
 

 

LAUDO TÉCNICO  

DE AVALIAÇÃO DE  

 

IMÓVEL   RURAL 
                       

 

VALOR ÁREA RURAL 
 
 
 
 
 

IMÓVEL: Terreno Rural, situado nos lugares 
denominados “Quarteirão de São Bento, 
Faxinal dos Pretos e Colonia Municipal” 

MATRÍCULA Nº 13.654 
1º REGISTRO DE IMÓVEIS DE LAPA/PR 
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1. INTRODUÇÃO 

                               Visa o presente Laudo, atendendo à solicitação da Excelentíssima 
Senhora Doutora Juiza de Direito da Vara Cível de Lapa - Estado do Paraná – Dra. Bianca 
Bacci Bisetto, determinar o valor de mercado atualizado do imóvel objeto deste Laudo, 
para VENDA, bem como responder aos quesitos apresentados pelas partes. 
 

Este Laudo de avaliação atende a todos os requisitos da Lei nº. 6.530/78, 
que regulamenta a profissão de Corretor de Imóveis, e a Resolução nº 1.066/2.007 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 Laudo obedece aos critérios de ética e regulamentos do COFECI – 
CONSELHO FEDERAL DE CORRETORES DE IMÓVEIS, e do IBAPE – INSTITUTO 
BRASILEIRO DE AVALIAÇÕES E PERÍCIAS DE ENGENHARIA. 

 
 

2. OBJETIVO 

O objetivo do laudo é a determinação técnica do valor de mercado do 
imóvel, para fins de VENDA, para uso como prova pericial técnica.   
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3. IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL 

 

MATRÍCULA 13.654  – 1º Registro Imóveis Lapa/PR 
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4. PROPRIETÁRIOS DO IMÓVEL 

 
 

 

5. SITUAÇÃO LEGAL DO IMÓVEL 
                

Não foram considerados eventuais ônus de natureza tributária/não tributária, bem 
como não houve foco em verificação da situação legal do imóvel. 
 
 

6. DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

 

Este Perito aferiu para o Terreno Rural, uma Área Total do Terreno de: 537.450,00m², 

conforme o que consta na matrícula do imóvel, suas benfeitorias foram desconsideradas 

da presente avaliação, devido à idade e estado de conservação das mesmas, que nos 

levam a constatação de que estas não possuem valor comercial. 
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7.    VISTORIA DO IMÓVEL 

  A vistoria do imóvel foi realizada no dia 19 de agosto de 2.022 – pela 

tarde, tendo este Perito entendido não haver necessidade de acompanhamento das 

partes. 

 

 
 

8. ANÁLISE MERCADOLÓGICA 

 
O mercado imobiliário brasileiro de 2008 a 2012 apresentou um 

desenvolvimento expressivo em virtude de um conjunto de fatores tais como: 
 - Incentivos governamentais como juros subsidiados e taxas de juros 

atrativas. 
- Financiamentos com prazos de até 35 anos.  
- Captação de recursos pelas construtoras do eixo Rio – São Paulo – BH 

na bolsa de valores, e migração para as 5 regiões brasileiras, realizando aquisições e 
fusões com as construtoras e incorporadoras locais para a construções de diversos 
empreendimentos imobiliários. 

- Projetos de baixa renda como Minha Casa Minha Vida, Associativos e 
PRODECAR.  

- Existência de uma demanda reprimida de imóveis em virtude da falta de 
incentivos governamentais e políticas habitacionais. 

- Situação do país de crescimento, inserção social, exclusão da extrema 
pobreza e aumento do poder de compra e de endividamento da população. 

 
 
A valorização dos imóveis nos anos de 2008/2013, segundo a revista 

Exame, foi de 145 %, e representou um dos melhores investimentos em ativos neste 
período.  

 
A partir de 2014 até 2019 o mercado imobiliário entrou em processo de 

estabilização dos valores dos imóveis e readequação dos produtos imobiliários lançados.  
As Construtoras, Incorporadoras em busca de resultados positivos em detrimento de 
volume de lançamentos. O setor da construção civil entrou em uma crise significativa 
que afetou todos os processos do mercado imobiliário. 

 
O Brasil, devido a sua grande dimensão territorial, apresenta 

peculiaridades em cada uma de suas regiões, que incluem diferentes condições 
econômicas e características de oferta e demanda por imóveis.      
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No início do ano de 2020 o planeta Terra entrou em um estado de 
Pandemia causada pelo vírus COVID -19. A contaminação iniciou na China e alastrou-se 
para os demais países da Ásia e posteriormente para a Europa. Em março intensificou-
se nos Estados Unidos e chegou ao Brasil. Hoje estamos vivendo uma situação crítica de 
enfrentamento ao vírus que afeta diretamente todos os setores vitais de um país. 

 

O setor imobiliário reagiu de modo diferenciado ao enfrentamento dessa 
situação. O setor construtivo, na sua maioria, continuou a rotina de edificações e 
incorporações com adoções de medidas preventivas de contaminação. As 
intermediações imobiliárias sofreram uma redução, mas foram direcionadas de modo 
satisfatório para os canais de atendimento digitais. Os novos lançamentos Imobiliários, 
em grande parte foram suspensos, mas projetos específicos, pontuais, em mercados 
bem definidos e caracterizados, tanto do Minha Casa Minha Vida, como Altíssimo 
Padrão, em algumas cidades foram mantidos e tiveram grande êxito. 
   Iniciamos 2021 com a perspectiva de vacinação da população e que as 
condições de convivência social e profissional se normalizem, e enquadrem-se dentro 
dos padrões normais de sociabilidade.  
                           O país apresenta condições econômicas favoráveis como taxa de Juros, 
demanda reprimida, percentual de financiamento muito baixo em relação ao PIB, que 
permitem projetar que nos próximos anos haverá valorização do mercado como um 
todo. No médio e longo prazo, as perspectivas do mercado imobiliário são altamente 
positivas.  

 O momento atual do mercado imobiliário é favorável para quem deseja 
adquirir um imóvel, pois os valores atingiram o patamar mais baixo dos últimos anos, 
há uma grande oferta de negociações, facilidade de negociações, redução das taxas de 
juros e diminuição da inflação. 
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                         A compra de imóveis, além da valorização, há a rentabilidade que ele 
representa, através de uma locação segura. O imóvel é um dos investimentos mais 
seguros existentes por sua concretitude e possibilidade de retorno pela locação.  

        O índice FIPE ZAP, FIPE – Fundação Instituto de Pesquisas Econômicas e 
ZAP maior portal de imóveis da América do Sul, mensalmente apresenta os dados do 

mercado imobiliário.  
 
 A VENDA RESIDENCIAL em 2020 apresentou os seguintes resultados: 

 
Evolução dos ÍNDICES DE VENDAS RESIDENCIAIS dos últimos 12 anos em comparação 
com os índices do IPCA – ÍNDICE NACIONAL DE PREÇOS AO CONSUMIDOR AMPLO, e o 
IGP-M – ÍNDICE GERAL DE PREÇOS – MERCADO 
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A LOCAÇÃO RESIDENCIAL em 2020 apresentou os seguintes resultados: 

 
 
Evolução dos ÍNDICES LOCATIVOS RESIDENCIAIS dos últimos 12 anos em 

comparação com os índices do IPCA – ÍNDICE NACIONAL DE PREÇOS AO CONSUMIDOR 
AMPLO, e o IGP-M – ÍNDICE GERAL DE PREÇOS - MERCADO 
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O volume de financiamentos imobiliários com recursos da poupança encerrou 2020 
com um aumento de 52% em relação ao ano de 2019. Em 2020 foram utilizados R$ 
106,5 bilhões em financiamento imobiliário, principalmente em imóveis com valores 
entre R$ 200 e 500 mil reais. 
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9. AVALIAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 

   
DETERMINAÇÃO DO VALOR VENAL DE MERCADO DO IMÓVEL 

▪ METODOLOGIA AVALIATÓRIA: O Perito Avaliador entende que a determinação do 

valor de mercado do imóvel deverá ser por meio de uso da Tabela fornecida pela: 

SECRETARIA DE ESTADO DA AGRICULTURA E DO ABASTECIMENTO - SEAB 

DEPARTAMENTO DE ECONOMIA RURAL – DERAL 

DIVISÃO DE ESTATÍSTICAS BÁSICAS – DEB 

 
De acordo com as características constadas em vistoria técnica, este Perito classificou o 
imóvel como enquadrado no Grupo B - Classe VI: terras adaptadas em geral para 
pastagens e/ou reflorestamento com problemas simples de conservação, cultiváveis 
apenas em casos especiais de algumas culturas permanentes protetoras do solo. 
Ocupação mais comum: Pastagens para bovino de corte, especialmente em áreas planas 
a suave onduladas, porém frágeis devido a textura arenosa ou a baixa fertilidade, 
quando notadamente percebe-se que boa parte da área é explorada por 
reflorestamento e áreas de preservação ambiental, reforçado pela exploração da 
proprietária anterior, que possuía como Objeto Social/Atividade Principal “Cultivo de 
Eucalipto”. 
De acordo com a classificação aferida, utilizando-se a Tabela abaixo, temos o valor por 
Hectare de R$ 13.600,00 (Treze Mil e Seiscentos Reais). 
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Portanto, como a área avaliada possui 53,74 Hectares, teremos o resultado através da 
equação abaixo: 
Área do Terreno Rural em Hectares X Valor do Hectare pela Tabela DERAL = Valor Final 
do Imóvel 
53,74 X R$13.600,00 = R$730.864,00 

 

 
 
 

10. CONCLUSÃO 

É DO ENTENDER DO PERITO AVALIADOR QUE OS 
 VALORES DE MERCADO PARA O IMÓVEL AVALIANDO SÃO: 

VALOR MÉDIO ESTIMADO: 

R$   730.864,00 

▪ LIMITE INFERIOR: R$  694.320,80 

▪ LIMITE SUPERIOR: R$  767.407,20 
- VALORES DE MERCADO, NAS CONDIÇÕES EM QUE O IMÓVEL SE ENCONTRA NA DATA DA 

AVALIAÇÃO 
- MARGEM DE ERRO DE 5,00%(CINCO PORCENTO) PARA CIMA E 5,00%(CINCO PORCENTO) 

PARA BAIXO 

Considerando tratar-se de imóvel com liquidez performada em longo prazo (mais de 18 
meses para venda), este Perito entende a necessidade de aplicar valor depreciativo para 
fins de liquidez forçada do imóvel, na faixa de 20%. 
 

É DO ENTENDER DO PERITO AVALIADOR QUE O 
 VALOR DE MERCADO PARA O IMÓVEL AVALIANDO, COPNMSIDERANDO SUA 

LIQUIDEZ FORÇADA COMO: 

VALOR ESTIMADO: 

R$  584.691,20 
  

VALOR FINAL IMÓVEL = R$   730.864,00 
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11. ENCERRAMENTO 

 

O presente parecer de avaliação é composto de 17(Dezessete) páginas assinadas 
digitalmente. 
                                                                                         

 
 

Curitiba/PR, data da assinatura digital. 
 
 
 

 

 
 
 
 

 

Achilles Greca 
Perito Avaliador Imobiliário 

CRECI F28513–PR 
CNAI/COFECI 19.823 
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12. ANEXOS 
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14. FONTES DE PESQUISA 

 
 
 
SECRETARIA DE ESTADO DA AGRICULTURA E ABASTECIMENTO – SEAB 

 

DEPARTAMENTO DE ECONOMIA RURAL – DERAL PR 

 

DIVISÃO DE ESTATÍSTICAS BÁSICAS PR 
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15. BREVE CURRÍCULO DO AVALIADOR 

 

 
Achilles Greca  
 
Telefone: (41) 3378-6071  
Celular: (41) 9 8535-7306  
email: achillesgreca@gmail.com  
 
 
 

Corretor de Imóveis, Perito Avaliador Imobiliário e Despachante Imobiliário. 
 
 
Graduado em Administração de Empresas, Técnico em Transações Imobiliárias e Curso 
de Avaliações Imobiliárias junto ao CRECI/PR. 
 
 
Credenciado junto ao Tribunal de Justiça do Estado do Paraná e Tribunal Regional do 
Trabalho da 9ª Região.  
 
 
Trabalhei por 22 anos no HSBC Bank Brasil S.A. com produtos de Crédito Imobiliário, 
onde tive a oportunidade de conhecer e atuar nos Mercados Imobiliários dos Municípios 
de Curitiba/PR, Florianópolis/SC, Joinville/SC, Blumenau/SC, Balneário Camboriú/SC, 
Jaraguá do Sul/SC, Rio de Janeiro/RJ, São Paulo/SP, Vitória/ES e Campo Grande/MS.  
 
 
Especialidades: Avaliações imobiliárias, análise da concorrência, financiamentos, 
legislação imobiliária, planejamento estratégico de vendas de produtos imobiliários, 
análise de risco de crédito para pessoas físicas e jurídicas. 
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