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1 INFORMAÇÕES GERAIS - SÍNTESE

ESPÉCIE:

OBJETO:

FINALIDADE: 

METODOLOGIA:

DATA-BASE DA PRESENTE AVALIAÇÃO:

VALORES RESULTANTES DA AVALIAÇÃO

(Duzentos e vinte e seis mil reais)

VALOR DA AVALIAÇÃO: R$ 226.000,00
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2 CONSIDERAÇÕES PRELIMINARES

2.1 DEFINIÇÕES

2.2 Considerações gerais

2.3 Limitações e premissas futuras
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2.4 Normativas

3 OBJETO

3.1 Tipo do bem

3.2 Descrição técnica do bem
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4 CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO

Sabáudia

Município do Brasil

Símbolos

Bandeira Brasão de armas

Gentílico sabaudiense

Localização

Coordenadas

País

Unidade 

federativa

Região 

metropolitana
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Municípios 

limítrofes

Distância até a

capital

História

Fundação

Características geográficas

Área total

População total

Densidade

Clima

Altitude

Fuso horário

Indicadores

IDH alto

PIB

PIB per capita
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5 FINALIDADE E OBJETIVO

5.1 Finalidade

5.2 Objetivo

TRANSCRIÇÕES DA NBR 14653-1:2019

0.3 Abordagem de valor

A abordagem de valor de uma avaliação depende de seu objetivo e finalidade. As 
principais abordagens de valor dizem respeito à identificação do valor de mercado e de 
valores com características específicas

As abordagens de valor podem ser:

a) Abordagem pelo valor de mercado:
É identificada a quantia mais provável pela qual um bem seria 

transacionado no mercado.
Alguns tipos de valor podem traduzir ou se identificar com o valor de 

mercado:
- o valor econômico, quando forem adotadas condições e taxas de 

desconto médias praticadas no mercado;
- o valor patrimonial, quando, em situações específicas, a soma dos valores 

dos bens do patrimônio corresponder ao valor de mercado;
- o valor em risco, quando o bem for segurado pelo valor de mercado (caso 

usual do automóvel);
b) Abordagem por valores específicos:

Refere-se aos valores distintos do valor de mercado, entre eles:
- o valor especial, que reflete as características ou premissas relevantes 

apenas para um comprador especial, desconsideradas na identificação do valor 
de mercado. O valor econômico, quando forem adotadas premissas vinculadas 
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a um comprador especial (por exemplo: taxas de desconto, isenções fiscais, 
projeções de receitas e despesas), adquire o caráter de um valor especial:

- o valor patrimonial, pois a soma dos valores dos bens componentes do 
patrimônio usualmente não representa o seu valor de mercado; 

- o valor de liquidação forçada, que difere do valor de mercado, em razão 
de condições especiais destinadas a comercializar o bem e, prazo inferior ao 
usual;

- o valor em risco, que identifica o montante para fins de cobertura 
securitária do bem, de acordo com critérios estabelecidos na apólice, quando 
diferentes do valor de mercado.

- o valor sinérgico, quando as sinergias estiverem disponíveis a um 
comprador determinado (por exemplo, caso de combinação de fluxos de caixa 
de empresas do mesmo segmento e união de terrenos com ganho de 
aproveitamento).

0.5 Considerações sobre o conceito de valor de mercado

Valor de mercado é a quantia mais provável pela qual se negociaria 
voluntariamente e conscientemente um bem em data de referência, dentro das 
condições do mercado vigente.

Cada um dos elementos dessa definição tem sua própria natureza conceitual:

a)
corrente, que pode ser obtido pelo bem numa transação na qual as partes sejam 
independentes entre si e sem interesses especiais na transação. Esse valor 
exclui preços alterados por circunstâncias especiais, como financiamentos 
atípicos, arranjos especiais em permutas ou retrovendas;

b)
quantia estimada, e não preço preestabelecido por uma das partes ou pelo qual 
a transação é finalmente realizada;

c) esunção de que cada parte está motivada 
para efetuar a transação, sem estar forçada a completá-la;

d)
conhecedoras das condições do bem o do mercado em que está inserido;

e)
referido a uma data, e, portanto, pode variar ao longo do tempo. A eventual 
mudança das condições de mercado pode conduzir a um valor diferente, em 
outra data;



KRONBERG LEILÕES FONE: (41) 3233-1077
www.kronbergleiloes.com.br

f) (... dentro das condições do 
condições da estrutura, da conjuntura, da conduta e do desempenho do mercado 
na data de referência da avaliação. Entre essas condições estás o tempo de 
exposição do bem no mercado, quer pode ser suficiente, de acordo com as suas 
especificidades, para chamar a atenção de interessados e atingir o preço mais 
representativo das condições de mercado.

6 IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO BEM AVALIADO

6.1 Matrícula

6.2 Situação

6.3 Restrições do imóvel

6.4 Benfeitorias
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7 DIAGNÓSTICO DE MERCADO

7.1 Liquidez: 
7.2 Desempenho de mercado: 
7.3 Absorção pelo mercado: 
7.4 Público-alvo para absorção do bem: 

7.5 Facilitadores para negociação do bem
7.6 Entraves para a comercialização: 

TRANSCRIÇÃO DA NBR 14653-1:2019

0.4 Mercado

Mercado é o ambiente no qual bens, frutos e direitos são ofertados e 
transacionados entre compradores e vendedores, mediante a um mecanismo de 
preços.

O mercado se caracteriza por sua estrutura, conjuntura, conduta e desempenho

A estrutura do mercado para um determinado tipo de bem, fruto e direito, 
normalmente relacionada aos ciclos econômicos de longo prazo, diz respeito ao grau
de concentração de compradores e vendedores. As estruturas básicas do mercado 
podem ser, resumidamente:

a) Concorrência perfeita: situação em que o número de vendedores e de 
compradores é suficientemente elevado para que um agente isolado não seja 
capaz de influenciar o comportamento dos preços;

b) Monopólio: é constituído por um único vendedor
c) Monopsônio: é constituído por um único comprador
d) Oligopólio: é constituído por um número pequeno de vendedores
e) Oligopsônio: é constituído por um número pequeno de compradores



KRONBERG LEILÕES FONE: (41) 3233-1077
www.kronbergleiloes.com.br

A conjuntura de mercado diz respeito normalmente a variações de curto prazo na 
oferta e demanda, e suas consequências sobre os preços, em função de circunstâncias 
econômicas, sociais e ambientais.

A conduta do mercado corresponde ao padrão de comportamento que os agentes 
adotam, para se ajustar à conjuntura do mercado, por meio de ações como políticas de 
preços, formas de pagamento, estratégias de venda, oferta de novos produtos, entre 
outras.

O desempenho do mercado refere-se aos resultados finais atingidos e é aferido 
por meio de análise do seu comportamento em determinado período de tempo.

8 INDICAÇÃO DOS MÉTODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS

8.1 Método Comparativo de Dados de Mercado.
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8.1 Método da Benfeitoria

8.2 Método Evolutivo

VF = (VT + VB) x FC

9 RESULTADO DA AVALIAÇÃO 

9.1 VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL

R$ 225.810,26 (Duzentos e vinte e cinco mil, oitocentos e dez reais e vinte e 
seis centavos).
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9.2 VALOR ARREDONDADO DE VENDA DO IMÓVEL

R$ 226.000,00 (Duzentos e vinte e seis mil reais).

10 ENCERRAMENTO
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1     

ANEXO

PESQUISA DE MERCADO
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2     

Cotação 01

IMÓVEL:

LOCALIZAÇÃO

VALOR: 

ÁREA:

R$/m²: 

DESCRIÇÃO: 

Link: https://dimasimoveis.com.br/imovel/terreno-a-venda-no-bairro-residencial-
vibonati-em-sabaudia-pr/399
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Cotação 02

IMÓVEL:

LOCALIZAÇÃO

VALOR: 

ÁREA:

R$/m²: 

DESCRIÇÃO: 

Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-centro-bairros-sabaudia-253m2-
venda-RS60000-id-2569343500/
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4     

Cotação 03

IMÓVEL:

LOCALIZAÇÃO

VALOR: 

ÁREA:

R$/m²: 

DESCRIÇÃO: 

Link: https://dimasimoveis.com.br/imovel/imoveis-em-sabaudia-terreno-a-venda-no-
bairro-jardim-california-sabaudia-pr/337
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5     

Cotação 04

IMÓVEL:

LOCALIZAÇÃO

VALOR: 

ÁREA:

R$/m²: 

DESCRIÇÃO: 

Link: https://dimasimoveis.com.br/imovel/imoveis-em-sabaudia-terreno-a-venda-no-
bairro-jardim-california-sabaudia-pr/71
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6     

Cotação 05

IMÓVEL:

LOCALIZAÇÃO

VALOR: 

ÁREA:

R$/m²: 

DESCRIÇÃO: 

Link: https://dimasimoveis.com.br/imovel/imoveis-em-sabaudia-terreno-terreno-a-
venda-em-sabaudia-pr/155
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ANEXO

GOOGLE EARTH PRO
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Google Earth Imóvel em estudo x cotações
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ANEXO

MEMÓRIA DE CÁLCULO

TERRENO
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ANEXO

MEMÓRIA DE CÁLCULO

BENFEITORIA














