
�
EXMO.(A) SR.(A) DR.(A) JUIZ(A) DE DIREITO DA PRIMEIRA 
VARA CÍVEL DA COMARCA DE CAMPO MOURÃO - PR.  

Autos:  0006733-64.2012.8.16.0058 
Massa Falida: OM Jeans Ind. e Com. de Vestuários Ltda. e Outras. 

   Maria Filomena Planas Serrano, Corretora e Avaliadora de 
Imóveis, Perita Judicial no processo supra, dando por terminado seus estudos, 
diligências e vistoria, vem respeitosamente a Vossa presença apresentar suas 
conclusões, consubstanciadas no seguinte: 

Laudo Pericial. 

   Sendo o que tinha para o momento, apresento votos de estima e 
consideração.

   Campo Mourão, 28 de agosto de 2019.

Maria Filomena Planas Serrano 
Perita Judicial 

Corretora e Avaliadora de Imóveis
CRECI PR: 27.336 - CNAI: 16.237 
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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO 
MERCADOLÓGICA DE IMÓVEL 

1 – INTRODUÇÃO 

   Este parecer de avaliação atende a todos os requisitos e a LEI 6.530/78 
que regulamenta a profissão de Corretores de Imóveis, e a RESOLUÇÃO 1.066/2007 do 
COFECI – Conselho Federal dos Corretores de Imóveis. 

   A avaliação obedece aos critérios mercadológicos da Norma Brasileira 
da ABNT – NBR 14.653 – 2 – Avaliação de Imóveis Urbanos. O valor que se pretende 
determinar numa avaliação é o valor venal de mercado, ou seja, a quantia mais provável 
pela qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de 
referência, dentro das condições do mercado vigente. 

2 – OBJETIVO 

   O objetivo do presente parecer é avaliar o imóvel (duas matrículas) e 
as suas benfeitorias, para determinação do seu real valor de mercado, considerando as 
condições atuais do mercado imobiliário e, bem como as reais condições dos imóveis e suas 
benfeitorias. 

3 – IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL 

   Matrícula: 23.686 do Cartório de Registro de Imóveis do 1o. 
Ofício da Comarca de Campo Mourão, Estado do Paraná. Lote de terras 02, da 
Quadra 03, com área de 10.020,00 m², situado no Distrito Industrial “ I “, destacado do 
imóvel Fazenda Indaiá, no Município e Comarca de Campo Mourão/PR, com os limites e 
confrontações constantes nessa Matrícula. (Matrícula anterior: 22.279 do livro 2-RG do 1o.  
Ofício da Comarca de Campo Mourão.) OBS: Na presente matrícula existe uma edificação 
industrial de 375 m² (averbada na matrícula imobiliária 2/23.686). 
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   Matrícula: 33.802 do Cartório de Registro de Imóveis do 1o. 
Ofício da Comarca de Campo Mourão, Estado do Paraná. Lote de terras 03-A, da 
Quadra 03, com área de 6.300,00 m², situado no Distrito Industrial “ I “, no Município e 
Comarca de Campo Mourão/PR, com os limites e confrontações constantes nessa 
Matrícula. Lote este resultante da Subdivisão do Lote 03, da Quadra 03, com área de 
10.020,00 m².(Registro anterior: 23.687 do livro 2-RG deste Ofício.) OBS: Na presente 
matrícula existem edificações de 1.326,00 m² (averbadas na matrícula imobiliária 
1/33.802) + 1.092,62 m² (averbadas na matrícula imobiliária 2/33.802), totalizando 
2.418,62 m². 

4 – DO LOCAL 

 4.1 - DA LOCALIZAÇÃO  

   O imóvel avaliando, situado no Distrito Industrial I, da Comarca e 
Município de Campo Mourão-PR, está Localizado em uma rua paralela à rodovia 317, de 
ótimo acesso.  
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 4. 2 - CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

   A região da área é caracterizada pela atividade industrial 
predominante, porém o desenvolvimento do parque industrial estagnou, enquanto os 
loteamentos residenciais vão crescendo. 

5 – VISTORIA DO IMÓVEL  

   A vistoria do imóvel foi realizada no dia 02 de julho de 2.019, no 
período da manhã, das  09 hs até às 12:30 hs, por esta perita judicial e sua equipe, e 
acompanhou a vistoria o Sr. José Cicero Marodim, sócio das empresas falidas e depositário 
dos bens. 
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�
   O Dr. Marins Artiga da Silva (administrador judicial da falência) 
esteve pontualmente presente no local e na hora solicitada por esta perita, que conduziu 
até ao imóvel avaliando e apresentou o Sr. José Cicero Marodim, mas o administrador 
judicial não acompanhou a realização da perícia. 

   Realizou-se levantamento fotográfico e medições das construções, que 
posteriormente auxiliou na determinação de valores dos bens, pois permitiu a visualização 
dos mesmos pelos especialistas de cada área que foram consultados durante as pesquisas e 
a sua depreciação em função do estado de conservação. 

   O levantamento fotográfico é parte integrante deste Parecer. 

6 – DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

    
   Durante a pesquisa de mercado realizada, o mercado imobiliário 
encontrava-se reprimido e com muita especulação imobiliária, vez que a economia do País 
está passando pela transição de governo na esfera federal e estadual. Há uma expectativa 
grande no setor imobiliário para o retorno do crescimento, no entanto, as medidas 
políticas ainda estão em fase de ajuste, implicando na estagnação aos grandes 
investimentos.  

   Destaca-se também que na região da área avalianda, apesar de ser um 
bairro industrial, não foram encontrados imóveis semelhantes disponíveis à venda. O 
mercado imobiliário durante a pesquisa de mercado realizada, encontrava-se reprimido e 
sem especulação imobiliária. 
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�
   Dessa forma, o mercado imobiliário naquela região, pode ser 
classificado como:  

 • Desempenho: baixo; 
 • Número de Ofertas: baixo; 
 • Liquidez: baixo. 

7 – DO IMÓVEL AVALIANDO 

 7.1 – DESCRIÇÃO 

   O imóvel avaliando é composto por duas matrículas. No imóvel existia 
uma indústria de confecção de roupas. 

   O terreno apresenta uma área total de 16.320 m², todo murado com 
blocos de cimento e apenas na parte da fachada do escritório, que faz testada para a 
rodovia, o muro é composto por pilares de concreto. Tipo palitos de concreto. 

   Sobre o imóvel objeto das presentes matrículas há construções  com 
área total de aproximadamente 4.500 m².  Sendo aproximadamente 1.700 m² não 
averbadas nas matrículas. 

   As construções encontram-se no geral em razoável estado de 
conservação, vários reparos a serem feitos, principalmente quanto às infiltrações, 
rachaduras, e o padrão construtivo predominante é baixo, conforme comprovam as fotos 
em anexo. 

   O imóvel avaliando é composto por diversas benfeitorias. A seguir 
segue a relação dessas benfeitorias pertencentes a cada matrícula: 

 SOBRE A MATRÍCULA 33.802: (Total de área construída: 3.375,45 m²) 

   7.1.1 - Duas guaritas de aproximadamente 6 m² cada, totalizando 12 
m², ambas de alvenaria, uma em péssimo estado de conservação  e a outra em regular 
estado. A guarita, que se encontra em péssimo estado de conservação, seu portão encontra-
se fechado. O acesso ao imóvel é através da guarita em regular estado de conservação. 
Ambas possuem telha de barro e não foram rebocadas, tratam-se de construções sem 
acabamento. 

   7.1.2 - Um depósito escrito PERIGO (situado logo na entrada, ao lado 
da guarita em melhor estado de conservação), de alvenaria, com telha de barro, com 22 m² 
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�
e em bom estado de conservação. Porém não foi possível adentrar devido ao Sr. Marodim 
estar sem a chave. Não foi rebocado, trata-se de construção sem acabamento.  

   7.1.3 - Dois barracões de alvenaria, unidos por aberturas/passagens 
internas através da parede central, formando um barracão apenas, com área total de 
aproximadamente 1.840 m², o pé direito de aproximadamente 7 m. e com estrutura pré-
moldada, onde funcionava a fábrica e localiza-se o escritório e outras pequenas 
benfeitorias, que mais abaixo estas estarão relacionadas. O interior do  barracão encontra-
se em bom estado de conservação, mas a parte externa em regular estado. Apenas a 
fachada apresenta acabamento, no mais não possui reboco, trata-se de construção sem 
acabamento. O telhado é composto em sua maior parte por telha sanduíche, de zinco e 
isopor. Contém também algumas telhas transparentes, que contribui muito para a 
iluminação e com ventilação através de exaustores. 

   7.1.3 - 1 - Um escritório de dois pavimentos, dentro do barracão do 
item 7.1.3, com aproximadamente 480 m², que contempla: uma cozinha, salas (reunião, 
diretoria, administrativo, depósitos), banheiros nos dois pavimentos, duas escadas de 
acesso para pavimento superior, predominando regular estado de conservação. É rebocado 
o escritório. Acoplado ao segundo pavimento da parte do escritório possui um mezanino, 
de 30 m², porém quando da medição da área observou-se que a estrutura, de pvc e vidro, 
encontra-se instável, bamba, não sendo confiável a permanência de pessoas no local. 
Sendo assim, este não possui valor comercial.  

   7.1.3 - 2 - Uma construção de dois andares em alvenaria, com laje, 
sem reboque, denominada por esta perita como: SALAS DIVERSOS E DEPÓSITOS, dentro 
do barracão acima (7.1.3), com  197,60 m², em razoável estado de conservação. 

   7.1.3 - 3 - Uma sala em alvenaria, com laje, denominada por esta 
perita como: SALA BORDADEIRA, dentro do barracão do item 7.1.3, com 28,09 m², em 
razoável estado de conservação. 
  
   7.1.3 - 4 - Uma construção, em alvenaria, denominada por esta perita 
como: EXPEDIÇÃO, dentro do barracão do item 7.1.3, com 86,13 m², em razoável estado 
de conservação. 

   7.1.3 - 5 - Uma construção, em alvenaria, denominada por esta perita 
como: SALA PEQUENA DO CANTO, dentro do barracão do item 7.1.3, com 6,48 m², em 
razoável estado de conservação. 

   7.1.4 - Uma cobertura metálica do lado externo do barracão do item 
4.1.3, onde engloba a garagem e a churrasqueira, de 190 m², e em regular estado de 
conservação. 

   7.1.5 - Uma cobertura com forro em PVC do lado externo do barracão 
4.1.3, denominada por esta perita como: PÁTIO, de 100,35 m², em razoável estado de 
conservação.  

   7.1.6 - Um poço artesiano de 120 m. de profundidade e produz de 7 a 
8 mil litros a hora.  
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   7.1.7 - Uma caixa d'água, de fibra, com capacidade de 5.000 litros 
sobre uma estrutura de aproximadamente 5 metros de altura. Aparentemente em bom 
estado.  

   7.1.8 - Uma construção de alvenaria ao lado do barracão 4.1.3, de 
312,80 m², em regular estado de conservação. 

   7.1.9 - Duas construções de alvenaria, próximo à divisa do limite das 
duas matrículas, de 28 m² uma e a outra 72 m², totalizando 100 m², piso concreto, ambas 
em razoável estado de conservação. 

   7.1.10 - Um canil de 4 m², em alvenaria, com telhado quebrado, em 
precário estado de conservação, sem valor comercial. 

 SOBRE A MATRÍCULA 23.686: (Total de área construída: 1.124,29 m²) 

   7.1.11 - Uma construção que possui 3 caixas d’água sobre ela. A 
edificação é em alvenaria,  sem reboco, de 22,80 m², em regular estado de conservação. 

   7.1.12 - Três caixas d'água, de fibra, que encontram-se sobre a 
construção acima 7.1.11, com capacidade de 15.000 litros cada. Em bom estado. 

   7.1.13 - Uma construção em alvenaria com acabamento diferenciado 
das demais, de tijolo e janelas e portas de madeira, com área de 375 m², em bom estado de 
conservação. Essa construção é a mais nova. O teto possui isopor antes da telha metálica e 
possui algumas telhas translúcidas, o que contribui em muito para a iluminação. Piso de 
concreto para suportar o peso do grande maquinário que é armazenado neste imóvel. 

   7.1.14 - Acoplado à construção acima 7.1.13, possui uma edificação de 
180 m², denominado por esta perita como: Galpão de secagem e passadora de roupa, com 
acabamento inferior à construção 7.1.13, de alvenaria e telhado de zinco, piso de cerâmica, 
em bom estado de conservação. 

   7.1.15 - Entre as duas edificações acima, foi feito duas paredes laterais 
de concreto e coberto essa área, sem laje, perfazendo 44,94 m², que liga as duas 
construções dos itens: 7.1.13 e 7.1.14. O piso parte é de cerâmica e parte de concreto. 
Encontra-se em razoável estado de conservação. 
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   7.1.16 - Dois banheiros com vestiários, de alvenaria e medindo  30 m² 
cada, totalizando 60m2, localizados na parte externa ao lado do barracão 7.1.13 e ao item 
7.1.15, e em razoável estado de conservação. 

   7.1.17 - Uma construção de alvenaria, de aproximadamente 190 m², 
em péssimo estado de conservação.  

   7.1.18 - Entre as edificações dos itens acima 7.1.17 e  7.1.13 encontram-
se uma cobertura, onde ficam alguns equipamentos como caldeira e outros, porém sem 
valor comercial, por estar comprometida. 

   7.1.19 - Um poço artesiano de 150 m. de profundidade e produz de 8 a 
10 mil litros a hora.  

   7.1.20 - Tanque de concreto receptor de água tratada da lavanderia, 
com aproximadamente 39,06 m². 

   7.1.21 - Tanque de resfriamento de concreto, capacidade 80 mil litros, 
com aproximadamente 32 m², com 2,5 m. de profundidade. 

   7.1.22 - Sistema de limpeza de água com separação de impurezas, com 
25,24 m² e com dois metros de profundidade. Tanque trincado e apresenta rachaduras.  

   7.1.23 - Depósito para tratamento de lodo, em concreto, telha 
quebrada, em ruim estado, sem valor comercial. 

   7.1.24 - Lagoa de tratamento de água, de terra, com lona plástica, com 
256 m² e com 3 m. de profundidade. 

   7.1.25 - Lagoa, de concreto, para tratamento e reutilização de água, 
com 155,25 m²  e com 3 m. de profundidade.  

   7.1.26 - Uma lagoa de excesso, sem lona plástica e de terra, com 
aproximadamente 200 m², com 3 m. de profundidade. Quando transbordava a lagoa de 
tratamento a água vinha para essa lagoa de excesso. 

   7.1.27 - Um campo de futebol. O campo estava com a grama viçosa, 
bom estado, e apresenta duas traves brancas. 
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8 – AVALIAÇÃO 

     O processo avaliatório foi subdividido de acordo com a natureza dos 
bens. Primeiramente avaliamos o terreno, logo as edificações e demais benfeitorias. 

 8.1 - METODOLOGIA AVALIATÓRIA 

   
   O valor do imóvel é definido pelo somatório dos valores do terreno e 
das benfeitorias existentes sobre este terreno.  

   Para o terreno optou-se pelo Método Comparativo Direto de Dados de 
Mercado, o qual define o valor do imóvel através da comparação com dados de mercados e 
amostras assemelhadas quanto às características intrínsecas e extrínsecas ao imóvel 
avaliando.  

   Para a área edificada utilizou-se o Método do Custo, ou seja, o valor da 
edificação é encontrado multiplicando-se a área edificada pelo valor médio do m2 de área 
edificada que o mercado paga para um imóvel nos padrões do imóvel avaliando. 

    Método do Custo: 

    Edificação = Custo x Fator de Correção 

    Custo = (Área edificada x CUB) x 1,10  

CUB de referência; 

1,10 = índice médio estimado fixo (equipamentos especiais + despesas indiretas); 

 Fator de Correção (FC) = Razão entre o valor de mercado do m2 da edificação 
avalianda, e o valor de custo do m2 no momento da avaliação. 

 FC = valor do m2 de mercado da edificação avalianda / valor de custo do 
m2 no momento da avaliação (CUB+10%) 

   E às demais benfeitorias realizou-se pesquisas com construtores e 
revendedores especializados, para identificar os valores da mão-de obra e dos materiais de 
construção. Considerou-se ainda sua depreciação conforme o estado de conservação de 
cada item. 
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 8.2 - AVALIAÇÃO DO TERRENO 

   Para pesquisa dos valores do terreno foram consultados: Prefeitura 
Municipal de Campo Mourão e corretores de imóveis. Segue abaixo os elementos obtidos 
para o quadro amostral: 

   QUADRO AMOSTRAL:  

DETERMINAÇÃO DA MÉDIA ARITMÉTICA 

MA = soma do m2 das amostras (total de 4 / 4) 
MA = R$ 145,68 /m² 

MÉDIA FINAL (MF) 

MF: Utilizando a MA considera-se um intervalo de 10%, para mais e para menos, 
eliminando as amostras fora deste intervalo. 

MF = soma do m2 das amostras (total de 3/ 3) 
MF = R$ 153,33 /m² 

DETERMINAÇÃO DO VALOR DO TERRENO 

VALOR DO TERRENO = ÁREA DO IMÓVEL X MÉDIA FINAL 

16.320 m² X R$ 153,33 /m² 

VALOR DO TERRENO: R$ 2.502.345,60 

No.: Fonte: Valor do m2 Obs:

1 Prefeitura de Campo 
Mourão - Sra. Shara 
Cardoso Barbosa

R$ 122,75 Contato por e-mail:

shara.barbosa@campomourao.pr.gov.br


2 Corretor Sr. João - 
Monalisa Imóveis

R$ 150,00 Contato por telefone: 44 - 3525-1622

"O m2 naquela região varia de R$ 100,00 a 
R$ 120,00, lá não decolou, está devagar, aos 
poucos está fechando, desativando, mas se 
for na rodovia até R$ 150,00 vale sim.”

3 Corretor Sr.  Pereira - 
J Pereira Imóveis

R$ 150,00 Contato por telefone: 44 - 99969-7044

“Hoje o mercado tá ruim de vender, mas 
naquela área vale nessa média R$ 150,00/
m²."

4 Corretor Sr. Gabriel 
Imob. Kffuri

R$ 160,00 Contato por telefone: 44 - 3016-3938 “Lá 
vale sim R$ 160,00 o m², mas hoje está difícil 
vender.”
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�
 8.3 - AVALIAÇÃO DAS EDIFICAÇÕES 

   8.3.1 - Para as seguintes edificações: 4.1.1, 4.1.2, 4.1.3, 4.1.3-1, 4.1.8, 
4.1.9, 4.1.11, 4.1.13, 4.1.14, 4.1.16 e 4.1.17  utilizou-se o Método do Custo baseado no estado 
de conservação e no padrão construtivo de cada um, sendo aplicado ainda o fator de 
depreciação conforme os aspectos físicos em função da idade aparente, da vida útil e do 
estado de conservação.  

Custos Unitários Básicos de Construção  
(NBR 12.721:2006 - CUB 2006) - JUNHO/2019: R$ 770,83 

  EDIFICAÇÕES EM PÉSSIMO ESTADO DE CONSERVAÇÃO: 

7.1.1 + 7.1.17 = CUSTO X FATOR DE CORREÇÃO 
CUSTO = (ÁREA GALPÃO X CUB) X 1,10 
CUSTO = (196,41 m² X 770,83) X 1,10 
CUSTO = R$ 166.538,59 

FATOR DE CORREÇÃO 
7.1.1 + 7.1.17 = (CUSTO) R$ 166.538,59 X 0,60 (FATOR DE DEPRECIAÇÃO: 40%) 
7.1.1 + 7.1.17 = R$ 99.923,15 

  EDIFICAÇÕES EM REGULAR ESTADO DE CONSERVAÇÃO: 

ITEM IMÓVEIS ÁREA m² (aprox.) FATOR DE CORREÇÃO

7.1.1 UMA GUARITA 6,00 40%

7.1.17 UMA CONSTRUÇÃO 190,41 40%

METRAGEM TOTAL 196,41

ITEM IMÓVEIS ÁREA m² (aprox.) FATOR DE CORREÇÃO

7.1.1 UMA GUARITA 6,00 15%

7.1.3 UM BARRACÃO 1.840,00 15%

7.1.3 - 1 UM ESCRITÓRIO 480,00 15%

7.1.8 UMA CONSTRUÇÃO 312,80 15%

7.1.9 DUAS CONSTRUÇÕES 100,00 15%

7.1.11 UMA CONSTRUÇÃO 22,80 15%

7.1.16 DOIS BANHEIROS COM 
VESTIÁRIOS

60,00 15%

ITEM
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7.1.1 + 7.1.3 + 7.1.3-1 + 7.1.8 + 7.1.9 + 7.1.11 + 7.1.16 = CUSTO X FATOR DE CORREÇÃO 
CUSTO = (ÁREA GALPÃO X CUB) X 1,10 
CUSTO = (2.821,60 m² X 770,83) X 1,10 
CUSTO = R$ 2.392.471,20 

FATOR DE CORREÇÃO 
7.1.1 + 7.1.3 + 7.1.3-1 + 7.1.8 + 7.1.9 + 7.1.11 + 7.1.16 = (CUSTO) R$ 2.392.471,20 X 0,85 
(FATOR DE DEPRECIAÇÃO: 15%) 
7.1.1 + 7.1.3 + 7.1.3-1 + 7.1.8 + 7.1.9 + 7.1.11  + 7.1.16 = R$ 2.033.600,52 

  EDIFICAÇÕES EM BOM ESTADO DE CONSERVAÇÃO: 

7.1.2 + 7.1.13 +  7.1.14= CUSTO X FATOR DE CORREÇÃO 
CUSTO = (ÁREA GALPÃO X CUB) X 1,10 
CUSTO = (577 m² X 770,83) X 1,10 
CUSTO = R$ 489.245,80 

FATOR DE CORREÇÃO 
7.1.2 + 7.1.13 + 7.1.14 = (CUSTO) R$ 489.245,80 X 0,95 (FATOR DE DEPRECIAÇÃO: 5%) 
7.1.2 + 7.1.13 + 7.1.14 = R$ 464.783,51 

VALOR TOTAL DAS EDIFICAÇÕES DO ITEM 8.3.1 (7.1.1;  7.1.1;  7.1.2;  7.1.3; 
7.1.3-1;  7.1.8;  7.1.9;  7.1.11;  7.1.13;  7.1.14;  7.1.16;   7.1.17) =  

VALOR TOTAL DAS EDIFICAÇÕES DO ITEM 8.3.1 = R$ 99.923,15 + R$2.033.600,52 + 
R$ 464.783,51 =  

VALOR TOTAL DAS EDIFICAÇÕES DO ITEM 8.3.1 = R$ 2.598.307,18 

METRAGEM TOTAL 2.821,60

IMÓVEIS ÁREA m² (aprox.) FATOR DE CORREÇÃOITEM

ITEM IMÓVEIS ÁREA m² (aprox.) FATOR DE CORREÇÃO

7.1.2 UMA CONSTRUÇÃO 
“PERIGO”

22,00 5%

7.1.13 UMA CONSTRUÇÃO 375,00 5%

7.1.14 UMA CONSTRUÇÃO 180,00 5%

METRAGEM TOTAL 577,00
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   8.3.2 - Para as demais benfeitorias em função de suas peculiaridades 
optou-se por mensurar (mão-de-obra e material) de acordo com o que deveria custar para 
realizar nova construção semelhante, com o mesmo padrão construtivo, porém 
considerou-se ainda sua depreciação, conforme os aspectos físicos em função da idade 
aparente, da vida útil e do estado de conservação.  

    7.1.3 - 2 - Uma construção de dois andares em alvenaria, com 
laje, sem reboque, denominada por esta perita como: SALAS DIVERSOS E DEPÓSITOS, 
dentro do barracão acima (7.1.3), com 197,60 m², em razoável estado de conservação. 
Mão de obra e material:   R$       450,00 (o metro quadrado) 
VALOR HOJE PARA CONSTRUIR: R$ 88.920,00 
DEPRECIAÇÃO DE 20%: (-)  R$  17.784,00 
VALOR DO ITEM 7.1.3-2:   R$  71.136,00 

    7.1.3 - 3 - Uma sala em alvenaria, com laje, denominada por 
esta perita como: SALA BORDADEIRA, dentro do barracão do item 7.1.3, com 28,09 m², 
em razoável estado de conservação. 
Mão de obra e material:   R$     400,00 (o metro quadrado) 
VALOR HOJE PARA CONSTRUIR: R$ 11.236,00 
DEPRECIAÇÃO DE 20%: (-)  R$   2.247,20 
VALOR DO ITEM 7.1.3-3:   R$  8.988,80 

     7.1.3 - 4 - Uma construção, em alvenaria, denominada por esta 
perita como: EXPEDIÇÃO, dentro do barracão do item 7.1.3, com 86,13 m², em razoável 
estado de conservação. 
Mão de obra e material:   R$      450,00 (o metro quadrado) 
VALOR HOJE PARA CONSTRUIR: R$ 38.758,50 
DEPRECIAÇÃO DE 20%: (-)  R$    7.751,70 
VALOR DO ITEM 7.1.3-4:   R$ 31.006,80 

    7.1.3 - 5 - Uma construção, em alvenaria, denominada por esta 
perita como: SALA PEQUENA DO CANTO, dentro do barracão do item 7.1.3, com 6,48 m², 
em razoável estado de conservação. 
Mão de obra e material:   R$    450,00 (o metro quadrado) 
VALOR HOJE PARA CONSTRUIR: R$ 2.916,00 
DEPRECIAÇÃO DE 20%: (-)  R$    583,20 
VALOR DO ITEM 7.1.3-5:   R$ 2.332,80 

    7.1.4 - Uma cobertura metálica, que se encontra ao lado externo 
do barracão do item 7.1.3, onde engloba a garagem e a churrasqueira, de aproximadamente 
190 m², e em regular estado de conservação. 
Mão de obra e material:   R$       400,00 (o metro quadrado) 
VALOR HOJE PARA CONSTRUIR: R$ 76.000,00 
DEPRECIAÇÃO DE 40%: (-)  R$ 30.400,00 
VALOR DO ITEM 7.1.4:   R$ 45.600,00 
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    7.1.5 - Uma cobertura com forro em PVC, que se encontra ao 
lado externo do barracão 7.1.3, denominada por esta perita como: PÁTIO, de 100,35 m², 
em razoável estado de conservação.  
Mão de obra e material:   R$      35,00 (o metro quadrado) 
VALOR HOJE PARA CONSTRUIR: R$  3.512,25 
DEPRECIAÇÃO DE 30%: (-)  R$ 1.053,68 
VALOR  DO ITEM 7.1.5:   R$ 2.458,58 

    7.1.6 - Um poço artesiano de 120 m. de profundidade e produz 
de 7 a 8 mil litros a hora. 
VALOR NOVO INSTALADO:  R$ 22.000,00 
DEPRECIAÇÃO DE 20%: (-)  R$   4.400,00 
VALOR  DO ITEM 7.1.6:   R$  17.600,00 

    7.1.7 - Uma caixa d'água, de fibra, com capacidade de 5.000 
litros, em bom estado, sobre uma estrutura de ferro de aproximadamente 5 metros de 
altura. 
VALOR NOVO INSTALADO:  R$ 7.000,00 (caixa d`água e estrutura) 
DEPRECIAÇÃO DE 25%: (-)  R$  1.750,00 
VALOR  DO ITEM 7.1.7:   R$ 5.250,00 

    7.1.10 - Um canil de 4 m², em alvenaria, com telhado quebrado, 
em precário estado de conservação. Sem valor comercial. 

    7.1.12 - Três caixas d'água, de fibra, que encontram-se sobre a 
construção 7.1.11, com capacidade de 15.000 litros cada. Aparentemente em bom estado. 
VALOR NOVO INSTALADO:  R$ 18.000,00 (R$ 6.000,00 cada uma) 
DEPRECIAÇÃO DE 25%: (-)  R$   4.500,00 
VALOR DO ITEM 7.1.12:   R$ 13.500,00 

    7.1.15 - Entre as duas edificações 7.1.13 e 7.1.14, foi feito uma 
cobertura de eternite, o piso parte é de concreto e a outra parte é de cerâmica, com duas 
paredes laterais, uma área de 44,94 m² que liga as duas construções. Encontra-se em 
razoável estado de conservação. 
Mão de obra e material:   R$      350,00 (o metro quadrado) 
VALOR HOJE PARA CONSTRUIR: R$ 15.729,00 
DEPRECIAÇÃO DE 20%: (-)  R$   3.145,80 
VALOR DO ITEM 7.1.15:   R$ 12.583,20 

    7.1.18 - Entre as edificações dos itens 7.1.17 e  7.1.13 
encontram-se alguns equipamentos como caldeira e outros, possui uma cobertura, porém 
comprometida. Sem valor comercial. 
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    7.1.19 - Um poço artesiano de 150 m. de profundidade e produz 
de 8 a 10 mil litros a hora.  
VALOR NOVO INSTALADO:  R$ 24.000,00 
DEPRECIAÇÃO DE 20%: (-)  R$   4.800,00 
VALOR DO ITEM 7.1.19:   R$ 19.200,00 

    7.1.20 - Tanque de concreto receptor de água tratada da 
lavanderia, com 39,06 m². Em regular estado de conservação. 
Mão de obra e material:   R$       750,00 (o metro quadrado) 
VALOR HOJE PARA CONSTRUIR: R$ 29.295,00 
DEPRECIAÇÃO DE 20%: (-)  R$    5.859,00 
VALOR DO ITEM 7.1.20:   R$ 23.436,00 

    7.1.21 - Tanque de resfriamento de concreto, capacidade 80 mil 
litros, com 32 m², com 2,5 m. de profundidade. Em regular estado de conservação. 
Mão de obra e material:   R$       750,00 (o metro quadrado) 
VALOR HOJE PARA CONSTRUIR: R$ 24.000,00       
DEPRECIAÇÃO DE 20%: (-)  R$    4.800,00 
VALOR DO ITEM 7.1.21:   R$  19.200,00 

    7.1.22 - Sistema de limpeza de água com separação de 
impurezas, com 8,6 m² + 16,64 m², totalizando 25,24 m² e com dois metros de 
profundidade. Tanque trincado, apresenta rachaduras. 
Mão de obra e material:   R$       750,00 (o metro quadrado) 
VALOR HOJE PARA CONSTRUIR: R$ 18.930,00    
DEPRECIAÇÃO DE 30%: (-)  R$    5.679,00 
VALOR  DO ITEM 7.1.22:   R$   13.251,00 

    7.1.23 - Depósito para lodo para tratamento, de laje em ruim 
estado, sem valor comercial. 

    7.1.24 - Lagoa para depósito de água para tratamento com lona 
plástica, com 256 m² e com 3 m. de profundidade. A lona coberta por vegetação, sem valor 
comercial a lona.  
Mão de obra e material:   R$       100,00 (o metro quadrado) 
VALOR HOJE PARA CONSTRUIR: R$ 25.600,00 
DEPRECIAÇÃO DE 20%: (-)  R$     5.120,00 
VALOR DO ITEM 7.1.24:   R$ 20.480,00 

    7.1.25 - Lagoa de concreto para tratamento e reutilização de 
água, com 155,25 m²  e com 3 m. de profundidade. Em bom estado de conservação. 
Mão de obra e material:   R$       700,00 (o metro quadrado) 
VALOR HOJE PARA CONSTRUIR: R$108.675,00 
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�
DEPRECIAÇÃO DE 20%: (-)  R$   21.735,00 
VALOR DO ITEM 7.1.25:   R$  86.940,00 

    7.1.26 - Uma lagoa de excesso, sem lona plástica e sem ser de 
concreto, com 200 m², com 3 m. de profundidade. Quando transbordava a lagoa de 
tratamento a água vinha para essa lagoa de excesso. 
Mão de obra e material:   R$       100,00 (o metro quadrado) 
VALOR HOJE PARA CONSTRUIR: R$ 20.ooo,00    
DEPRECIAÇÃO DE 10%: (-)  R$   2.000,00 
VALOR DO ITEM 7.1.26:   R$ 18.000,00 

    7.1.27 - Um campo de futebol de aproximadamente 1.500 m². 
O campo estava com a grama bonita e apresenta duas traves brancas. 
Mão de obra (plantar e horas de máquina para nivelar) e material (traves e grama): R$ 
15,00 (o metro quadrado) 
VALOR HOJE PARA CONSTRUIR: R$ 22.500,00 
DEPRECIAÇÃO DE 10%: (-)  R$    2.250,00 
VALOR DO ITEM 7.1.27:   R$ 20.250,00 

    7.1.28 - O imóvel é cercado por muro, com aproximadamente   
550 metros linear. A fachada do imóvel, 50 metros, é de palitos de concreto, e 500 metros 
de blocos de concreto. 
Mão de obra e material   R$       120,00 (o metro linear) 
VALOR HOJE PARA CONSTRUIR: R$ 66.000,00 
DEPRECIAÇÃO DE 10%: (-)  R$   6.600,00 
VALOR DO ITEM 7.1.27:   R$ 59.400,00 

VALOR TOTAL DAS EDIFICAÇÕES DO ITEM 8.3.2 (7.1.3-2;  7.1.3-3;  7.1.3-4;  
7.1.3-5;  7.1.4;  7.1.5;  7.1.6;  7.1.7;  7.1.10;  7.1.12;  7.1.15;  7.1.18;  7.1.19;  7.1.20;  7.1.21;  

7.1.22;  7.1.23;  7.1.24;  7.1.25;  7.1.26;  7.1.27;  7.1.28) = 

VALOR TOTAL DAS EDIFICAÇÕES DO ITEM 8.3.2 = 490.613,18 

  8.3.3 - DETERMINAÇÃO TOTAL DAS BENFEITORIAS 

VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS  = TOTAL DAS BENFEITORIAS DOS 
 ITENS 8.3.1 +  8.3.2 

VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS: R$ 2.589.980,25 + R$ 490.613,18 

VALOR TOTAL DAS BENFEITORIAS: R$ 3.080.593,43 
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�
 8.4 - DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 
AVALIANDO 

   Com base nos procedimentos técnicos empregados no presente laudo, 
após procedidas as indispensáveis pesquisas, esta avaliadora imobiliária conclui: 

 VALOR DE AVALIAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO =  
AVALIAÇÃO DO TERRENO + AVALIAÇÃO TOTAL DAS BENFEITORIAS 

 VALOR DE AVALIAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO =  

 R$ 2.502.345,60 + R$ 3.080.593,43 = 

VALOR DE AVALIAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO = R$ 5.582.939,03 

  

   É do entender da perita judicial que o valor venal de mercado para o 
imóvel avaliando, no estado em que se encontra na data da vistoria, é de: 

VALOR MÉDIO ESTIMADO DO IMÓVEL: R$ 5.600.000,00 
(Cinco milhões e seiscentos mil reais) 

     

Limite Inferior: R$ 5.040.000,00 
Limite Superior: R$ 6.160.000,00 

9 – ENCERRAMENTO: O corpo do Parecer é composto de  17  páginas, todas de um 
lado só, que subscreve esta última. 

   Campo Mourão/PR, 28 de agosto de 2019. 

MARIA FILOMENA PLANAS SERRANO 
Perita Judicial - Avaliadora e Corretora Imobiliária 

Assinado eletronicamente 

ANEXOS:  
1 - CÓPIAS DAS MATRÍCULAS; 2 - LEVANTAMENTO FOTOGRÁFICO.
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