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LAUDO DE AVALIAÇÃO Nº. 19.2019-01 
CAPA RESUMO 

Endereço do Imóvel 

 

Avenida Tancredo Neves,6731 

Cidade UF 

Foz do Iguaçu PR 

Objetivo da Avaliação 

 Valor de Reedição 

Finalidade da Avaliação 

Valor de Reedição 

Solicitante e/ou Interessado 

UNILA – UNIVERSIDADE FEDERAL DA INTEGRAÇÃO LATINO-

AMERICANA 

Proprietário 

 UNILA – UNIVERSIDADE FEDERAL DA INTEGRAÇÃO LATINO-

AMERICANA 

Tipo de Imóvel Áreas do imóvel (m²)-  

Imóvel Comercial 

Edifício Central 22.171,42m²; Aulas e Diretório 34.671,72m²; Restaurante 

9.352,22m²; Central e Galeria de Utilidades 8.441,85m² 

Área Total Construída  Metodologia 

74.637,21m² Quantificação de Custo 

Especificação - Metodologia 

                                *Benfeitorias- Método da quantificação de custo- Fundamentação III 

Manifestação quanto à possibilidade de aceitação do imóvel como garantia: 

NA 

Valor total de avaliação do imóvel Perspectiva de Liquidez do imóvel 

 R$ 92.068.000,00 NA 

Nome do Responsável Técnico CPF do RT Formação e CREA/CAU do RT 

MARIANA OLIVEIRA LINS 055.044.2555-30 ENG. CIVIL - CREA:3000091562BA 

Nome do Representante Legal CPF do RL 

BRUNO RAMALHO DE OLIVEIRA 805.935.505-87 

Nome da Empresa Credenciada CNPJ 

CONSUL PATRIMONIAL LTDA 04.934.077/0001-90 

  

  

 
Assinatura do Responsável Técnico Assinatura do Representante Legal 

SALVADOR, BA    17 de          Outubro       de 2019 
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1. IMÓVEL 

 

Imóvel Comercial, localizado na Avenida Tancredo Neves, 6731, Conjunto B, Foz do 

Iguaçu-PR. CEP: 85867-000. 

 

2. OBJETIVO E FINALIDADE 

 

Obtenção técnica do valor mais provável de reedição do imóvel avaliando. 

 

3. INTERESSADO/CONTRATANTE 

 

UNILA – Universidade Federal Da Integração Latino- Americana.  

4. PROPRIETÁRIO 

 

UNILA – Universidade Federal Da Integração Latino- Americana. 

5. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

 

Foi fornecido pelo Interessado a medição de n° 13 e n°41, link de acesso a projetos, 

apresentação em powerpoint e matricula n° 68.011. 

No dia 01 de Outubro de 2019, procedeu-se a vistoria interna e externa ao avaliando. 

Na matricula n° 68.011 está averbada apenas a área de terreno de 380.699,72 m². 

Para efeito de cálculo foi utilizada a medição de n° 41, com os preços unitários de 

cada item atualizado através dos valores da tabela de composições e insumos do Sinapi 

com publicação em Agosto/2019 e confimação de preços de serviços/ materias não 

encontrados na tabela. Foi utilizado também a verba referente ao sistema de proteção das 

áreas construidas. 

Itens e sistemas específicos utilizados na construção, não puderam ser especificadas, 

principalmente  por se fazer necessário o auxilio da  Engenharia diagnostica e Normas 

inerentes à Pericias  de Engenharia ( ABNT NBR 13.752), tais como análise de projetos,  

ensaios, etc.   

 Não foi possível constatar fatos ou situações com descrição minuciosa dos 

elementos que os constituem com o propósito de verificar atendimento a requisitos e 

padrões estabelecidos em projetos, memoriais descritivos, normas técnicas, legislações 

específicas, manuais técnicos e outros documentos desenvolvidos por fabricantes e 

prestadores de serviço, boletins técnicos de produtos e procedimentos, dados de 

fabricantes de produtos, sistemas, equipamentos, máquinas e contratos. 

Não foram avaliadas as Condições de Estabilidades das estruturas existentes.  

Não foi possível verificar qualquer tipo de instalação/construção enterrada (ex: 

drenagem de águas pluviais, fundação...). 

Não foi feita crítica ao Orçamento Inicial enviado pelo Solicitante, apenas 

atualização do Preços Unitários. 

Foi considerado para efeito de avaliação, que toda a documentação pertinente ao 

imóvel encontram-se corretas e regularizadas, e que o imóvel esta livre e desembaraçado 

de quaisquer ônus, e em condição de ser imediatamente comercializadas ou locados. 

Para efeito deste trabalho, assumimos que não há questões relativas à titularidade 

que possam impedir a venda/locação do imóvel ou influenciar o seu valor de mercado. Por 

premissa o imóvel foi considerado livre de quaisquer ônus, litígios, desapropriações, pois a 
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pesquisa sobre os títulos de posse ou domínio não foi realizada por não ser objeto e de 

responsabilidade dos avaliadores. 

Os procedimentos e metodologias adotados estão de acordo com a norma 

brasileira para avaliação de bens imóveis – NBR 14.653 (Parte 1 e 2) da ABNT. 

A valoração baseia-se no conceito de “Valor de Mercado”, definido pelo Red Book 

como: “O valor de mercado pelo qual um imóvel poderia ser transacionado na data de 

valoração após tempo apropriado de exposição ao mercado, atingindo prudentemente e 

sem compulsão ou interesses especiais”. 

Certificamos que de acordo com a nossa melhor prática, os fatos e evidências 

contidos neste relatório são verdadeiros e estão sujeitos às condições e limitações descritas 

a seguir. 

1. Não foram consideradas quaisquer despesas de venda/locação nem de tributação 

que possam surgir em caso de alienação. Do mesmo modo não foram consideradas 

despesas de aquisição em nossa avaliação; 

2. Não consideramos algum saldo pendente de hipotecas, empréstimos ou quaisquer 

outras dívidas que possam existir para com o imóvel, sejam em termos de principal ou dos 

juros relativos ao mesmo; 

3. Não consideramos quaisquer acordos entre empresas ou quaisquer obrigações ou 

outros encargos; 

4. Não foram considerados quaisquer incentivos fiscais ou de outra natureza por parte 

dos governos Federal, Estadual ou Municipal. Foi assumido que o imóvel cumpre os requisitos 

da legislação em vigor quanto à saúde e segurança, encargos trabalhistas e  

5. Se algum dos dados ou hipóteses em que a avaliação se baseou é posteriormente 

considerado como incorretos, os valores de avaliação também podem ser e devem ser 

reconsiderados; 

6. Na falta de qualquer informação em contrário, assumiu-se que: 

a) Não existem condições do solo anormais nem vestígios arqueológicos presentes que 

possam afetar adversamente a ocupação, atual ou futura, e o desenvolvimento ou 

o valor do imóvel; 

b) Atualmente não há conhecimento de materiais nocivos ou perigosos ou 

tecnicamente suspeitos, que tenham sido utilizados na construção, ou a posteriores 

alterações ou adições ao imóvel; 

c) O imóvel possui um título firme e alienável, livre de qualquer ônus ou restrições; 

d) Todas as edificações foram concebidas antes de qualquer controle de 

planejamento, ou de acordo com a legislação de uso e ocupação, com as devidas 

licenças de construção, permanente ou direitos de uso existentes para a sua 

utilização corrente; 

e) O imóvel não é adversamente afetado por propostas de planejamento urbano; 

f) Todas as edificações cumprem os requisitos estatutários e de autoridades legais, 

incluindo normas construtivas, de segurança contra incêndio, salubridade e 

segurança; 

g) Não há melhorias feitas pelos inquilinos que irá afetar materialmente a nossa opinião 

sobre a renda que seria obtida na revisão ou renovação; 

7. Não realizamos nenhum levantamento topográfico ou avaliação ambiental e não 

investigamos dados históricos para poder determinar se o terreno está ou esteve 

contaminado. Na falta de qualquer informação em contrário, assumiu-se que: 



 

 
 

Matriz: Alameda Salvador, 1057, Torre América, Sala 1008. Caminho das Árvores. Salvador/BA. CEP: 41820-790. Tel.: 71 3032-9700 

Filial: Rua Leopoldo Couto de Magalhães Jr., 758, Sala 1143. Itaim Bibi. São Paulo/SP. CEP: 04542-000. Tel.: 11 2505-9184 

Página 5 de 29 
 

a) O imóvel é livre de contaminação e não é adversamente afetado por qualquer lei 

em vigor ou propostas ambientais; 

b) Qualquer atividade realizada no imóvel é regulada pela legislação ambiental e 

devidamente licenciada pelas autoridades competentes; 

8. Realizamos nosso trabalho com base nas informações fornecidas a nós pelo cliente, 

que assumimos como corretas e completas; 

a) Atestamos que não temos interesse presente ou futuro no imóvel objeto de análise 

deste trabalho e que nem os honorários ou quaisquer outros custos relacionados à 

execução desta avaliação estão condicionados a nossa opinião de valor sobre o 

imóvel aqui expressa. 

b) Não temos conhecimento de qualquer conflito de interesses que possa influenciar 

este trabalho. Nenhuma parte do nosso relatório, nem quaisquer referências, pode ser 

incluída em qualquer documento, circular ou declaração nem publicadas em 

qualquer forma sem a nossa autorização prévia por escrito da forma e contexto em 

que ele aparecerá. 

 

6. CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

 

O local é servido por serviços públicos básicos: rede de abastecimento de água, de 

energia elétrica, de esgoto, de comunicações, galerias de água pluvial, conservação de 

vias públicas, limpeza pública, iluminação pública, coleta de lixo e entrega postal.  

A região é dotada dos serviços e melhoramentos básicos disponíveis, como rede de 

energia elétrica, telefonia, galerias de águas pluviais, comércios, entre outros.  

A topografia da região que o imóvel encontra-se inserido é plana. 

7. CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 

 

O imóvel é o Comercial, localizado na Avenida Tancredo Neves, 6731, Conjunto B, 

Foz do Iguaçu - PR.   

O Imóvel vistoriado é uma obra inacabada em que o projeto final é composto de 

Edifício Central, Aulas e Diretório, Restaurante, Biblioteca, Teatro, Laboratórios, Recepção, 

Passarela/Marquise, Central e Galeria de Utilidades, Sala do Conselho e acesso, Central de 

GLP e Diesel. É uma obra faseada em que sua execução foi interrompida  ainda na 1ª fase, 

sendo executado parte da estrutura do Edificio Central e Predio de Aula e Restaurante e 

Galeria Técnica com estrutura concluída, conforme relatório fotográfico. 

O imóvel apresenta superfície seca de acima da cota do greide e formato irregular.  

O aço exposto dos arranque de pilares estão com pintura de proteção contra 

corrosão. 

Presença de bastante mato no terreno, necessitando de uma nova limpeza. 

A estrutura de canteiro de obras ainda está montada, mas não foi possível verificar 

suas condições. 
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Localização 

 

Localização do imóvel avaliando 

 

 

8. CONSIDERAÇÕES SOBRE O MERCADO 

 

NA. 

 

9. METODOLOGIA, PESQUISAS E CÁLCULOS 

 

 

A metodologia aplicável é função, basicamente, da natureza do bem avaliando, da 

finalidade da avaliação e da disponibilidade, qualidade e quantidade de informações 

colhidas no mercado. A sua escolha deve ser justificada e ater-se ao estabelecido na 

norma brasileira para avaliação de bens imóveis – NBR 14.653 (Parte 1 a 4) da ABNT. 

No presente caso, optamos pelo “Método da Quantificação de Custo” para 

definição do valor das benfeitorias. 

O Método de Quantificação de Custo é utilizado para identificar o custo de 

reedição de benfeitorias . Pode ser apropriado pelo  custo unitário básico de construção ou 

por orçamento, com citação das fontes consultadas. 

 

10. DETERMINAÇÃO DO VALOR DAS BENFEITORIAS 

 

Para efeito de cálculo foi utilizada a medição de n° 41, com os preços unitários de 

cada item atualizado através dos valores da tabela de composições e insumos do Sinapi 

com publicação em Agosto/2019 e confimação de preços de serviços/ materias não 

encontrados na tabela. Foi utilizado também a verba referente ao sistema de proteção das 

áreas construidas. 
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Foi Utilizado no cálculo o  Custo Residual (20% do Custo de Reprodução)- Quantia 

representativa do valor do bem ao final de sua vida útil: (20% do Custo de Reprodução). 

                                                     

 

                                              

11. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

 

BENFEITORIAS (Quantificação de custo) 
Grau de Fundamentação: III 

 

Item Descrição Pontuação 

Grau 

III 

(3 pontos) 

II 

(2 pontos) 

I 

(1 ponto) 

1 
Estimativa Do Custo 

Direto 
3 X 

 
 

2 BDI 2  X  

3 Depreciação Física 
2 

 
 X  

Total pontuação atingida 7  

 
 

Denominação
Valor Atualizado até a 

Medição n° 41 

Idade 

Aparente

Estado de 

Conservação

Depreciação 

(Ross Heidecke)

Custo 

Reprodução
Custo Reedição (R$)

GERAL/IMPLANTAÇÃO R$ 12.137.762,68 8 D 0,8856 12.137.763,00   10.749.203,00          

AULAS E CIRCULAÇÃO DO 

DIRETORIO
R$ 32.112.365,65 8 D 0,8856 32.112.366,00   28.438.711,00          

EDIFICIO CENTRAL R$ 24.935.564,03 8 D 0,8856 24.935.564,00   22.082.935,00          

GALERIA TÉCNICA, PRAÇA E 

ESPELHO DE ÁGUA
R$ 7.957.802,81 8 D 0,8856 7.957.803,00     7.047.430,00            

RESTAURANTE R$ 18.126.558,94 8 D 0,8856 18.126.559,00   16.052.881,00          

CENTRAL DE UTILIDADES R$ 7.055.203,57 8 D 0,8856 7.055.204,00     6.248.089,00            

SISTEMA DE PROTEÇÃO DAS 

ÁREAS CONSTRUÍDAS
R$ 1.568.151,20 2 D 0,924 1.568.151,00     1.448.972,00            

92.068.221,00          

Edificações e Benfeitorias

Custo Total

Estado Condições

A Novo

B Entre novo e regular

C Regular

D Entre regular e reparos simples

E Reparos simples

F Entre reparos simples e importantes

G Reparos importantes

H Entre reparos importantes e sem valor

I Sem valor

"Na formação destes custos unitários básicos não foram considerados os seguintes itens, que devem ser 

levados em conta na determinação dos preços por metro quadrado de construção, de acordo com o 

estabelecido no projeto e especificações correspondentes a cada caso particular: fundações, 

submuramentos, paredes-diafragma, tirantes, rebaixamento de lençol freático; elevador(es); 

equipamentos e instalações, tais como: fogões, aquecedores, bombas de recalque, incineração, ar-

condicionado, calefação, ventilação e exaustão, outros; playground (quando não classificado como área 

construída); obras e serviços complementares; urbanização, recreação (piscinas, campos de esporte), 

ajardinamento, instalação e regulamentação do condomínio; e outros serviços (que devem ser 

discriminados no Anexo A - quadro III); impostos, taxas e emolumentos cartoriais, projetos: projetos 

arquitetônicos, projeto estrutural, projeto de instalação, projetos especiais; remuneração do construtor; 

remuneração do incorporador."
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12. VALOR DE AVALIAÇÃO 

 

De acordo com os estudos efetuados, concluímos os seguintes valores para o imóvel 

avaliando, considerando no presente trabalho a data base de 17 de Outubro de 2019. 

Valor final de reedição = R$ 92.068.000,00 (Noventa e dois milhões e sessenta e oito 

mil reais). 

 

É importante ressaltar que o valor definido para o imóvel dentro dos critérios e 

procedimentos usuais da Engenharia de Avaliações não representa um número exato e sim 

uma expressão monetária teórica e mais provável do valor pelo qual se negociaria 

voluntariamente e conscientemente um imóvel, numa data de referência, dentro das 

condições de mercado vigente. Isto não significa que eventuais negociações efetivas não 

possam ser feitas por valores diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de 

aspectos específicos relacionados aos interesses das partes envolvidas. 

 

13. ANEXOS DO LAUDO 

 

Anexo I: Planilhas de cálculos  

Anexo II: Relatório Fotográfico 

Anexo III: Tabelas e documentos complementares 

Anexo IV: ART (Anotação de Responsabilidade Técnica) 

 

 

 

LOCAL, DATA E ASSINATURAS 

 

 

Salvador, 17 de outubro de 2019 

  
_________________________________________________ 

RESPONSÁVEL TÉCNICO 

CONSUL PATRIMONIAL LTDA 

CNPJ: 04.934.077/000190 

MARIANA OLIVEIRA LINS 

CPF: 055.044.255-30 

ENG. CIVIL (CREA:3000091562BA) 

 

 

 

                                                                         
__________________________________________________ 

RESPONSÁVEL LEGAL 

CONSUL PATRIMONIAL LTDA 

CNPJ: 04.934.077/000190 

BRUNO RAMALHO DE OLIVEIRA 

CPF: 805.935.505-87 
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ANEXO I 

 

Planilhas de cálculos do valor de mercado do imóvel  
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ANEXO II 

Fotos do imóvel avaliando 
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RELATÓRIO FOTOGRÁFICO

Logradouro Acesso a saida

Vista do Terreno Vista do Terreno

Acesso a Obra Acesso a Obra

Vista do Terreno Vista do Terreno
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Vista Prédio Central Vista Prédio Central

Vista Prédio Central Vista Prédio Central

Vista Prédio Central Vista Prédio Central

RELATÓRIO FOTOGRÁFICO- PRÉDIO CENTRAL

Vista Prédio Central Vista Prédio Central
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Fachada Fachada

Vista Prédio Central Vista Prédio Central

Vista Prédio Central Fachada

RELATÓRIO FOTOGRÁFICO-PRÉDIO CENTRAL

Vista Prédio Central Vista Prédio Central
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Vista Interna do Pavimento Vista Interna do Pavimento

Acesso Subsolo Térreo Térreo

Vista Interna do Pavimento Vista Interna do Pavimento

RELATÓRIO FOTOGRÁFICO-PRÉDIO CENTRAL

Aços expostos na fachada Aços expostos na fachada

F
O

T
O

 IN
T
E

R
N

A
F

O
T
O

 IN
T
E

R
N

A
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RELATÓRIO FOTOGRÁFICO-PRÉDIO CENTRAL
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RELATÓRIO FOTOGRÁFICO- PREDIO DE AULAS

Prédio de Aula
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Rampas de Acesso Banhos nos pilares para evitar corrosão

2° Pavimento 2° Pavimento

2° Pavimento Acesso ao 2° Pav
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RELATÓRIO FOTOGRÁFICO- PREDIO DE AULAS

Banhos nos arranques de pilares para evitar 

corrosão 1° Pavimento
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RELATÓRIO FOTOGRÁFICO- GALERIA TECNICA/ CENTRAL DE UTILIDADES
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ANEXO III 

Tabelas e documentos auxiliares 
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Tabela de vida útil do imóvel 

 

TIPO DE 

IMÓVEL 

VIDA ÚTIL 

(ANOS) 

Apartamentos 50 

Bancos 67 

Residências 60 

Fábricas 50 

Garagens 60 

Celeiros 75 

Hotéis 50 

Paióis 67 

Edifícios de Escritórios 67 

Lojas 67 

Teatros 50 

Armazéns 75 

 

 

 

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 

 

Tabela de depreciação física pelo critério de Ross-Heidecke. 

 
Idade em 

%  

   Estado de Conservação     

de 

duração 

1 1,5 2 2,5 3 3,5 4 4,5 

2 1,02 1,05 3,51 9,03 18,9 33,9 53,1 75,4 
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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 4,32 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 10,3 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 41,2 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 30,6 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 28,0 28,0 29,9 33,8 41,0 51,9 65,9 82,1 

42 29,9 29,8 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 41,0 44,4 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 48,0 48,0 49,3 52,2 57,4 65,3 75,3 87,1 

62 50,2 50,2 50,2 54,2 59,2 66,7 76,4 87,7 

64 52,5 52,5 53,7 56,3 61,1 68,3 77,5 88,2 

66 54,8 54,8 55,9 58,4 63,0 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 61,2 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 70,2 71,9 74,9 79,6 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 95,5 

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 98,6 99,3 

100 100 100 100 100 100 100 100 100 
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ANEXO IV 

ART (Anotação de Responsabilidade Técnica) 

 


