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Laudo Técnico de Avaliação 

N.º 474/19 – PLA 1087 
 

 

Objetivo da Avaliação Determinação do justo e real Valor para Mercado 

Solicitante BRF S/A  

Proprietário SHB Comercio e Industria de Alimentos S/A -  

Localização Rua Goiás, 540 

Bairro Nazaré  

Município Medianeira – PR Estado Paraná 

Tipo de Imóvel Unidade de Recebimento e secagem de Grãos  

Data Base 02 de Agosto de 2019  

Valor Total do Imóvel para Mercado R$ 6.690.000,00 

Vista do Imóvel 

 
 

Imagem Google Earth de 02/14/2018 

Lat: 25°18'3.04"S  

Long: 54° 4'33.84"W 
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Normas da Empresa (princípios, ressalvas e conceitos) 

 

O laudo de avaliação elaborado pela PLANENGE, obedeceu criteriosamente aos 

seguintes princípios básicos: 

 

 Os avaliadores não têm no presente, nem contemplam para o futuro interesse algum no bem 

objeto desta avaliação. 

 No melhor conhecimento e crédito dos avaliadores, as análises, opiniões e conclusões 

expressas no presente trabalho, são baseadas em dados, diligências, pesquisas e 

levantamentos verdadeiros e corretos. 

 O laudo foi elaborado com a estrita observância dos postulados constantes nos códigos de 

ética profissional do CONFEA – Conselho Federal de Engenharia e Arquitetura, e do IEL – 

Instituto de Engenharia Legal. 

 Os signatários assumem a responsabilidade sobre a matéria de engenharia, incluídas as 

implícitas para o exercício das suas honrosas funções, estabelecidas em leis, códigos e 

regulamentos. 

 Não foram efetuadas investigações específicas no que concerne a defeitos de títulos, 

hipotecas, invasões, superposição de divisas e domínios, por não integrarem o objetivo desta 

avaliação. 

 No laudo apresentado presume-se que as dimensões constantes nas documentações 

fornecidas estão corretas, e que os títulos de propriedade são bons, assim como as 

informações de terceiros foram de boa fé e são confiáveis. 
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Características do Imóvel 

 

O laudo de avaliação, solicitado pela BRF S/A, foi elaborado após vistoria no imóvel, 

realizada em 07 de Agosto de 2019, e foi autorizada pelo Ézio, funcionário da BRF onde foi feito 

o levantamento de suas características técnicas e detalhes importantes. Paralelamente a região 

circunvizinha foi visitada, sendo anotados seus aspectos de ocupação vocacional, construtivo, 

nível de desenvolvimento, equipamentos urbanos e serviços públicos, possuindo as seguintes 

informações legais, compulsadas através de dados extraídos da documentação: 

 

Descrição e Endereço 

 

O imóvel objeto deste trabalho consta de uma Unidade de Recebimento de Grãos - 

Medianeira com secador, e mata nativa no interior da propriedade. Pertence ao Município de 

Medianeira-PR no perímetro Urbano. 

O Imóvel está localizado entre as Cidades de Matelândia e São Miguel do Iguaçu, 

sendo Medianeira a maior cidade. 

 

Logradouro Público 

 

Rua Goiás  

 

Este logradouro apresenta características de via simples, desenvolvendo-se em 

traçado retilíneo sobre perfil plano, com aproximadamente 7,00 m de largura, possui pistas de 

rolamento pavimentada com pedras, com mão dupla de direção, sem acostamento, calçadas, 

guias e sarjetas. Possui iluminação pública e sinalização precária e apresenta regular estado de 

conservação. 
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Obs.: As descrições acima se referem somente ao trecho onde se localiza o imóvel 

 

Contexto Urbano (serviços e equipamentos públicos) 

 

O imóvel possui ligação a rede pública de energia elétrica, e fornecimento de água e 

esgoto. 

Está localizada bem próximo da Zona Rural  

 

Ocupação Circunvizinha 

 

A região possui densidade demográfica média/baixa, nível sócio-econômico baixo. O 

imóvel está localizado em área urbana, bem próximo da área rural. 

A vizinhança é formada por residências unifamiliares e pequenas propriedades rurais. 

Comércios populares Padrão construtivo médio/ baixo. 

 

Zoneamento Municipal 

 

O imóvel se localiza em zona comercial conforme lei municipal. 

 

 
 

Aspecto Geral da Rua Goiás 
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Meios de Acesso 

 

A região onde se localiza o imóvel possui fácil acesso, chegando até ao imóvel de 

ônibus, parando próximo ao imóvel. 

 

Análise Documental 

 

Relação de documentos enviados: 

 IPTU exercício 2019 
 

 Matrículas: 2704 – Emitida em 05/11/2018 
 

 Matrículas: 2705 – Emitida em 05/11/2018 
 

 Matrículas: 12554 – Emitida em 05/11/2018 

 

Matricula Área m² 

2704 12.554,00 

2705 12.554,00 

14.164 25.189,00 

Total Geral 50.297,00 

 

Descrição do Terreno 

 

Sua tipografia é pouco acentuada. 

Sua localização é boa fazendo frente com a Rua Goiás  
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Conforme documentos, temos as seguintes informações: 

IPTU 2019  
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Para a avaliação utilizaremos as informações do IPTU: 

 

Área total do terreno  50.297,00 m² 

Área total construída  5.933,78 m²  
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Descrição das Construções e Benfeitorias 

 

Sobre o imóvel mencionado, existem construções, cujas descrições serão fornecidas a 

seguir: 

 

1- Balança  

 

NATUREZA E OCUPAÇÃO Balança   

IDADE APARENTE 20 anos 

CONSERVAÇÃO Bom (Regular) 

COMPOSIÇÃO Sala para classificação e cobertura com estrutura metálica na balança 

PÉ DIREITO Estimado em 10 metros 

ESTRUTURA Concreto armado. 

FECHAMENTO LATERAL Alvenaria de tijolo  

FACHADAS Alvenaria de tijolo pintado 

PISOS Cerâmica e cimento 

COBERTURA Fibrocimento com estrutura metálica  

ÁREA APROXIMADA 200,00 m² 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
                       
 
 
 
 
 
 

Balança e sala de classificação  
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2- Casa de funcionários   

 

NATUREZA E OCUPAÇÃO Casa de Funcionários  

IDADE APARENTE 20 anos 

CONSERVAÇÃO Regular (Regular) 

COMPOSIÇÃO Sala, cozinha, banheiro e quarto  

PÉ DIREITO Estimado em 3 metros 

ESTRUTURA Concreto armado rebocado e pintado. 

FECHAMENTO LATERAL Alvenaria de tijolo 

ESQUADRIAS Madeira   

FACHADAS Madeira 

PISOS Cerâmica  

COBERTURA Telhas Francesas  

ÁREA APROXIMADA 200,00 m² 

 

3- Escritório   

 

NATUREZA E OCUPAÇÃO Escritório  

IDADE APARENTE 10 anos 

CONSERVAÇÃO Bom (Entre Novo e Regular) 

COMPOSIÇÃO Sala e banheiro  

PÉ DIREITO Estimado 3 metros 

ESTRUTURA Concreto armado, rebocado e pintado 

FECHAMENTO LATERAL Alvenaria  

PISOS Cimento 

COBERTURA Fibrocimento  

ÁREA APROXIMADA 144,00 m² 
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4- Barracões e Moegas   

 

NATUREZA E OCUPAÇÃO Barracões e Moegas 

IDADE APARENTE 20 anos 

CONSERVAÇÃO Bom (Entre Novo e Regular) 

COMPOSIÇÃO 
Barracões industriais destinados a deposito de materiais, silos e cobertura 
de secados, moegas e tombador 

PÉ DIREITO Estimado em 12 metros 

ESTRUTURA Concreto armado. Pintado 

FECHAMENTO LATERAL Alvenaria  

PISOS Cimento 

COBERTURA Aluzinco com estrutura metálica 

ÁREA APROXIMADA 1.200,00 m² 
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Metodologia e Critérios 

(considerações gerais sobre a técnica de avaliações utilizada no laudo) 

 

Este trabalho foi baseado em métodos e conceitos consagrados, recomendados pela 

moderna técnica avaliatória, através do IBAPE – Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícia de 

Engenharia, e atendendo as prescrições da NBR 14.653 – Avaliações de Bens; Parte 1: 

Procedimentos Gerais e Parte 3: Imóveis Rurais, da ABNT – Associação Brasileira de Normas 

Técnicas. 

 

De acordo com as NORMAS acima referidas a metodologia avaliatória a ser utilizada 

deve alicerçar-se em pesquisa de mercado envolvendo, além dos preços comercializados e/ou 

ofertados, as demais características e atributos que exerçam influência no valor do imóvel 

avaliando. 

 

No presente caso, para obtenção do valor de mercado do imóvel usaremos uma 

conjunção de métodos, (Método Evolutivo), quais sejam: 

 

Método Comparativo Direto - Terreno 
 

O objetivo da avaliação é encontrar a tendência central ou média ponderada indicada 

por importantes transações imobiliárias, sendo uma técnica na qual a estimativa do valor de 

mercado é feita através de um processo de análise de correlação de valores de propriedades em 

oferta para venda ou que foram vendidas. 

A segurança desta técnica depende: 

1. Do grau de comparabilidade de cada propriedade com aquela sob avaliação. 

2. Da época ou data de venda. 

3. Da verificação das condições de venda. 

4. Número significativo de ofertas através de consultas a agentes imobiliários 

registrados (Creci). 

5. Características de influência significativa na composição, reduzindo ao mesmo 

denominador, ajustando as diferenças de tamanho, qualidade, localização, 

situação e características. 

6. Inexistência de influência externa. 
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Construções: 
Metodologia para Determinação dos Custos das Construções e Benfeitorias 

 
As construções e benfeitorias serão avaliadas através da composição orçamentária de 

custos, utilizando-se o “Sistema Integrado para Construção Civil da Pini – Sistemas”, levando-se 

em conta suas características construtivas individuais, padrão, tipo, utilização funcional e o BDI 

sobre o valor unitário (CUB médio do Rio de Janeiro). Os valores unitários sofrerão depreciação 

em função da idade aparente da construção, determinada por seu estado de conservação, 

funcionalidade, adequação e obsolescência. 

 

Método de Ross e Critério de Heidecke 

 

Para cálculo da depreciação das construções por idade aparente e estado de 

conservação, adotamos o método misto Ross (depreciação por idade) Heidecke (depreciação por 

estado de conservação), utilizando-se as seguintes fórmulas: 

 = 1  x +  x²  k1 = [ + (1 - ) c]
 
Vd 

 2  n     n²  
 

onde:   – fator do método de Ross k1 – depreciação total c – coeficiente de Heidecke 

 x – idade do imóvel Vd – valor depreciável 

 

A vida útil foi determinada em função do tipo de edificação, de acordo com a tabela do 

Bureau of International Revue. 

 

Coeficiente de depreciação (k1): também denominado “fator de depreciação por 

idade e conservação (FIC), é o fator extraído das tabelas de depreciação física e estado de 

conservação pelo critério de Ross Heidecke, e foi calculado através da fórmula”: 

 

k1 = 100 – Índice da Tabela 
 100 
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Tabela de depreciação física e estado de conservação pelo critério de Heidecke. 

Estado 
Condições Físicas  

de Conservação 

Coeficiente 

C (%) 

Estado 1 Novo 0,00 

Estado 1,5 Entre Novo e Regular 0,32 

Estado 2 Regular 2,52 

Estado 2,5 Entre Regular e Reparos Simples 8,09 

Estado 3 Reparos Simples 18,10 

Estado 3,5 Entre Reparos Simples e Importantes 33,20 

Estado 4 Reparos Importantes 52,60 

Estado 4,5 Entre Reparos Importantes e Sem Valor 75,20 

Estado 5 Sem Valor 100,00 

 

Critério Adotado para Avaliação do Valor de Mercado 

 

Este valor pode ser definido como o preço máximo que o imóvel poderia alcançar 

quando colocado a venda no mercado, através do seu proprietário, com o mesmo desejando 

vende-lo, agindo de forma livre e sem interesses específicos ou particulares, e o comprador 

estando interessado em compra-lo com inteiro conhecimento de todos os usos e finalidades para 

utilização imediata, se dispondo a pagar para ocupá-lo, sem contudo estar compelido à compra, 

em outra palavras, corresponderia ao preço obtido através de uma livre compra e venda à vista 

(Stanley L. Mc Michael – Mc Michael’s Appraising Manual – 4ª Edição – Prentice Hall, Englewood 

Clifs, N.J., U.S.A – página 15). 

 

O Valor de Mercado pode ser definido como: 

“Um certo valor que além de satisfazer o proprietário, é o máximo que pretensos 

compradores se dispõem a pagar para ocupar o imóvel, ambos agindo de forma livre na 

negociação para venda em mercado.” 

 

Fator de Comercialização: é o fator aplicado sobre o Valor de Mercado em Uso para 

cálculo do Valor de Mercado, quando este não pode ser calculado pelo método Comparativo 

Direto. Este fator representa a oferta/procura para um bem, num determinado momento, podendo 

em função disto, ser menor, igual ou superior a unidade. É calculado analisando-se os negócios 

similares, efetivamente realizados na região onde se encontra o bem avaliado, comparando-os 

com seus respectivos valores de mercado em uso. 
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Avaliação – Método Evolutivo (Terreno + Construção) 

 

Cálculo do Valor do Terreno – Comparativo Direto 

Valor Unitário Médio 

 

Para a determinação do Valor Unitário médio de mercado, procedemos a uma ampla 

pesquisa junto ao mercado imobiliário local e pessoas afins, comparando-se este com outros 

semelhantes, que estão à venda ou que foram vendidos, tomando-se o cuidado de considerar as 

características específicas do imóvel. 

 
Assim, o levantamento de valores no mercado imobiliário local e a homogeneização 

dos mesmos, de acordo com as características do imóvel avaliando, resultou em um valor unitário 

médio de: 

R$ 64,00 / m²  

 

Valor Total do Terreno para Mercado 

 

O valor total do terreno para mercado será o resultado do produto da sua área pelo 

valor unitário médio expresso pela fórmula: 

 

V = S x q 
 

sendo: 

Vt = valor total do terreno para mercado 
S = área do terreno 
q = valor unitário médio (R$/ha) 
 

V = S x q 

V = 50.297,00 m² x R$ 64,00/ m² 

V = R$ 3.219.008,00 

 

Valor Total do Terreno (V): ~R$ 3.220.000,00 
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Valor Total das Construções e Benfeitorias para Mercado 

 

O valor total das benfeitorias será o resultado do produto da sua área pelo valor 

unitário depreciado expresso pela fórmula:  

Vc = S x Vu x K1 
sendo: 

Vc = valor total depreciado das construções e/ou benfeitorias 
S = área construída por tipo 

Vu = valor unitário novo (Cub/Sinduscon-PR galpao junho 2019)  

k1 = coeficiente de depreciação por idade ou estado de conservação 
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Valor do m² depreciado  
 

Sinduscon idade /50anos estado RH 

Galpão 20 bom 29,90 

836,32          40% usado Unitário ajustado Depreciação 

Ajuste cub 1,00 585,42 0,70 

 
 
Valor das construções 

 
Vc= 5.933,78 m² x R$ 836,32,00/m² x 0,70 ~=R$ 3.474.000,00 
 
 

Valor de mercado 

 

 
Pelo método evolutivo e a soma do valor do terreno com as construções: 
 

 

Valor Total do 

Terreno

Valor Total das 

Construções

Fator 

Comerc.

Valor Total Calculado Valor Total Adotado

3.220.000,00R$          3.474.000,00R$              1,00 6.694.000,00R$          6.690.000,00R$         
 

 

Valor Total do Imóvel para Mercado: 
R$ 6.690.000,00 

(Seis milhões e seiscentos e noventa mil reais) 

 

 

Valor Total de Liquidação fator 0,7 de 
liquidez: 

R$ 4.700.000,00 

(Quatro milhões e setecentos mil reais) 
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Classificação da Avaliação 

 

Este laudo é classificado como "Grau II" quanto à fundamentação da avaliação do 

imóvel e "Grau III" quanto à precisão do valor do terreno, com intervalo de confiabilidade de 19,60, 

conforme as exigências definidas pela norma (ABNT-NBR 14653-2:2004). 

 

Análise de Mercado 

 

A região tem se desenvolvido urbanisticamente ao longo dos últimos anos, onde 

áreas, tem se transformado em industriais e áreas comerciais em geral. 

O mercado imobiliário da região sudoeste do Paraná apresenta grau de liquidez baixo 

com demorada absorção de imóveis.  

A tendência é que a procura por novos imóveis nesse perfil melhorem ao decorrer do 

tempo, até por que é uma região com bastante potencial e por ser um local aprazível e produtivo’ 

e áreas de preservação ambiental. 

 

Infraestrutura Regular Sistema Viário Regular 

Rentabilidade Boa Liquidez Média 

Quantidade de Ofertas Média/Baixa Demanda Normal 
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Valor Total do Imóvel para Mercado 

 

 

Concluímos que o imóvel, de propriedade de SHB Comercio e Industria de 

Alimentos S/A , situado na Rua Goiás, em Zona Urbana, no Município de Medianeira, Estado do 

Paraná, possuindo área total de terreno de 50.297,00, e área total construída de 5.933,78 m², 

tem o valor de mercado definido em R$ 6.690.000,00 (Seis milhões e seiscentos e noventa mil 

reais), considerando o imóvel para a finalidade específica a que se destina esta avaliação e para 

data base abaixo descrita. 

 

Rio de Janeiro, 02 de Agosto de 2019. 
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Entrada principal 

 
 

 
 

 

 
 

 

 

 
 

 
 

Vista parcial das construções  

 

Vista parcial - Moegas 

 
Vista interna dos barracões  

 

Vista interna dos barracões  

 

 

 
 

Vista interna dos barracões  
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Vista interna dos barracões  

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

Vista interna dos barracões  

 

Vista das construções / Silos 
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Vista parcial da área construída  

 

 
 

 
 

 
 

 
 

 
 

Vista área na entrada 

 

Entrada principal 

 
Entrada principal 

 

Rua Goiás 540 

 

 
 

Entrada principal pela Rua Goiás  
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ANÁLISE TÉCNICA DAS PESQUISAS 

 

Com o fim de homogeneizá-los pode-se aplicar o seguinte tratamento: 

 

A. Fator fonte F-1: Estabelece-se a confiabilidade das informações, com redução de até 10% (dez por 

cento) para compensar a eventual superestimativa do ofertante. 

 

B. Fator grandeza de área F-2: Permite homogeneizar os preços unitários em relação às áreas, ou seja, 

quanto maior a área, teoricamente menor os preços unitários proporcionalmente, através da fórmula: 

FG = (Ae / Aa)
1/8

, quando a diferença for superior a 30% e FG = (Ae / Aa)
1/4

, quando a diferença for 

inferior a 30%, onde Ae = área do elemento comparativo e Aa = área do imóvel avaliando. 

 

C. Fator transporte F-3: Os valores das ofertas dos elementos do universo amostral serão transportados 

para o local do imóvel avaliando através do nível de atividade do comércio local e do aspecto sócio-

econômico de ocupação, aplicando-se índices (denominados índice fiscal) para cada logradouro 

pesquisado. 

 
D. Fator topografia F-4: Permite padronizar os diferentes planos topográficos das pesquisas em relação à 

topografia do imóvel avaliando. 

 

E. Fator melhoramentos públicosF-5: Permite equacionar os diferentes equipamentos urbanos de cada 

elemento pesquisado em relação ao imóvel. 

 

F. Fator geral Fg: Fator geral que é a soma de todos fatores – numero de fatores +1. 
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Pesquisas analisadas   

Item Localização Valor R$ Área m² R$/M² Telefone (46) imobiliária 

1 Rua Iguaçu - Ipê, Medianeira  380.000,00 11.626,00 32,69 3264 4621 Espaço 3 Imobiliária e Incorporadora 

2 Rua Santo Cristo- Medianeira 350.000,00 5.402,62 64,78 3264 4621 Espaço 3 Imobiliária e Incorporadora 

3 Rua Celso Ramos esq com Rua Paraíso 220.000,00 5.495,85 40,03 3264 4621 Espaço 3 Imobiliária e Incorporadora 

4 Linha Bananal- Medianeira 990.000,00 24.200,00 40,91 3264 4621 Espaço 3 Imobiliária e Incorporadora 

5 RUA GOIAS, Medianeira, 270.000,00 3.000,00 90,00 3264-6951 ARRUDA IMOBILIÁRIA E ARQUITETURA 

1 https://www.espaco3.com.br/detalhes-do-imovel.php?id=186436 

2 https://www.espaco3.com.br/detalhes-do-imovel.php?id=186437 

3 https://www.espaco3.com.br/detalhes-do-imovel.php?id=186438 

4 https://www.espaco3.com.br/detalhes-do-imovel.php?id=186439 

5 https://www.espaco3.com.br/detalhes-do-imovel.php?id=186440 
Tabela de homogeneização 

Amostra área m² R$/m² F-1 F-2 F-3 Fg R$/m2 homo 

1 11.626,00 32,69 0,90 0,83 2,00 1,83 53,91 

2 5.402,62 64,78 0,90 0,76 1,50 1,26 73,27 

3 5.495,85 40,03 0,90 0,76 1,80 1,56 56,14 

4 24.200,00 40,91 0,90 0,91 1,80 1,71 63,06 

5 3.000,00 90,00 0,90 0,70 1,20 0,90 73,14 

Resultado 
Média  aritimética  63,90  Distr "t" Student:  1,533 

vValor adotado  Limite superior:(+30%)  83,07  limite inferior:  60,77 

 Limite inferior:(-30%)  44,73  limite superior:  67,03 

 Media Aritimética Saneada(30%variação)  63,90 amplitude  6,26 

 Desvio Padrão:  9,14 amplitude % 19,60 

Valor adotado R$64,00/m². 

https://www.espaco3.com.br/detalhes-do-imovel.php?id=186436
https://www.espaco3.com.br/detalhes-do-imovel.php?id=186436
https://www.espaco3.com.br/detalhes-do-imovel.php?id=186436
https://www.espaco3.com.br/detalhes-do-imovel.php?id=186436
https://www.espaco3.com.br/detalhes-do-imovel.php?id=186436
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