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0. RESUMO 

 
 
 
 
 
 
 
IMÓVEL: Imóvel Industrial 
 
 
 
 
LOCAL: Rodovia BR 376, km 196,8, Contorno Sul n° 50, Marialva, PR 
 
 
 
 
ÁREA DO IMÓVEL: 48.440,82 m2 
 
 
 
 
ÁREA CONSTRUÍDA: 17.000,00 m2 (aprox.) 
 
 
 
 
PROPRIETÁRIO: COPOBRÁS S/A IND. E COM. DE EMBALAGENS 
 
 
 
 
VALOR DE MERCADO: R$ 32.000.000,00 (trinta e dois milhões de reais) 
 
 
 
 
VENDA FORÇADA: R$ 27.200.000,00 (vinte e sete milhões e duzentos 

mil reais) 
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0. RESUMO (cont.) 

 
 
 
 
0.1. MATRÍCULA n° 21.273 (área = 12.671,67 m2) 

 
 
 
VALOR DE MERCADO: R$ 8.500.000,00 (oito milhões e quinhentos 

mil reais) 
 
 
VENDA FORÇADA: R$ 7.225.000,00 (sete milhões, duzentos e vinte 

e cinco mil reais) 
 
 
0.2. MATRÍCULA n° 21.296 (área = 25.984,00 m2) 

 
 
 
VALOR DE MERCADO: R$ 17.000.000,00 (dezessete milhões de reais) 
 
 
 
VENDA FORÇADA: R$ 14.450.000,00 (quatorze milhões, quatrocentos 

e cinquenta mil reais) 
 
 
0.3. MATRÍCULA n° 23.488 (área = 9.785,15 m2) 

 
 
 
VALOR DE MERCADO: R$ 6.500.000,00 (seis milhões e quinhentos mil 

reais) 
 
 
VENDA FORÇADA: R$ 5.525.000,00 (cinco milhões, quinhentos e vinte 

e cinco mil reais) 
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1. INTRODUÇÃO 
 
 

O presente laudo de avaliação tem por objetivo fornecer à diretoria da 
COPOBRÁS S/A INDÚSTRIA E COMÉRCIO DE EMBALAGENS o justo valor 
de mercado e o valor de venda forçada, referidos à data base de 31 de julho 
de 2.018, do imóvel industrial situado no Contorno Sul de Marialva (BR 376) 
n° 50, altura do km 196 + 800 metros, na Gleba do Patrimônio Marialva, em 
Marialva, PR, pertencentes à empresa, para a prestação de garantia 
hipotecária em operação financeira. 
 
O justo valor de mercado considerado neste laudo é definido nas normas 
para avaliação do Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia - 
IBAPE, como sendo: 

 
 

" O valor pelo qual se realizaria uma compra e venda entre as 
partes desejosas, mas não obrigadas à transação, ambas 
perfeitamente conhecedoras do negócio e do mercado, 
admitindo - se um prazo razoável para se encontrarem." 

 
 

Na presente avaliação foi adotado o nível rigoroso de precisão, especificado 
pela NBR - 5676: Avaliação de Imóveis Urbanos. 
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2. CRITÉRIOS E MÉTODOS DE AVALIAÇÃO 
 
 

De acordo com a Norma Brasileira NBR - 5676 - Avaliação de Imóveis 
Industriais, são utilizados métodos diretos e/ou indiretos para a determinação 
do seu valor de mercado. 
 
No caso de imóveis industriais são aplicáveis o método comparativo de 
mercado (direto) e o método de capitalização de renda (indireto), para a 
determinação do valor do terreno, enquanto que na determinação do valor 
das edificações, além dos métodos mencionados acima, é utilizado também o 
método de custo de reprodução (direto). 
 
A seguir é apresentada uma descrição sucinta de cada método: 

 
a. Método Comparativo de Mercado 

 
Consiste na determinação do valor do imóvel a partir da análise de 
cotações de imóveis similares, levando-se em conta características 
intrínsecas do imóvel em avaliação, bem como dos demais imóveis 
similares. Esses dados são coletados em pesquisa de campo, através de 
negócios em oferta ou efetivamente realizados. 

 
b. Método de Capitalização de Renda 

 
Consiste na determinação do valor do imóvel a partir da sua capacidade de 
produzir rendas, levando-se em conta as taxas de remuneração existentes 
no mercado financeiro. 

 
c. Método de Custo de Reprodução 

 
Consiste na determinação do valor do imóvel através da determinação do 
custo da construção, como se fosse novo, do qual são feitas deduções 
devidas à depreciação pelo uso e/ou pelo estado de conservação em que 
o imóvel se encontra. 
 

No presente caso foram utilizados o método comparativo de mercado, para a 
determinação do valor do terreno, e o método do custo de reprodução, para a 
determinação do valor das edificações, não sendo incluídos quaisquer 
máquinas, instalações ou equipamentos que pudessem ser encontrados na 
propriedade por ocasião da vistoria. 
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3. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 
 
 

De acordo com a Lei de Uso e Ocupação do Solo da Cidade de Marialva, Lei 
Municipal n° 97/2009, de 22 de dezembro de 2.009 e legislação 
complementar mais recente, a propriedade em avaliação se encontra situada 
em ZI2 - Zona Industrial 2, no Parque Industrial, na altura do km 196,8 do 
Contorno Sul, próximo ao trêvo com a Avenida Colombo, junto ao Centro 
Municipal de Eventos do “Parque da Uva”, à curta distância do centro da 
cidade. 
 
Dotada de alguns melhoramentos urbanos e cortada por ferrovia, a região se 
caracteriza pela presença de instalações industriais de pequeno e médio 
portes, em meio a grande número de moradias de padrão simples, terrenos 
vagos, sítios voltados à produção de uvas de mesa e chácaras de recreio, 
além de fazendas voltadas à agricultura, com extensas áreas de plantio. 
 
A propriedade avaliada se compõe de terreno de formato irregular, alto, 
terraplenado e seco, resultante da união de três lotes menores, que 
apresenta cerca de 199,00 de metros frente para a o Contorno Sul (BR 376) e 
cerca de 230,00 metros de frente para a Estrada Caraná, perfazendo área 
total de 48.440,82 m2, sobre o qual foram erguidas as seguintes edificações, 
que totalizam cerca de 16.800,00 m2 de área construída: 
 
3.1. Prédio da Portaria 

 
Com 22,50 m2 de área construída, erguida em estrutura de concreto 
armado, alvenaria de blocos e cobertura laje impermeabilizada, a 
edificação se compõe de sala de atendimento e sanitário. 
 
As paredes são revestidas por massa corrida com pintura em tinta 
impermeável, por lajotas cerâmicas vitrificadas ou por azulejos e os pisos 
são revestidos por lajotas cerâmicas, enquanto as portas e as janelas são 
guarnecidas por esquadrias de alumínio dotadas de vidros lisos, 
panorâmicos 
 
Para efeito de depreciação física, a edificação se encontra em estado de 
conservação regular e aparenta ter vida útil remanescente de 80 %. 

 
3.2. Prédio da Administração 

 
Com dois pavimentos e 1.038,24 m2 de área construída total, erguido em 
estrutura  de  concreto,  alvenaria  de  blocos  e  cobertura  em  telhas  de 
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alumínio sobre estrutura metálica, o prédio da administração, abriga 
recepção, auditório, diversos ambientes de trabalho, tais como clicheria, 
“design”, segurança, vendas e contabilidade, além de CPD, consultório 
médico, salas de reunião, copas e sanitários. 
 
As paredes são revestidas por massa corrida com pintura em tinta látex 
ou tinta impermeável, por lajotas cerâmicas vitrificadas ou por azulejos, os 
pisos são revestidos placas de granito polido ou por lajotas cerâmicas 
vitrificadas, os tetos apresentam forro em lâminas de PVC. 
 
As janelas são guarnecidas por esquadrias de alumínio, basculantes do 
tipo Maxim-Ar, dotadas de vidros lisos, panorâmicos, e as portas de 
entrada são construídas em vidro temperado. 
 
Para efeito de depreciação física a edificação apresenta estado de 
conservação regular e aparenta ter vida útil remanescente de 80 %. 

 
3.3. Prédio Industrial 

 
Com 9.078,16 m2 de área construída total, erguido em duas etapas em 
estrutura de concreto armado premoldado, com fechamentos laterais em 
placas de concreto premoldado, pisos construídos em concreto armado 
de alta resistência e cobertura, na primeira etapa, em vigas “W” 
premoldadas, intercaladas por telhas translúcidas, ou telhas de alumínio 
sobre estrutura metálica, intercaladas por telhas translúcidas, na segunda 
etapa, prédio industrial abriga as linhas de produção, depósito de 
produtos acabados, expedição e duas cabines transformadoras de 
energia elétrica. 
 
Para efeito de depreciação física, a edificação se encontra em estado de 
conservação regular e aparenta ter vida útil remanescente de 80 %. 

 
3.4. Prédio dos Escritórios da Produção e do Preparo de Tintas 

 
Com três pavimentos e 1.229,02 m2 de área construída total, erguido três 
etapas em estrutura de concreto, alvenaria de blocos e cobertura em 
telhas de alumínio sobre estrutura metálica, o prédio, interligado por 
escadaria em concreto, entre o térreo e o pavimento superior e por 
monta-cargas entre o subsolo e o térreo, abriga amplo salão com 
divisórias removíveis formando laboratório e diversos ambientes de 
trabalho dos escritórios da produção, no pavimento superior, setor de 
preparo e de montagem de cilindros, depósitos e arquivos, no pavimento 
térreo, além de sala de preparo de tintas, no subsolo. 
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As paredes erguidas em blocos se apresentam sem revestimento, 
aparentes, com pintura em tinta látex, ou são revestidas por lajotas 
cerâmicas vitrificadas, nos sanitários, os pisos são construídos em 
concreto de alta resistência, nas áreas industriais, ou são revestidos por 
lajotas cerâmicas vitrificadas, nos escritórios e sanitários, cujos tetos 
apresentam forro em lâminas de PVC. 
 
As janelas são guarnecidas por esquadrias de ferro, basculantes ou 
deslizantes, dotadas de vidros lisos, ou por esquadrias de alumínio, 
basculantes do tipo Maxim-Ar, dotadas de vidros lisos, panorâmicos. 
 
Para efeito de depreciação física a edificação apresenta estado de 
conservação entre regular e reparos simples e aparenta ter vida útil 
remanescente de 70 %. 

 
 
3.5. Prédio da Garagem e das Oficinas 

 
Com 1.547,47 m2 de área construída, parte com dois pavimentos, erguido 
em estrutura de concreto premoldado, fechamentos laterais em placas de 
concreto premoldado, e cobertura, em vigas “W” de concreto premoldado, 
intercaladas por telhas translúcidas, com divisões internas em alvenaria 
de tijolos, o prédio abriga as oficinas para pequenos reparos, o lavador 
para caminhões, os escritórios das oficinas, almoxarifados, sala de 
descanso de motoristas e oficinas mecânicas, no pavimento inferior, além 
de cozinha com despensa e refeitório, na parte superior do trecho com 
dois pavimentos. 
 
As paredes são revestidas por massa fina com pintura em tinta látex ou 
por lajotas cerâmicas vitrificadas, os pisos são construídos em concreto 
armado de alta resistência ou são revestidos por lajotas cerâmicas 
vitrificadas, e os tetos da cozinha e do refeitório apresentam forro em 
lâminas de PVC. 
 
As janelas são guarnecidas por esquadrias de ferro, basculantes ou 
deslizantes, dotadas de vidros lisos e telas de proteção contra insetos, no 
refeitório e na cozinha, ou por esquadrias de alumínio, basculantes do 
tipo Maxim-Ar, dotadas de vidros lisos, panorâmicos. 
 
Para efeito de depreciação física a edificação apresenta estado de 
conservação regular e aparenta ter vida útil remanescente de 80 %. 
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3.6. Almoxarifado e Reciclagem de Resíduos do Processo 

 
Com 3.089,28 m2 de área construída, erguido em estrutura de concreto 
armado, alvenaria de blocos e cobertura em telhas de alumínio sobre 
estrutura metálica, o galpão abriga almoxarifado, escritório, reciclagem de 
resíduos do processo, arquivo morto, subestação transformadora e 
sanitários. 
 
As paredes, de blocos aparentes, não apresentam revestimento e os 
pisos são construídos em concreto armado de alta resistência ou são 
revestidos, nos sanitários, por lajotas cerâmicas vitrificadas. 
 
Para efeito de depreciação física a edificação apresenta estado de 
conservação regular e aparenta ter vida útil remanescente de 80 %. 

 
3.7. Prédio da Associação Esportiva 

 
Com 312,03 m2 de área construída, erguido em alvenaria de tijolos e 
cobertura em telhas de chapa galvanizada sobre estrutura metálica, a 
edificação, se compõe de amplo salão de atendimento, lanchonete com 
cozinha e churrasqueira, dois vestiários com sanitários e depósito. 
 
As paredes são revestidas por massa corrida com pintura em tinta látex 
ou por lajotas cerâmicas vitrificadas e os pisos são revestidos por lajotas 
cerâmicas vitrificadas. 
 
Para efeito de depreciação física a edificação apresenta estado de 
conservação entre novo e regular e aparenta ter vida útil remanescente 
de 90 %. 

 
3.8. Barracão de Resíduos 

 
Com 162,10 m2 de área construída, erguido em estrutura de concreto 
premoldado, com cobertura em vigas “W” de concreto intercaladas por 
telhas translúcidas, fechamentos laterais em placas de concreto 
premoldado e pisos construídos em concreto de alta resistência, o prédio 
abriga estoques de solventes e produtos químicos. 
 
Para efeito de depreciação física, a edificação se encontra em estado de 
conservação regular e aparenta ter vida útil remanescente de 80 %. 
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3.9. Prédios das Torres de Resfriamento 

 
Com cerca de 100,00 m2 de área construída total, erguidas em estrutura 
de concreto armado, alvenaria de blocos ou de elementos vazados e 
cobertura em laje de concreto, as duas edificações, abrigam os 
equipamentos das torres de refrigeração. 
 
As paredes são revestidas por massa fina com pintura em tinta látex e os 
pisos são cimentados. 
 
Para efeito de depreciação física a edificação apresenta estado de 
conservação regular e aparenta ter vida útil remanescente de 80 %. 

 
3.10. Prédio do Gerador 

 
Com cerca de 70,00 m2 de área construída, erguido em estrutura de 
concreto armado, alvenaria de blocos e cobertura em laje de concreto 
impermeabilizada, o prédio do gerador abriga o gerador de emergência e 
o tanque de óleo diesel. 
 
As paredes são revestidas por massa fina com pintura em tinta 
impermeável e os pisos são cimentados. 
 
As portas são construídas em chapa de ferro e as janelas guarnecidas 
por esquadrias de ferro, dotadas de vidros lisos e telas metálicas. 
 
Para efeito de depreciação física, a edificação se encontra em estado de 
conservação regular e aparenta ter vida útil remanescente de 80 %. 

 
3.11. Prédio dos Sanitários da Fábrica 

 
Com 57,46 m2 de área construída, erguida em estrutura de concreto 
armado, alvenaria de blocos e cobertura em vigas “W” de concreto 
premoldado, ou em telhas de fibrocimento do tipo “Kalhetão”, a edificação 
abriga dois sanitários e depósito da manutenção. 
 
As paredes são revestidas por lajotas cerâmicas vitrificadas ou são 
chapiscadas, os pisos são revestidos por lajotas cerâmicas vitrificadas ou 
são cimentados, e as janelas são guarnecidas por esquadrias de 
alumínio, basculantes do tipo “Maxim-Ar”, dotadas de vidros lisos. 
 
Para efeito de depreciação física a edificação apresenta estado de 
conservação regular e aparenta ter vida útil remanescente de 70 %. 
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3.12. Abrigo de Bicicletas 

 
Com 43,00 m2 de área construída, erguida em estrutura de concreto 
armado, alvenaria de blocos e cobertura em telhas de fibrocimento do tipo 
“Kalhetão”, a edificação se compõe amplo espaço para a guarda de 
bicicletas. 
 
As paredes são revestidas por massa fina com pintura em tinta látex e os 
pisos são cimentados. 
 
Para efeito de depreciação física a edificação apresenta estado de 
conservação entre regular e reparos simples e aparenta ter vida útil 
remanescente de 70 %. 

 
3.13. Cobertura Junto ao Barracão de Resíduos 

 
Com cerca de 270,00 m2 de área construída, erguido em estrutura 
metálica, com cobertura em telhas de chapa galvanizada, a edificação, 
construída junto ao barracão de resíduos, abriga o depósito e a seleção 
de sucatas diversas. 
 
Para efeito de depreciação física a edificação apresenta estado de 
conservação regular e aparenta ter vida útil remanescente de 80 %. 

 
3.14. Poço Artesiano 

 
A propriedade conta com um poço artesiano para o abastecimento de 
água potável, com profundidade de 108,00 metros e vazão aproximada 
de 10 m3 por hora. 
 
Para efeito de depreciação física, os poços se encontram em estado de 
conservação regular e aparentam ter vida útil remanescente de 80 %. 
 

 
A unidade industrial, delimitada por alambrado em tela metálica, apresenta 
ainda caixa d’água elevada, erguida em anéis de concreto, com capacidade 
para 30.000 litros, tanques de armazenamento de solventes, depósitos para 
gás liquefeito, pátios de manobras e arruamento interno com pavimentação 
em asfalto, associação atlética, com campo de futebol, “playground”, quadra 
poliesportiva, além de canteiros com tratamento paisagístico, ajardinados ou 
gramados. 
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4. DETERMINAÇÃO DO VALOR DO IMÓVEL 

 
 
No presente caso a avaliação do imóvel foi realizada através da aplicação do 
método comparativo de mercado, para o terreno, e do método de custo de 
reprodução, para as construções, conforme exposto no item 2.  
 
4.1. Valor do Terreno 

 
4.1.1. Terra Nua 

 
Para a determinação do valor da terra nua foi realizada pesquisa na 
região, havendo sido selecionados 08 (oito) elementos, relacionados 
no Anexo I, cujas localizações podem ser apreciadas no Anexo III. 
 
No Anexo II procedeu-se à homogeneização dos elementos 
pesquisados, resultando o preço médio de R$ 211,85/ m2. 
 
Para o imóvel avaliado, com 48.440,82 m2 de área total, resulta: 
 

Vt = 48.440,82 x 211,85 
 
Vt = R$ 10.262.187,72 

 
4.1.2. Benfeitorias 

 
Para o cálculo do valor das benfeitorias existentes no terreno foram 
adotados os Custos Pini de Urbanização-Avaliação de Glebas, 
referidos a junho de 2.018.  

 
 Item   Custo R$/1.000 m2 de área útil 
                 (junho/ 18) 
 
Serviços de Topografia                             1.762,27 
Terraplenagem Médio                               3.370,22 
Rede de Água Potável                              7.468,59 
Rede de Esgoto                                      16.897,80 
Drenagem: Guias e Sarjetas                     5.339,21 
Pavimentação                                         15.035,69 

                                                 Total         49.873,78 
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O valor final das benfeitorias para a área total do terreno foi de 
R$ 49,87/ m2, o que resulta em: 
 

Vb = 48.440,82 x 49,87 
 
Vb = R$ 2.415.743,69 

 
 
4.2. Valor das Edificações 

 
 4.2.1. Prédio da Portaria 

 
Para o cálculo do valor da construção foi adotado o Custo Unitário Pini 
de Edificações, para prédio comercial sem elevador de padrão médio, 
correspondente, em Curitiba, a R$ 1.674,31 em junho de 2.018. 
 
Para efeito de depreciação física a edificação apresenta estado de 
conservação regular e aparenta ter vida útil remanescente de 80 %, o 
que resulta, segundo a Tabela de Ross-Heidecke apresentada no 
Anexo IV, em depreciação física de 14,2 %. 
 
O valor final para a área construída da edificação foi R$ 1.436,56/ m2, 
o que resulta em: 
 
 

Vc1 = 22,50 x 1.436,56 
 
Vc1 = R$ 32.322,60 

 
 
 4.2.2. Prédio da Administração 

 
Para o cálculo do valor da construção foi adotado o Custo Unitário Pini 
de Edificações, para prédio comercial sem elevador de padrão médio, 
correspondente, em Curitiba, a R$ 1.674,31 em junho de 2.018. 
 
Para efeito de depreciação física a edificação apresenta estado de 
conservação regular e aparenta ter vida útil remanescente de 80 %, o 
que resulta, segundo a Tabela de Ross-Heidecke apresentada no 
Anexo IV, em depreciação física de 14,2 %. 
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O valor final para a área construída da edificação foi R$ 1.436,56/ m2, 
o que resulta em: 
 

Vc2 = 1.038,24 x 1.436,56 
 
Vc2 = R$ 1.491.494,05 

 
 4.2.3. Prédio Industrial 

 
Para o cálculo do valor da edificação foi adotado o Custo Unitário Pini 
de Edificações, para galpão de uso geral médio, correspondente, em 
Curitiba, a R$ 1.353,04 em junho de 2.018. 
 
Para efeito de depreciação física a edificação apresenta estado de 
conservação regular e aparenta ter vida útil remanescente de 80 %, o 
que resulta, segundo a Tabela de Ross-Heidecke apresentada no 
Anexo IV, em depreciação física de 14,2 %. 
 
O valor final para a área construída da edificação foi R$ 1.160,91/ m2, 
o que resulta em: 
 

Vc3 = 9.078,16 x 1.160,91 
 
Vc3 = R$ 10.538.926,73 

 
 4.2.4. Prédio dos Escritórios da Produção e do Preparo de Tintas 

 
Para o cálculo do valor da edificação foi adotado o Custo Unitário Pini 
de Edificações, para galpão de uso geral médio, correspondente, em 
Curitiba, a R$ 1.353,04  em junho de 2.018. 
 
Para efeito de depreciação física a edificação apresenta estado de 
conservação regular e aparenta ter vida útil remanescente de 70 %, o 
que resulta, segundo a Tabela de Ross-Heidecke apresentada no 
Anexo IV, em depreciação física de 21,5 %. 
 
O valor unitário final para a área de construção foi R$ 1.062,14/ m2, o 
que resulta em: 
 

Vc4 = 1.229,02 x 1.062,14 
 
Vc4 = R$ 1.305.391,30 
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 4.2.5. Prédio da Garagem e das Oficinas 

 
Para o cálculo do valor da edificação foi adotado o Custo Unitário Pini 
de Edificações, para galpão de uso geral médio, correspondente, em 
Curitiba, a R$ 1.353,04 em junho de 2.018. 
 
Para efeito de depreciação física a edificação apresenta estado de 
conservação regular e aparenta ter vida útil remanescente de 80 %, o 
que resulta, segundo a Tabela de Ross-Heidecke apresentada no 
Anexo IV, em depreciação física de 14,2 %. 
 
O valor unitário final para a área de construção foi R$ 1.160,91/ m2, o 
que resulta em: 
 

Vc5 = 1.547,47 x 1.160,91 
 
Vc5 = R$ 1.796.473,40 

 
 4.2.6. Almoxarifado e Reciclagem de Resíduos do Processo 

 
Para o cálculo do valor da edificação foi adotado o Custo Unitário Pini 
de Edificações, para galpão de uso geral médio, correspondente, em 
Curitiba, a R$ 1.353,04 em junho de 2.018. 
 
Para efeito de depreciação física a edificação apresenta estado de 
conservação regular e aparenta ter vida útil remanescente de 80 %, o 
que resulta, segundo a Tabela de Ross-Heidecke apresentada no 
Anexo IV, em depreciação física de 14,2 %. 
 
O valor unitário final para a área de construção foi R$ 1.160,91/ m2, o 
que resulta em: 
 

Vc6 = 3.089,28 x 1.160,91 
 
Vc6 = R$ 3.586.376,05 

 
 4.2.7. Prédio da Associação Esportiva 

 
Para o cálculo do valor da edificação foi adotado o Custo Unitário Pini 
de Edificações, para residência padrão popular, correspondente, em 
Curitiba, a R$ 1.202,72 em junho de 2.018. 
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Para efeito de depreciação física a edificação apresenta estado de 
conservação entre novo e regular e aparenta vida útil remanescente de 
80 %, o que resulta, segundo a Tabela de Ross-Heidecke apresentada 
no Anexo IV, em depreciação física de 14,2 %. 
 
O valor final para a área construída da edificação foi R$ 1.031,93/ m2, 
o que resulta em: 
 

Vc7 = 312,03 x 1.031,93 
 
Vc7 = R$ 321.993,12 

 
 4.2.8. Barracão de Resíduos 

 
Para o cálculo do valor da edificação foi adotado o Custo Unitário Pini 
de Edificações, para galpão de uso geral médio, correspondente em 
Curitiba, a R$ 1.353,04 em junho de 2.018. 
 
Para efeito de depreciação física a edificação apresenta estado de 
conservação regular e aparenta ter vida útil remanescente de 80 %, o 
que resulta, segundo a Tabela de Ross-Heidecke apresentada no 
Anexo IV, em depreciação física de 14,2 %. 
 
O valor final para a área construída da edificação foi R$ 1.160,91/ m2, 
o que resulta em: 
 

Vc8 = 162,10 x 1.160,91 
 
Vc8 = R$ 188.183,51 

 
 4.2.9. Prédios das Torres de Resfriamento 

 
Para o cálculo do valor da edificação foi adotado a metade do Custo 
Unitário Pini de Edificações, para galpão de uso geral médio, relativo a 
Curitiba, correspondente a R$ 1.353,04 em junho de 2.018. 
 
Para efeito de depreciação física a edificação apresenta estado de 
conservação regular e aparenta ter vida útil remanescente de 80 %, o 
que resulta, segundo a Tabela de Ross-Heidecke apresentada no 
Anexo IV, em depreciação física de 14,2 %. 
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O valor final para a área construída da edificação foi R$ 580,46/ m2, o 
que resulta em: 
 

Vc9 = 100,00 x 580,46 
 
Vc9 = R$ 58.046,00 

 
 4.2.10. Prédio do Gerador 

 
Para o cálculo do valor da edificação foi adotado o Custo Unitário Pini 
de Edificações, para galpão de uso geral médio, correspondente em 
Curitiba, a R$ 1.353,04 em junho de 2.018. 
 
Para efeito de depreciação física a edificação apresenta estado de 
conservação regular e aparenta ter vida útil remanescente de 80 %, o 
que resulta, segundo a Tabela de Ross-Heidecke apresentada no 
Anexo IV, em depreciação física de 14,2 %. 
 
O valor final para a área construída da edificação foi R$ 1.160,91/ m2, 
o que resulta em: 
 

Vc10 = 70,00 x 1.160,91 
 
Vc10 = R$ 81.263,70 

 
 4.2.11. Prédio dos Sanitários da Fábrica 

 
Para o cálculo do valor da edificação foi adotado o Custo Unitário Pini 
de Edificações, para galpão de uso geral médio, correspondente em 
Curitiba, a R$ 1.353,04 em junho de 2.018. 
 
Para efeito de depreciação física a edificação apresenta estado de 
conservação regular e aparenta ter vida útil remanescente de 70 %, o 
que resulta, segundo a Tabela de Ross-Heidecke apresentada no 
Anexo IV, em depreciação física de 21,5 %. 
 
O valor final para a área construída da edificação foi R$ 1.160,91/ m2, 
o que resulta em: 
 

Vc11 = 57,46 x 1.062,14 
 
Vc11 = R$ 61.030,56 
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 4.2.12. Abrigo de Bicicletas 
 
Para o cálculo do valor da edificação foi adotado um quinto do Custo 
Unitário Pini de Edificações, para galpão de uso geral médio, 
correspondente em Curitiba, a R$ 1.353,04 em junho de 2.018. 
 
Para efeito de depreciação física a edificação apresenta estado de 
conservação entre regular e reparos simples, aparentando ter vida útil 
remanescente de 70 %, o que resulta, segundo a Tabela de Ross-
Heidecke apresentada no Anexo IV, em depreciação física de 26,0 %. 
 
O valor final para a área construída da edificação foi R$ 200,25/ m2, o 
que resulta em: 
 

Vc12 = 43,00 x 200,25 
 
Vc12 = R$ 8.610,75 

 
 4.2.13. Cobertura Junto ao Barracão de Resíduos 

 
Para o cálculo do valor da edificação foi adotado um sexto do Custo 
Unitário Pini de Edificações, para galpão de uso geral médio, 
correspondente em Curitiba, a R$ 1.353,04 em junho de 2.018. 
 
Para efeito de depreciação física a edificação apresenta estado de 
conservação regular e aparenta ter vida útil remanescente de 80 %, o 
que resulta, segundo a Tabela de Ross-Heidecke apresentada no 
Anexo IV, em depreciação física de 14,2 %. 
 
O valor final para a área construída da edificação foi R$ 193,48/ m2, o 
que resulta em: 
 

Vc13 = 270,00 x 193,48 
 
Vc13 = R$ 52.239,60 

 
 4.2.14. Poço Artesiano 

 
Para o cálculo do custo de reprodução do poço artesiano, foi adotado o 
valor unitário de R$ 40.000,00 (quarenta mil reais). 
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Para efeito de depreciação física o poço apresenta estado de 
conservação regular e aparenta ter vida útil remanescente de 80 %, o 
que resulta, segundo a Tabela de Ross-Heidecke apresentada no 
Anexo IV, em depreciação de 14,2 %, o que resulta em: 
 

Vc14 = R$ 34.320,00 
 
 
4.3. Valor do Imóvel 

 
O valor do imóvel em avaliação corresponde à soma dos valores do 
terreno com o valor das benfeitorias e das construções, ou seja: 
 

V = Vt + Vb + ΣVci 
 
V = R$ 32.234.602,78 

 
Foi adotado o valor de R$ 32.000.000,00 
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5. CONCLUSÃO 
 
 

Em função das pesquisas efetuadas e da metodologia empregada, se conclui 
que o valor total de mercado do imóvel em avaliação é R$ 32.000.000,00 
(trinta e dois milhões de reais), que correspondem, nesta data, a cerca de 
US$ 8,160,000.00 (oito milhões, cento e sessenta mil dólares norte-
americanos), quando convertidos à taxa de venda no câmbio paralelo, 
correspondente a 1 US$ = R$ 3,92. 
 
Para efeito de venda forçada do imóvel é sugerida a redução de 15 % (quinze 
por cento) no valor, o que resulta em R$ 27.200.000,00 (vinte e sete milhões 
e duzentos mil reais), ou seja, em aproximadamente US$ 6,940,000.00 (seis 
milhões, novecentos e quarenta mil dólares norte americanos), nesta data. 
 
O presente laudo de avaliação se compõe de 21 (vinte e uma) folhas 
digitadas em uma face, numeradas e rubricadas individualmente, além de 07 
(sete) anexos. 
 
Nada mais havendo a acrescentar, o mesmo é encerrado. 
 
 
 

São Paulo, 31 de julho de 2.018. 
 

Germano & Pereira Engenharia e Serviços S/C Ltda. 
Sócio Coletivo do IBAPE 

 
Eng° Décio Germano Pereira Júnior - Diretor 

CREA 28.104/D-SP 
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ANEXO I - PESQUISA IMOBILIÁRIA 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 



GERMANO & PEREIRA ENGENHARIA E SERVIÇOS S/C LTDA. 

 

 
 
 
 
 
 
 
ANEXO I - PESQUISA IMOBILIÁRIA 
 
 
Elemento n° 1 
 
Localização : Rodovia BR-376, altura do km 188 + 600m. 
Área do Terreno : 30.000,00 m2 
Características : Terreno de formato retangular, alto, plano e seco. 
Preço : R$ 250,00/ m2 
Fonte : Sr. Daiton – corretor autônomo  

Fone: (44) 99711 – 5000 
 
Elemento n° 2 
 
Localização : Rodovia BR-376, altura do km 188, Marialva, “Chácara 

Agostinho”. 
Dimensões do Terreno : 100,00 m (frente) x 400,00 m (profundidade) 
Área do Terreno : 40.000,00 m2 
Características : Terreno de formato irregular, alto, plano e seco, com 

edificações sem valor comercial. 
Preço : R$ 200,00/ m2 
Fonte : Sr. Nelito - proprietário 

Fone: (44) 99128 - 4405 
 
Elemento n° 3 
 
Localização : Avenida Cristóvão Colombo, próximo ao Centro de 

Eventos “Parque da Uva”. 
Área do Terreno : 6.765,00 m2 
Características : Terreno de formato irregular, cercado, alto, em aclive 

suave e seco. 
Preço : R$ 1.350.000,00 
Fonte : Pedro Granado Imóveis 

Avenida Paraná, 470 - Maringá 
Fone: (44) 3222 – 8866 – Sr. Mário Ito 

 
Elemento n° 4 
 
Localização : Rodovia BR 376, altura do km 187,5 
Área do Terreno : 29.700,00 m2 
Características : Terreno de formato retangular, alto, plano e seco. 
Preço : R$ 6.900.000,00/ 
Fonte : Pedro Granado Imóveis 

Avenida Paraná, 470 - Maringá 
Fone: (44) 3222 – 8866 – Sr. Mário Ito 



GERMANO & PEREIRA ENGENHARIA E SERVIÇOS S/C LTDA. 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
Elemento n° 5 
 
Localização : Rodovia BR 376, altura do km 189 
Área do Terreno : 70.000,00 m2 
Características : Terreno de formato retangular, alto, plano e seco. 
Preço : R$ 200,00/ m2 
Fonte : Columbari Empreendimentos 

Av. Com. Amorim Pedrosa Moleirinho, 225 - Maringá 
Fone: (44) 3024 - 5100 – Sr. Costa 

 
 
 
Elemento n° 6 
 
Localização : Rodovia BR 376, altura do km 187,35 
Área do Terreno : 12.800,00 m2 
Características : Terreno de formato irregular, alto, plano e seco. 
Preço : R$ 3.500.000,00 
Fonte : Sr. Cláudio – corretor autônomo 

Fone: (44) 99961 - 4646 
 
 
 
Elemento n° 7 
 
Opinião do Sr. Gilmar, corretor da Imobiliária Notre Dame, localizada à Rua 
Presidente Nereu Ramos, 1.161, em Marialva, Fone: (44) 3232 – 2520: 
 
“Terrenos com frente para a Rodovia BR 376, nas imediações do trevo com a 

Avenida Cristóvão Colombo, valem, entre R$ 200,00/ m2 e R$ 250,00 por m2”. 
 
Foi adotado o valor médio de R$ 225,00/ m2. 
 
 
 
Elemento n° 8 
 
Opinião do Sr. Gilmar, corretor da Imobiliária Notre Dame, localizada à Rua 
Presidente Nereu Ramos, 1.161, em Marialva, Fone: (44) 3232 – 2520: 
 
“Terrenos com frente para a Rodovia BR 376, nas imediações do trevo com a 

Avenida Cristóvão Colombo, valem, pelo menos, R$ 250,00 por m2”. 
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ANEXO II - HOMOGENEIZAÇÃO DOS ELEMENTOS 
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ANEXO II - HOMOGENEIZAÇÃO DOS ELEMENTOS 
 
 
 
1. HIPÓTESES 
 

a. A elasticidade da oferta, foi considerada de 10 % com fator oferta 
igual a 0,90. 

 
b. Todos os valores pesquisados são atuais (pesquisa realizada entre 

23 e 27.07.18). 
 
 
 
2. HOMOGENEIZAÇÃO 
 

Elemento n° 1 
 

V = 250,00 x 0,9 
 

V = R$ 225,00/ m2 
 

Elemento n° 2 
 

V = 200,00 x 0,9 
 

V = R$ 180,00/ m2 
 

Elemento n° 3 
 

V = 1.350.000,00 x 0,9 
 6.765,00 

 
V = R$ 179,60/ m2 

 
Elemento n° 4 

 
V = 6.900.000,00 x 0,9 

29.700,00 
 

V = R$ 209,09/ m2 
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Elemento n° 5 
 

V = 200,00 x 0,9 
 

V = R$ 180,00/ m2 
 

Elemento n° 6 
 

V = 3.500.000,00 x 0,9 
12.800,00 

 
V = R$ 246,09/ m2 

 
Elemento n°7 

 
V = R$ 225,00/ m2 

 
Elemento n°8 

 
V = R$ 250,00/ m2 

 
 
 
3. CÁLCULO DA MÉDIA 
 

Elemento n°  Preço/ m2 
(R$) 

   
1 ..................................... 225,00 
2 ..................................... 180,00 
3 ..................................... 179,60 
4 ..................................... 209,09 
5 ..................................... 180,00 
6 ..................................... 246,09 
7 ..................................... 225,00 
8 .....................................    250,00 
 Total 1.694,78 

 
Valor Médio: 

   _ 
   V = 1.694,78 = 211,85 

8 
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4. SANEAMENTO DA MÉDIA 
 

Os elementos, cujo desvio em relação ao valor médio encontrado, foi 
superior a 30 %, foram considerados não representativos, sendo 
rejeitados. 
 
 . Limite Superior:  211,85 x 1,3 = 242,19 
 
 . Limite Inferior:  211,85 x 0,7 = 130,41 
 
Todos os elementos foram, portanto, considerados representativos. 
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ANEXO III - LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL E DOS ELEMENTOS 
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ANEXO IV - TABELA DE ROSS-HEIDECKE: DEPRECIAÇÃO FÍSICA 
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              Anexo IV - Tabela de Ross-Heidecke - Depreciação Física  

Fator "K" 
 

Estado de Conservação 
Idade em 
 % da vida 

 
a 

 
b 

 
c 

 
d 

 
e 

 
f 

 
g 

 
h 

2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,9 33,9 53,1 75,4 

4 2,08 2,11 4,55 10,0 19,8 34,6 53,6 75,7 

6 3,18 3,21 5,62 11,0 20,7 35,3 54,1 76,0 

8 4,32 4,35 6,73 12,1 21,6 36,1 54,6 76,3 

10 5,50 5,53 7,88 13,2 22,6 36,9 55,2 76,6 

12 6,72 6,75 9,07 14,3 23,6 37,7 55,8 76,9 

14 7,98 8,01 10,4 15,4 24,6 38,5 56,4 77,2 

16 9,28 9,31 11,6 16,6 25,7 39,4 57,0 77,5 

18 10,6 10,6 12,9 17,8 26,8 40,3 57,6 77,8 

20 12,0 12,0 14,2 19,1 27,9 42,2 58,3 78,2 

22 13,4 13,4 15,6 20,4 29,1 42,2 59,0 78,5 

24 14,9 14,9 17,0 21,8 30,3 43,1 59,6 78,9 

26 16,4 16,4 18,5 23,1 31,5 44,1 60,4 79,3 

28 17,9 17,9 20,0 24,6 32,8 45,2 61,1 79,6 

30 19,5 19,5 21,5 26,0 34,1 46,2 61,8 80,0 

32 21,1 21,1 23,1 27,5 35,4 47,3 62,6 80,4 

34 22,8 22,8 24,7 29,0 36,8 48,4 63,4 80,8 

36 24,5 24,5 26,4 30,5 38,1 49,5 64,2 81,3 

38 26,2 26,2 28,1 32,2 39,6 50,7 65,0 81,7 

40 28,8 28,8 29,9 33,8 41,0 51,9 65,9 82,1 

42 29,9 29,9 31,6 35,5 42,5 53,1 66,7 82,6 

44 31,7 31,7 33,4 37,2 44,0 54,4 67,6 83,1 

46 33,6 33,6 35,2 38,9 45,6 55,6 68,5 83,5 

48 35,5 35,5 37,1 40,7 47,2 56,9 69,4 84,0 

50 37,5 37,5 39,1 42,6 48,8 58,2 70,4 84,5 

52 39,5 39,5 41,9 44,0 50,5 59,6 71,3 85,0 

54 41,6 41,6 43,0 46,3 52,1 61,0 72,3 85,5 

56 43,7 43,7 45,1 48,2 53,9 62,4 73,3 86,0 

58 45,8 45,8 47,2 50,2 55,6 63,8 74,3 86,6 

60 48,8 48,8 49,3 52,2 57,4 65,3 75,3 87,1 

62 50,2 50,2 51,5 54,2 59,2 66,7 75,4 87,7 

64 52,5 52,5 53,7 56,3 61,1 61,3 77,5 88,2 

66 54,8 54,8 55,9 58,4 69,0 69,8 78,6 88,8 

68 57,1 57,1 58,2 60,6 64,9 71,4 79,7 89,4 

70 59,5 59,5 60,5 62,8 66,8 72,9 80,8 90,0 

72 62,2 61,9 62,9 65,0 68,8 74,6 81,9 90,6 

74 64,4 64,4 65,3 67,3 70,8 76,2 83,1 91,2 

76 66,9 66,9 67,7 69,6 72,9 77,9 84,3 91,8 

78 69,4 69,4 72,2 71,9 74,9 89,6 85,5 92,4 

80 72,0 72,0 72,7 74,3 77,1 81,3 86,7 93,1 

82 74,6 74,6 75,3 76,7 79,2 83,0 88,0 93,7 

84 77,3 77,3 77,8 79,1 81,4 84,8 89,2 94,4 

86 80,0 80,0 80,5 81,6 83,6 86,6 90,5 95,0 

88 82,7 82,7 83,2 84,1 85,8 88,5 91,8 95,7 

90 85,5 85,5 85,9 86,7 88,1 90,3 93,1 96,4 

92 88,3 88,3 88,6 89,3 90,4 92,2 94,5 97,1 

94 91,2 91,2 91,4 91,9 92,8 94,1 95,8 97,8 

96 94,1 94,1 94,2 94,6 95,1 96,0 97,2 98,5 

98 97,0 97,0 97,1 97,3 97,6 98,0 98,0 99,8 

100 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 100,0 

 a) Novo     e) Reparos simples    
 b) Entre novo e regular   f ) Entre reparos simples e importantes  
 c) Regular     g) Reparos importantes    
 d) Entre regular e reparos simples  h) Entre reparos importantes  e s/valor 
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ANEXO V - FOTOGRAFIA POR SATÉLITE: POSIÇÃO APROXIMADA DO IMÓVEL 
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ANEXO VI - DOCUMENTAÇÃO 
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ANEXO VII - FOTOGRAFIAS 
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ANEXO VII - FOTOGRAFIAS 
 
 
 
 
 

 
RODOVIA BR 376 (CONTÔRNO SUL) DEFRONTE O IMÓVEL AVALIADO 
(À ESQUERDA), VISTA TOMADA NO SENTIDO MARINGÁ/ LONDRINA 

 
 

 
RODOVIA BR 376 (CONTÔRNO SUL) DEFRONTE O IMÓVEL AVALIADO 

(À DIREITA), VISTA TOMADA NO SENTIDO LONDRINA/ MARINGÁ 
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PRÉDIO DA PORTARIA 

 
 
 

 
PRÉDIO DA ADMINISTRAÇÃO 
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FRENTE DO PRÉDIO INDUSTRIAL 

 
 
 

 
FACHADA LATERAL ESQUERDA DO PRÉDIO INDUSTRIAL, VISTA EM  
DIREÇÃO AO PRÉDIO DA GARAGEM E DAS OFICINAS (AO FUNDO) 
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FACHADA DO PRÉDIO DO PREPARO DE 

TINTAS E DOS ESCRITÓRIOS DA PRODUÇÃO 
 

 
BARRACÃO DE RESÍDUOS 
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PRÉDIO DA GARAGEM E DAS OFICINAS 

 
 
 

 
PRÉDIO DO ALMOXARIFADO E DO SETOR DE 
RECICLAGEM DE RESÍDUOS DO PROCESSO 
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ACESSO PARA A ASSOCIAÇÃO ESPORTIVA PELA ESTRADA CARANÁ 

 
 

 

 
PRÉDIO DA ASSOCIAÇÃO ESPORTIVA 
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PRÉDIOS DAS TORRES DE RESFRIAMENTO 
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PRÉDIO DO GERADOR 

 
 
 

 
PRÉDIO DOS SANITÁRIOS DA FÁBRICA 
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CAIXA D’ ÁGUA ELEVADA 
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ESTRADA CARANÁ DEFRONTE A LATERAL ESQUERDA DO IMÓVEL 

(À DIREITA), VISTA TOMADA NO SENTIDO RODOVIA/ FERROVIA 
 

 

 
ESTRADA CARANÁ DEFRONTE A LATERAL ESQUERDA DO IMÓVEL 

(À ESQUERDA), VISTA TOMADA EM DIREÇÃO À RODOVIA 
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PORÇÃO DO TERRENO (À ESQUERDA) SITUADO NOS FUNDOS DA INDÚSTRIA, 
ISOLADO PELA ESTRADA CARANÁ (VISTA TOMADA EM DIREÇÃO À FERROVIA) 

 
 

 
PORÇÃO DO TERRENO (À DIREITA) SITUADO NOS FUNDOS DA INDÚSTRIA, 

ISOLADO PELA ESTRADA CARANÁ (VISTA TOMADA EM DIREÇÃO À RODOVIA) 
 


