartório Área (m2) 

88.112 2º Registro de Imóveis de Londrina 2.638,26 

88.113 2º Registro de Imóveis de Londrina 183,74 

88.114 2º Registro de Imóveis de Londrina 465,00 
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III. SITUAÇÃO E CARACTERÍSTICAS GERAIS 

O imóvel avaliando, está localizado, de acordo com o Cadastro de Logradouros do 
Município de Londrina, na Chácara 12 – Lote 06, Gleba Lindóia, formada pelas seguintes 
ruas a partir do interior do imóvel : 

 
 Frente Principal Rua Ortigueira (prolongamento) 

 

mapa da região e detalhe da localização da quadra do imóvel 
 
 

 

Vista aérea do Município de Londrina e em destaque o imóvel avaliando. 
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III.1. INFRA-ESTRUTURA BÁSICA 

 
Acesso Direto 

Pavimentação 

Guias e Sarjetas 

Largura de Rua 

Luz Domiciliar Transporte Coletivo 
 

Ilum.Pública até 100 ms 

asfáltica 

paralelepípedo 

cascalho / brita 

terra batida 

acima de 20 ms 

de 10 a 20 ms 

até 10 ms 

praças 

Água Encanada 

Redes de Esgoto 

Telefonia Fixa 

Redes de Gás 

de 100 a 300 ms 
 

de 300 a 500 ms 

mais de 500 ms 

Indisponível 

Aproveitamento Densidade Comércio Nível Econômico 
 

Residencial Alta Alt.Diversificado Alto 
 

Comercial 

Industrial 

Rural 

Média 

Baixa 

Isolado 

Diversificado 

Local 

Inexistente 

Médio / Alto 

Médio 

Baixo 

 
Vista parcial da Rua Ortigueira no trecho em que se situa o imóvel 
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III.2. CARACTERÍSTICAS URBANAS 

Para fins de homogeneização dos aspectos referentes a Melhoramentos e Equipamentos 
Públicos, e, características locais relevantes (densidade de lotes, nível de comércio, nível 
econômico, etc.), os elementos serão transportados através dos índices discriminados, e 
lançados consoante a situação do imóvel avaliando, demonstrados nas tabelas do item IV.2, 
tópico “IF” : 

 

 Rua Ortigueira. IF = 55,44 
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IV. DESCRIÇÃO E AVALIAÇÃO 

IV.1. DESCRIÇÃO DO TERRENO 

O terreno avaliando, composto por 03 glebas (matrículas), sendo contíguas, tem formato 
irregular, possui topografia parte plana (terraceada), solo firme e seco, com a frente ao nível 
da rua, conforme documentação anexa, assim caracterizado: 

 

 
 
 

Frente: Rua Ortigueira
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As três glebas que compõem o imóvel avaliando, estão assim, localizadas : 
 

Matrícula 
nº 

Gleba 
Situação Área (m2) 

88.112 01 Frente para a Rua Ortigueira na frente do imóvel  2.638,26 

88.113 02 P.M.L - Lateral para a Rua Ortigueira na frente do imóvel      186,74 

88.114 03 Prolongamento da Rua Ortigueira (estacionamento)        465,00 

 

IV.2. CRITÉRIOS DE HOMOGENEIZAÇÃO DA PESQUISA 
 
Para a determinação do valor unitário do terreno, realizamos pesquisa de mercado na 
região do imóvel avaliando, bem como, consulta em nosso banco de dados. Os terrenos em 
oferta para venda, pesquisados no local e/ou coletados em arquivo, ou opiniões fornecidas 
por corretores especializados, encontram-se descritos na seqüência. Com o fim de 
homogeneizá-los foi aplicado o seguinte tratamento: 

 

Vt preço à vista: Quando necessário conversão  do valor  a prazo  em valor  à vista,  aplicam-se 
ao saldo devedor os coeficientes de matemática financeira 
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Cp/Cf profundidade homogeneizada e correção de testada: Por se tratar  de  imóvel  industrial, 

não será considerada a influência das diferentes profundidades e testadas, Desde que o 
acesso seja suficiente e proporcional à superfície, não há necessidade de ser levado em 
conta tais fatores, pois o que importa é a adequação de suas dimensões ao layout 
desejado. 

 

 
 
 

Ff redução de oferta: Será feita a redução de 10% para compensar a eventual 
superestimativa dos ofertantes. 

 
 

Vb construção: Será feito um desconto para compensar o eventual valor residual da construção 
existente. Consoante procedimento recomendado pelo IBAPE · Instituto Brasileiro de 
Avaliações e Perícias de Engenharia, adotaremos a publicação “AVALIAÇÃO DE 
BENFEITORIAS DE IMÓVEIS URBANOS · VALORES DE VENDA”, 
que revisa as ponderações do estudo “Edificações - Valores de Venda” (1987) elaborado 
pela comissão de peritos nomeada pelo Provimento n° 02/86 dos M.M.Juízes de Direito 
das Varas da Fazenda Municipal da Capital. Neste trabalho, os intervalos de valores 
respectivos aos diferentes padrões construtivos, estão vinculados ao projeto H82N 
publicado mensalmente pelo SINDUSCON. O valor referencial para Julho de 2005 é de R$ 
925,59/m2. As depreciações em função de idade aparente e estado de conservação das 
construções serão feitas pelo critério de “Ross-Heidecke”.. 

 
 

IF homogeneização e equivalência de valores: Para fins de homogeneização dos aspectos 
referentes a Melhoramentos e Equipamentos Públicos, e, características locais relevantes 
(densidade de lotes, nível de comércio, nível econômico, etc.), os elementos serão 
transportados através dos índices discriminados, e lançados consoante a situação do 
imóvel avaliando, demonstrados nas tabelas abaixo : 
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Melhoramentos (A) Peso IMÓVEL 01 02 03 04 05 06 07 

Trafegabilidade 20 20 20 20 20 20 20 20 20 
Pavimentação          

Asfalto 17 17 17 17 17 17 17 17 17 

Paralelepípedo 16         

Cascalho ou brita 8         

Terra batida 5         

Transporte Coletivo          

até 100 ms. 15 15 15 15 15 15 15 15 15 

de 100 a 300 ms 10         

de 300 a 500 ms 5         

Mais de 500 ms. 0         

Luz Domiciliar 13 13 13 13 13 13 13 13 13 
Água Encanada 11 11 11 11 11 11 11 11 11 
Luz Pública 7 7 7 7 7 7 7 7 7 
Largura da Rua          

Acima de 20 ms. 5 5 5 5 5 5 5 5 5 

de 10 a 20 ms 3         

até 10 ms 1         

Praças 5         

Guias e Sarjetas 5         

Esgoto 4         

Telefone 2 2 2 2 2 2 2 2 2 
Gás 1         

FATOR A  
88 88 88 88 88 88 88 88 

 

Influências (B) Ponder. IMÓVEL 01 02 03 04 05 06 07 

Topografia          

Plano 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Declive / Aclive < ou = a 10% 0,90         

Declive / Aclive > 10% 0,80         

Acidentado 0,70         

Densidade de Lotes          

Alta 1,00 1,00  1,00   1,00   

Média 0,95  0,95  0,95 0,95  0,95 0,95 

Baixa 0,90         

Superfície          

Seco 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 

Alagadiço 0,70         

Brejoso / Pantanoso 0,60         

Inundável 0,50         

Aproveitamento          

Comercial 1,10         

Residencial 1,00         

Industrial 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 0,90 

Rural 0,80         

Comércio          

Inexistente 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50 0,50 

Local 1,00         

Diversificado 1,50         

Altamente Diversificado 2,00         

Nível Econômico          

Alto 1,70         

Médio / Alto 1,40 1,40  1,40   1,40   

Médio 1,20  1,20  1,20 1,20  1,20 1,20 

Baixo 1,00         

FATOR B  
0,63 0,51 0,63 0,51 0,51 0,63 0,51 0,51 

          

ÍNDICE A x B 
  

55,44 
 

45,14 
 

55,44 
 

45,14 
 

45,14 
 

55,44 
 

45,14 
 

45,14 
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FGa grandeza  de  área: Para compensar as diferentes grandezas de área  existentes na  região, 
tomaremos como referência os fatores de ponderação consagrados pela Instrução 
Normativa n 01, da Secretaria de Patrimônio da União, publicada no Diário Oficial da União 
em 26/02/1993, no capítulo Metodologia para Glebas Urbanizáveis, para valores entre 1,00 
e 100,00 Ha, listados na tabela abaixo : 

 

ÁREA (M2) FATOR (Fg) ÁREA (M2) FATOR (Fg) ÁREA (M2) FATOR (Fg) 

10.000 1.00 44.000 0.76 140.000 0.57 

16.000 0.92 46.000 0.75 160.000 0.55 

18.000 0.90 48.000 0.75 180.000 0.53 

20.000 0.89 50.000 0.74 200.000 0.51 

22.000 0.87 55.000 0.72 250.000 0.48 

24.000 0.86 60.000 0.71 300.000 0.45 

26.000 0.84 65.000 0.70 350.000 0.42 

28.000 0.83 70.000 0.68 400.000 0.40 

30.000 0.82 75.000 0.67 450.000 0.38 

32.000 0.81 80.000 0.66 500.000 0.36 

34.000 0.80 85.000 0.65 600.000 0.33 

36.000 0.79 90.000 0.64 700.000 0.31 

38.000 0.78 95.000 0.63 800.000 0.29 

40.000 0.77 100.000 0.62 900.000 0.27 

42.000 0.77 120.000 0.60 1.000.000 0.25 
    > que 1.000.000 0.25 

IV.3. PESQUISA DE MERCADO 

elemento 01 

 
 
 
 
 
 

elemento 02 
 

 Local  Zona Gleba Lindóia Z 
 Setor  Quadra  I.Fiscal  FGa Londrina - 55,44 0,55 
 Testada  Prof.Equiv.  Área Total 737,00 ms - ms 3.290,00 m² 
 Preço Total (á vista)  Data R$ 14,00 / m 2 julho de 2005 
 Origem  Tipo  Construções R$ Oferta terreno livre R$ - 
 Ofertante  Tel.  Contato Cardinalli Imóveis 3373-2122 Sra. Beatriz 
 Memória de Cálculo ((R$2.268.000,00 x 0,90) / 3.290,00 m²) x 0,9455 x 1,000 
 Valor Unitário Vu = R$ 1.110,91 / 

m² 

 

Após analisados os elementos comparativos, excluídos aqueles situados fora do intervalo 
de variação de 30% em torno da média aritmética inicial, o valor unitário final resultou em 

 

 Local  Zona Gleba Lindóia Z 
 Setor  Quadra  I.Fiscal  FGa Londrina - 45,14 0,74 
 Testada  Prof.Equiv.  Área Total 300,00 ms - ms 3.290,00 m² 
 Preço Total (á vista)  Data R$ 10,00 / m 2 julho de 2005 
 Origem  Tipo  Construções R$ Oferta terreno livre R$ - 
 Ofertante  Tel.  Contato Roca Imóveis (43) 3373-5000 Sr. Antonio 
 Memória de Cálculo ((R$500.000,00 x 0,90) / 3.290,00 m²) x 0,7027 x 1,2282 
 Valor Unitário Vu = R$ 707,77 / m² 

Vu = R$ 763,52 /m² 
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IV.4. VALOR TOTAL DO TERRENO ( Vt ) 
 
Os terrenos de ocupação efetivamente industrial, a princípio, tem seu valor total obtido pela 
multiplicação direta de sua área total pelo valor médio do metro quadrado, determinado pela 
pesquisa de mercado. Desde que o acesso seja suficiente e proporcional à superfície, não 
há necessidade de ser levado em conta fatores correspondentes à testada, profundidade ou 
múltiplas frentes. Assim sendo, o valor total do terreno que cabe ao imóvel avaliando será 
dado pela expressão: 

 
Vt = A t1 x Vu1 + A t2 x Vu2 + A t3 x Vu3 + A t3 x Vu3 + A t4 x Vu4 onde: 

 
A t1  Área Total da gleba 1 = 2.638,26 m² 
Vu1  Valor Básico Unitário = R$ 295,44 / m² 
A t2  Área Total da gleba 2 = 186.74 m² 
Vu2  Valor Básico Unitário = R$ 295,44 / m² 
A t3  Área Total da gleba 3 = 465,00 m² 
Vu3  Valor Básico Unitário = R$ 295,44 / m² 

 

Substituindo-se na Equação Principal teremos : 
 

Vt = (2.638,26 m2 x R$ 295,44/m2 ) + (186,74 m2 x R$ 295,44/m2 ) + (465,00 m2 x R$ 
295,44/m2 )  

 







(Novecentos e Setenta e dois mil Reais) 

Vt = R$ 972.000,00 
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IV.5. AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS (Vb) 

 
Define-se por “benfeitoria”  toda obra ou serviço que se realize em um bem com o intuito de 
melhor aproveitamento, conservação e embelezamento. Tais obras ou serviços devem estar 
incorporadas àquele, de tal forma que, não possam ser retiradas sem destruição, fratura ou 
dano. A descrição das benfeitorias, entendidas como todas as construções e obras de infra-
estrutura existentes sobre o imóvel avaliando, será orientada em função de sua ocupação 
principal e predominância de características estruturais e de acabamento, com destaque 
para áreas secas e úmidas. 

Para fins de determinação do Custo Novo de Venda das Benfeitorias, adotaremos a 
publicação “EDIFICAÇÕES – VALORES DE VENDA 2002”, publicado no “Diário Oficial do 
Estado de São Paulo – Caderno 2 em 17/05/2002”, que revisa as ponderações do estudo 
“Edificações – Valores de Venda” (1987) elaborado pela comissão de peritos nomeada 
pelo Provimento n 02/86 dos M.M.Juízes de Direito das Varas da Fazenda Municipal da 
Capital. Neste trabalho, os intervalos de valores respectivos aos diferentes padrões 
construtivos, estão vinculados ao projeto H82N publicado mensalmente pelo SINDUSCON / 
SP. O valor referencial para Julho de 2005 é de R$ 925,59/m2. 

IV.6. ESTABELECIMENTO DO FATOR DE ADEQUAÇÃO AO OBSOLETISMO E AO 
ESTADO DE CONSERVAÇÃO (FOB) 

Determinado o Custo Novo de Venda é estabelecido o valor depreciado face a aplicação de 
fatores como estado de conservação, forma de manutenção do bem e obsolescência do 
projeto construtivo para o uso, os quais, convergem na determinação do FATOR DE ADEQUAÇÃO 

AO OBSOLETISMO E AO ESTADO DE CONSERVAÇÃO (FOB). Entende-se por 
depreciação a perda operacional do bem, sem que tal possa ser restaurada pela 
manutenção normal. Esta perda decorre do desgaste normal pela ação do tempo, mau 
uso e obsolescência funcional. Para obtenção do Coeficiente de Depreciação (FoB), 
adotaremos, consoante procedimento recomendado pelo IBAPE  Instituto Brasileiro de 
Avaliações e Perícias de Engenharia, o Método de Ross-Heidecke, que atribui diferentes 
variáveis para depreciação como função do estado de conservação e idade efetiva do bem, 
considerando um valor residual (R) de 20% (vinte por cento) para as construções 
convencionais, 10% (dez por cento) para construções tipo “coberturas” e igual a “zero” para 
o caso de “barracos”. A saber : 

 
Estado de Conservação Depreciação (%) 

A Novo 0,00 
B Entre novo e regular 0,32 
C Regular 2,52 
D Entre regular e reparos simples 8,09 
E Reparos simples 18,10 
F Entre reparos simples e importantes 33,20 
G Reparos importantes 52,60 
H Entre reparos importantes e sem valor 75,20 
I Sem valor 100,00 
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O Coeficiente de Depreciação (FOB) será determinado através da seguinte equação  FOB = 
R + K (1-R)  onde o fator K será obtido a partir da tabela abaixo de dupla entrada, onde a 
primeira coluna indica o percentual transcorrido de vida útil efetiva da benfeitoria : 

 

 

IV.7. DESCRIÇÃO DAS BENFEITORIAS 

 
A apresentação dos critérios de avaliação das benfeitorias obedece a seguinte disposição 
: 

 
 Classificação Padrão construtivo da construção avalianda consoante item IV.5 
 Área Construída Referência quantitativa obtida em planta ou medida “in loco” 
 Valor Unitário Valor de cada m 2 de construção, segundo seu padrão (ref.Proj.H82N) 
 Estado de Conservação Relativo aos cuidados na manutenção, preventiva e corretiva, do objeto 
 Vida útil Prazo de utilização econômica do bem 
 Idade Aparente Consoante projeto arquitetônico, vida efetiva e estado de conservação 

 Coefic. de Depreciação 
Função da idade aparente e estado de conservação da construção 
avalianda 

 Vida útil Remanescente Saldo de vida útil para o bem em função da sua idade aparente 

 

Assim sendo, teremos : 
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 Fachada 

50,00 ms  Vão médio 

9,00 ms  Pé direito médio 

fibrocimento  Telhas 

metálica  Estrutura da Cob. 

Shed  Tipo de Cobertura 

alvenaria  Fechamento 

alvenaria / concreto  Estrutura 

vigas baldrame  Fundações 

0 SS 0 Mez 1Pav 

Galpões Industriais  Grupo 

Comercial  Classe 

 

CONSTRUÇÃO n 01  GALPÃO INDUSTRIAL 1 
 

 

PAVIMENTO TÉRREO
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 Fachada 

20,00 ms  Vão médio 

8,00 ms  Pé direito médio 

fibrocimento  Telhas 

metálica  Estrutura da Cob. 

Shed  Tipo de Cobertura 

alvenaria  Fechamento 

alvenaria / concreto  Estrutura 

vigas baldrame  Fundações 

0 SS 0 Mez 1Pav 

Galpões Industriais  Grupo 

Comercial  Classe 

CONSTRUÇÃO n 02  GALPÃO INDUSTRIAL 2 
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 Fachada 

50,00 ms  Vão médio 

8,00 ms  Pé direito médio 

fibrocimento  Telhas 

metálica  Estrutura da Cob. 

Shed  Tipo de Cobertura 

alvenaria  Fechamento 

alvenaria / concreto  Estrutura 

vigas baldrame  Fundações 

0 SS 0 Mez 1Pav 

Galpões Industriais  Grupo 

Comercial  Classe 

CONSTRUÇÃO n 03  GALPÃO INDUSTRIAL 3 
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CONSTRUÇÃO n 04  ESCRITÓRIOS E ÁREA ADMINISTRATIVA 

 

 
 

Área frontal 
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 Fachada 

8,00 ms  Vão médio 

5,00 ms  Pé direito médio 

    metálica  Telhas 

metálica  Estrutura da Cob. 

Shed  Tipo de Cobertura 

alvenaria  Fechamento 

alvenaria / concreto  Estrutura 

vigas baldrame  Fundações 

0 SS 0 Mez 2Pav 

Salas Comerciais  Grupo 

Administrativo  Classe 
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V. VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL ( VI ) 

Será dado pela soma do valor total do terreno ao valor total das construções em números 
de: 

 

Vt = R$ 972.000,00 
+ 

Vb = R$ 1.640.000,00 
 

 

(Dois milhões, seiscentos e doze mil Reais) 
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VI. CONCLUSÃO E ENCERRAMENTO 

Concluídos todos os procedimentos, técnicos e normativos, admissíveis em Engenharia de 
Avaliações, certificamos que o VALOR DE MERCADO do imóvel de propriedade de 
FERNANDO AUGUSTO RODRIGUES FORMIGONI. localizado à Rua Ortigueira nº 11  
Bairro Gleba Lindóia  Londrina (PR) é de R$ 2.612.000,00 (Dois milhões, seiscentos 
e doze mil Reais) para esta data. Vai o presente Laudo de Avaliação impresso em 28 (vinte 
e oito) folhas de um só lado, sendo esta, de n 24, datada e assinada ficando os signatários 
à disposição para qualquer esclarecimento que se fizer necessário. 

 
 
Cambé, Agosto de 2015. 

 

 
 
 
 
 
 
 

Domentílio Geraldino Figueiredo  
CREA/ PR n 2.701/D   
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“ANEXO A” 
 
 

DOCUMENTAÇÃO DO IMÓVEL 
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