
Imóvel Avaliando: Matrícula 34522 à Rua Amalia Strapasson de Souza – Colombo/PR
Finalidade do Parecer: Determinar o valor de mercado do imóvel avaliando.
Interessado: Processo 0002085-53.2020.8.16.0028

Manuele Pavin Plymenos

Perita Avaliadora Imobiliária
CRECI 35.701 – 6ª Região (Paraná)

CNAI – 32.267 – COFECI
Fone: (41) 99843-8138 – E-mail: manuelepavin.consultoria@gmail.com

Curitiba/PR, 30 de agosto de 2021

SELO CERTIFICADOR DIGITAL no 010980

PARECER TÉCNICO DE 
AVALIAÇÃO 

MERCADOLÓGICA
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FICHA CADASTRAL DO IMÓVEL

1. DADOS DO IMÓVEL:

MATRÍCULA: 34.522 INSCRIÇÃO IMOBILIÁRIA: 03.01.161.0064.001
CARTÓRIO: REGISTRO DE IMÓVEIS – COLOMBO
LOTEAMENTO: CENTRO INDUSTRIAL MAUÁ
QUADRA: 0003 LOTE: 0006
ENDEREÇO: AMALIA STRAPASSON DE SOUZA
NÚMERO: 408 BAIRRO: MAUÁ CIDADE: COLOMBO
TESTADA PRINCIPAL: 15,80 m TESTADA SECUNDÁRIA: 0,00
ÁREA LOTE: 608,30 m² ÁREA BENFEITORIA: 130 m²

2. PROCESSO

NÚMERO: 0002085-53.2020.8.16.0028

3. LOCALIZAÇÃO: 4. FACHADA:

5. CARACTERÍSTICAS DO TERRENO

ÁREA (m²): 608,30 m²
TESTADA PRINCIPAL: 15,80 m TESTADA SECUNDÁRIA: 0,00

TOPOGRAFIA: PLANO SUPERFÍCIE DO SOLO: SECO

6. BENFEITORIA EXISTENTE

PADRÃO CONSTRUTIVO: CS LUXO ÁREA (m²): 130 m²
IDADE ESTIMADA: 30 PAVIMENTOS: 1
VOCAÇÃO DE USO: RESIDENCIAL ESTADO CONSERVAÇÃO: ÓTIMO

7. SITUAÇÃO DO IMÓVEL

SITUAÇÃO: OCUPADO
OCUPANTE: GUILHOBEL AURELIO CAMARGO
CONTATO: (41) 99972-5400

Perito: Manuele Pavin Plymenos CRECI: 35.701/PR manuelepavin.consultoria@gmail.com
CNAI: 32.267 (41) 99843-8138
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1. IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE

2. FINALIDADE DO LAUDO

3. OBJETIVO DA AVALIAÇÃO

4. CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO

4.1. DOCUMENTAÇÃO

Os documentos de referência foram apresentados no processo e compões o anexo 9.3

4.2 LOCALIZAÇÃO

Perito: Manuele Pavin Plymenos CRECI: 35.701/PR manuelepavin.consultoria@gmail.com
CNAI: 32.267 (41) 99843-8138

O presente Laudo de Avaliação foi elaborado por solicitação de DOWIE INCORPORAÇÕES E 
PARTICIPAÇÕES LTDA.

A finalidade do laudo é a avaliação dos bem penhorado localizado na Rua Amalia Strapasson de Souza, 
408 Colombo/PR para prosseguimento do processo.

O objetivo do Laudo de Avaliação é a determinação do valor de mercado com base em pesquisas no 
mercado imobiliário da região geoeconômica do imóvel avaliando, apresentando com conclusão a 
convicção do valor de mercado após tratamento dos dados. 

Os elementos necessários para elaboração deste trabalho, fornecidos no processo, foram 
considerados por premissa, como válidos e corretos, não tendo sido aferidas as áreas em campo 
pela perita.

Para efeitos de avaliação, o imóvel encontra-se penhorado, como consta na matrícula nº 34.522, do 
Registro de Imóveis de Colombo.

O imóvel avaliando objeto em estudo e da presente avaliação localiza-se na Rua Amalia Strapasson de 
Souza, no município de Colombo/PR.

Avaliando
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4.3. CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO

- Energia elétrica;

- Iluminação Pública;

- Redes de telefonia e internet;

- Coleta de lixo;

- Rede de abastecimento de água;

- Vias parcialmente asfaltadas com projeto para asfalto e melhorias na região.

4.4. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL

2 – Situação Atual do Imóvel fornecida pela Prefeitura Municipal de Colombo:

- Imóvel de frente para a Rua Amalia Strapasson de Souza, 408;

- Área do lote de 608,30 m²;

5. DIAGNÓSTICO DE MERCADO

Perito: Manuele Pavin Plymenos CRECI: 35.701/PR manuelepavin.consultoria@gmail.com
CNAI: 32.267 (41) 99843-8138

O imóvel está localizado no Centro Industrial Mauá, sendo sua via principal a Rua Amalia Strapasson 
de Souza. A via é contemplada por imóveis residenciais, comerciais e industriais. O bairro possui 
infraestrutura e é servido dos seguintes melhoramentos urbanos:

1 – Matrícula do Imóvel – Lote de terreno urbano, sem benfeitorias, sob nº 06 (seis), na quadra nº 
03 (três), da planta CENTRO INDUSTRIAL MAUÁ, situado na Fazenda Rincão, Distrito de Guaraituba, 
deste Município e Comarca, com área de 608,30m² (seiscentos e oito metros quadrados e trinta 
centésimos) e as seguintes características e confrontações: mede 15,80m de frente para a rua 03; 
lado direito com 38,50m dividindo com os lotes 04 e 05; lado esquerdo com 38,50m dividindo com 
o lote 07 e fundos com 15,80m dividindo com o lote 03; com inscrição cadastral nº 
03.01.161.0054.001.

- Há benfeitoria, casa mista, de 200m², sendo 130m² no respectivo lote 06 e 70m² no 
lote 05.

3 -  O imóvel avaliando objeto em estudo e de presente avaliação encontra-se PENHORADO em favor 
de DOWIE INCORPORAÇÕES E PARTICIPAÇÕES LTDA.

Conforme pesquisa de mercado de imóveis no local onde se insere o avaliando, verificam-se alguns 
imóveis disponibilizados no mercado, sendo a região com valorização e evolução predominantemente 
industrial.
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6. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO

A NBR 14.653-2:2011, em seu item 9 – Especificação das Avaliações, apresenta a seguinte redação:

7. DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DO TERRENO

7.1. CALCULO DO VALOR DO TERRENO

Perito: Manuele Pavin Plymenos CRECI: 35.701/PR manuelepavin.consultoria@gmail.com
CNAI: 32.267 (41) 99843-8138

A Resolução-COFECI 1.066/2007 em seu Art. 4o - Entende-se por Parecer Técnico de Avaliação 
Mercadológica – PTAM - o documento elaborado por Corretor de Imóveis no qual é apresentada, com 
base em critérios técnicos, análise de mercado com vistas à determinação do valor de comercialização 
de um imóvel, judicial ou extrajudicialmente.

Art. 6º - A elaboração de Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica, nos termos desta Resolução, é 
permitida a todo Corretor de Imóveis, pessoa física, regularmente inscrito em Conselho Regional de 
Corretores de Imóveis (CRECI), em todo o território nacional, independente de inscrição eventual ou 
secundária.

“9.1.1 A especificação de uma avaliação está relacionada tanto com o empenho do 
engenheiro de avaliações, como com o mercado e as informações que possam ser dele 
extraídas. O estabelecimento inicial, pelo contratante, do grau de fundamentação desejado 
tem por objetivo a determinação do empenho no trabalho avaliatório, mas não representa 
garantia de alcance de graus elevados de fundamentação. Quanto ao grau de precisão, 
este depende exclusivamente das características do mercado e da amostra coletada e, por 

isso, não é passível de fixação a priori.”

Para o presente trabalho adotou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para o 
cálculo do valor do imóvel.
Foram realizadas pesquisas no mês de agosto de 2021 na região do avaliando, e os elementos 
foram devidamente homogeneizados à situação do avaliando, visando obter o melhor valor para o 
atual contexto de mercado.
Adotou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para o cálculo do valor do imóvel, 
praticado na região geoeconômica próxima da localização da área a ser avaliada, cujos cálculos 
foram elaborados com base na metodologia de TRATAMENTO POR FATORES para a determinação 
do valor unitário de terreno (R$/m2). Neste tratamento, os atributos dos imóveis comparativos 
(exemplo: área, frente, profundidade, localização, etc.) são homogeneizados para representar a 
situação do imóvel paradigma (referência de uma determinada região).
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Fatores Utilizados:

Ft = Fator Transposição

Ia = índice local do avaliando e Ic = índice local dos comparativos

Após tratamento dos dados, obteve-se o seguinte VALOR UNITÁRIO para o terreno:

Para a determinação do valor total do terreno aplicaremos a fórmula abaixo:

Perito: Manuele Pavin Plymenos CRECI: 35.701/PR manuelepavin.consultoria@gmail.com
CNAI: 32.267 (41) 99843-8138

Fator Transposição: Utilizado para corrigir variações de valor em função da localização do avaliando em 
relação aos comparativos de mercado, aplicado através da seguinte equação:            Ft = Ia/Ic, onde:

O índice local será estimado conforme observações do avaliador quando da vistoria e pesquisa no local. 
Para o imóvel avaliando foi adotado o índice igual a 100;

Fator Oferta: Para os comparativos ofertados, aplicamos o fator 0,90, a fim de compensar a super 
estimativa / elasticidade da oferta;

Construções: Para avaliação das construções, se existentes, foram utilizados os comparativos ofertados 
em um raio de aproximadamente 2km, por se tratar de construções com padrão construtivo 
diferenciado e não ter o mesmo padrão no bairro em questão, aplicando o fator de 0,90, a fim de 
compensar a super estimativa / elasticidade da oferta.

Em levantamento de dados junto ao mercado imobiliário, obtiveram-se elementos, cujos dados de 
análise constam na planilha juntada ao presente laudo como anexo.

VALOR UNITÁRIO TERRENO = R$ 514,18/m2

VALOR TERRENO = VALOR UNITÁRIO * ÁREA

Sendo:
VALOR TERRENO → Valor do terreno
VALOR UNITÁRIO → Valor unitário de terreno
ÁREA → Área total registrada de terreno

VALOR TERRENO 1 = R$ 514,18/m² * 608,30 m² = R$ 312.778,05

VALOR TERRENO ≈ R$ 312.778,05
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7.1. CALCULO DO VALOR DA CONSTRUÇÃO

7.3. CALCULO DO VALOR TOTAL

VALOR TOTAL = R$ 807.000,00

 (OITOCENTOS E SETE MIL REAIS)

Perito: Manuele Pavin Plymenos CRECI: 35.701/PR manuelepavin.consultoria@gmail.com
CNAI: 32.267 (41) 99843-8138

VALOR CONSTRUÇÃO = R$ 494.165,06

VALOR TOTAL = VALOR TERRENO + VALOR CONSTRUÇÃO

= R$ 312.778,05 + R$ 494.165,06 = R$ 806.943,11
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8. ENCERRAMENTO

Portanto, adotando-se até o limite de 1%, conforme NBR 14.653-1:2001, tem-se o seguinte valor:

R$ 807.000,00 (Oitocentos e sete mil reais)

Data-base agosto/2.021

São partes integrantes do presente trabalho os anexos de 1 a 3.

Curitiba, 30 de Agosto de 2021.

Manuele Pavin Plymenos
Perita Imobiliária
CRECI: 35.701/PR

CNAI: 32.267
Responsável pelo Parecer Técnico

Perito: Manuele Pavin Plymenos CRECI: 35.701/PR manuelepavin.consultoria@gmail.com
CNAI: 32.267 (41) 99843-8138

Encerra-se o presente trabalho composto por 15 (quinze) folhas, sendo esta folha datada e assinada pela perita 
responsável do presente trabalho.
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9. ANEXOS

9.1. METODOLOGIA

AMOSTRA 1

AMOSTRA 2

Perito: Manuele Pavin Plymenos CRECI: 35.701/PR manuelepavin.consultoria@gmail.com
CNAI: 32.267 (41) 99843-8138
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9. ANEXOS

9.1. METODOLOGIA
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9. ANEXOS

9.1. METODOLOGIA

AMOSTRA 5
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9. ANEXOS

9.2. RELATÓRIO FOTOGRÁFICO
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9. ANEXOS

9.3. DOCUMENTAÇÃO 
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