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3. IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL 

Visa o presente Laudo, atendendo à solicitação da PREVIBARRAS - 
PREVIDÊNCIA SOCIAL DO MUNÍPIO DE QUATRO BARRAS/PR, determinar o valor do 
imóvel objeto deste Laudo. 

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. 

O objetivo do laudo é a determinação técnica do valor do imóvel para fins 
de VENDA. 

 

 

Av. Dom Pedro II – Matrícula 4.413 

 

1. INTRODUÇÃO 

2. OBJETIVO 
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5.  SITUAÇÃO LEGAL DO IMÓVEL 

6.  DESCRIÇÃO DO IMÓVEL 

 

 
PREVIBARRAS - PREVIDÊNCIA SOCIAL DO MUNÍPIO DE QUATRO BARRAS/PR, inscrita no CNPJ 
sob nº 00.520.196/0001-45, com sede no Município de Quatro Barras/PR. 

 
 

 

O imóvel encontra-se com sua propriedade devidamente comprovada, tendo seu 
registro comprovado na Matrícula 4.413 no Cartório de Registro de Imóveis de Campina 
Grande do Sul/PR. 

 

 

Lote de terreno, Área total 13.403,00 m² 
Dimensões do lote: 80,68m x 14,50m x 145,77m x 138,50m x 106,5m. 
Zoneamento: Zona de Ocupação Orientada III A - ZOO III A 
Pavimentação: Asfáltica 

 
MAPA DE LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL 

 

4. PROPRIETÁRIO DO IMÓVEL 
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8.  ASPECTOS DO IMÓVEL NO CONTEXTO URBANO 

 
 
 

 

 
 

A vistoria do imóvel foi realizada no dia 21/03/2024 – pela manhã, tendo início as 9:00 

horas. 

 

 

Quatro Barras é um município brasileiro do estado do Paraná, região Sul do Brasil. 

 
Pelo município passa a estrada da Graciosa, antigo caminho para o litoral paranaense e 
rota dos tropeiros, que atravessa a Serra do Mar no trecho mais preservado de Mata 
Atlântica do país, além do Morro do Anhangava, conhecido pelos montanhistas e muito 
usado na prática da escalada. 

HISTÓRIA 

7.  VISTORIA DO IMÓVEL 
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Ao tempo de Gabriel de Lara, o Capitão Povoador e senhor de Paranaguá, várias 
bandeiras exploradora saíam do litoral em direção ao planalto em busca de ouro e da 
preia ao gentio. Em 1661 Baltasar Carrasco dos Reis se estabelece no planalto curitibano 
e as bandeiras continuam, com muitas pessoas ficando na região e ajudando a formar 
alguns arraiais, sendo alguns provisórios e outros estáveis, notadamente nas 
proximidades do Arraial Queimado (hoje Bocaiuva do Sul), Borda do Campo e Arraial 
Grande. 

 
Em 1666 surgia no planalto de Curitiba o Arraial de Campina Grande, que integrava o 
território do Arraial Queimado. A partir dessa época iniciou-se o povoamento desta 
vasta região. Quando foi criado o município de Campina Grande, no dia 26 de novembro 
de 1883, pela Lei Provincial nº 762, os povoados de Quatro Barras e Capivari Grande 
constavam como Distritos Policiais, pertencentes ao Termo da Freguesia de Colombo. 

 
Fato icônico, quando da passagem de Dom Pedro II pelo município, em 1880. Consta 
que o imperador do Brasil trilhou a Estrada da Graciosa rumo a Curitiba, e no caminho 
descansou debaixo de um pinheiro-do-paraná. Este fato não possui fontes confiáveis e 
alguns pesquisadores apontam como um mito criado pelo historiador Romário 
Martins[6]. Tal momento foi retratado pelo artista José Demeterco na tela Pinheiro 
histórico de Dom Pedro II, e atualmente a principal avenida da cidade leva o nome do 
imperador, como homenagem. 

Em 25 de fevereiro de 1892, por ato do novo governo republicano foi referendado o 
Distrito Policial de Quatro Barras. 

 
Apesar de participar da história regional há séculos, somente em 25 de janeiro de 1961, 
através da Lei Estadual 4.338, sancionada pelo governador Moisés Lupion, foi criado o 
município de Quatro Barras, que teve território desmembrado dos municípios de 
Campina Grande do Sul e Piraquara. A instalação oficial deu-se de forma solene no dia 
9 de novembro de 1961. 

 
GEOGRAFIA 
Sua população, conforme estimativas do IBGE de 2020, era de 23 911 habitantes,[3], 
formada predominantemente por descendentes de italianos, portugueses, poloneses e 
alemães. 
Hidrografia e relevo 
A cidade encontra-se entre duas grandes bacias hidrográficas: Bacia do Ribeira e Bacia 
do Iguaçu, que abastecem a capital e municípios vizinhos. 
No entorno do município encontramos grande número de serras, como porções da Serra 
do Mar, como aquelas que compõem a Serra da Graciosa, Serra da Baitaca e Serra da 
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Farinha Seca. Muitos do rios têm origem nestas porções mais elevadas, e alimentam os 
demais rios situados nas porções mais baixas 

 
EDUCAÇÃO 
A área de educação é composta pela rede municipal, estadual e particular, 
contemplando a educação infantil, o ensino fundamental e ensino médio, sendo o 
município responsável pelo ensino infantil de 0 a 6 anos e ensino fundamental de 1ª a 
4ª série. 
Segundo dados do IBGE, o município possui 12 pré-escolas, 11 escolas de ensino 
fundamental e 6 de ensino médio, tendo como quantidade de docentes 48, 204 e 109, 
respectivamente. 
Nos últimos anos o município tem se destacado em avaliações do Ministério da 
Educação, ficando em segundo lugar entre os municípios da área metropolitana norte 
da região; os avanços do Ideb são atribuídos aos investimentos feitos no setor nos 
últimos anos. 

TURISMO 
 

Situada em região serrana, Quatro Barras conta com mais de 42% de seu território 
preservado e possui inúmeros atrativos naturais e históricos, dentre os quais podemos 
destacar: 

Caminho do Itupava 
Originário de antigas trilhas indígenas, é o caminho mais antigo conhecido do Paraná. 
Foi uma das principais vias de comunicação entre o primeiro planalto paranaense e a 
planície litorânea, desde o século XVII até a conclusão da Estrada da Graciosa em 1873 
e a efetivação da Estrada de Ferro Curitiba - Paranaguá em 1885. São 22 quilômetros 
de extensão que ligam o município a Morretes. Quase todo o percurso é pavimentado 
com pedras, colocadas por escravos entre os anos de 1625 e 1654. É considerado um 
sítio arqueológico em plena Mata Atlântica. 

 
Estrada da Graciosa 
Ver artigo principal: Estrada da Graciosa 
Estrada sinuosa que atravessa a Serra do Mar ligando a Grande Curitiba a Antonina e 
Morretes. É um caminho histórico que foi utilizado por aproximadamente 200 anos 
antes do início da construção da estrada, por índios, jesuítas e pelos primeiros 
colonizadores, no século XVII. Foi a primeira via carroçável do estado, construída entre 
1854 e 1873. Sua importância histórica se confunde com início do desenvolvimento do 
Estado, por onde circulava o fluxo econômico da época, já que era o principal acesso 
entre Curitiba e o litoral. 
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Morro do Anhangava 
Com mais de 1 400 metros de altura, seu cume pode ser atingido por uma trilha em 
meio à densa vegetação. Procurado por praticantes de esportes de voo, caminhada e 
escaladas, o local é considerado o melhor campo-escola do Brasil. 

 
 
 

 

Quatro Barras/PR – Google Maps 
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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. 

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, 

9.  ANÁLISE MERCADOLÓGICA 
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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. 

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. 
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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 

 
A LOCAÇÃO RESIDENCIAL em 2020 apresentou os seguintes resultados: 

 



Achilles Greca Consultoria Imobiliária 
Rua Alziro Zarur, 155 – Sítio Cercado 

Curitiba/PR – CEP 81.810-240 

12 

 

 

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 

 

 
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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10.1 – DETERMINAÇÃO DO VALOR VENAL DE MERCADO DO IMÓVEL 

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

de mercado dos imóveis deverá ser por meio do MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE 

DADOS DE MERCADO - Norma Brasileira Avaliatória - NBR - 14.653 da ABNT – 

Associação Brasileira de Normas Técnicas para determinação do valor de mercado 

conforme NBR – 14.653. Determina-se o valor de mercado do imóvel avaliando a partir 

de comparações com imóveis similares, semelhantes ao imóvel avaliando. 

 
O Método Comparativo Direto de Dados De Mercado define o valor através da 

comparação com dados de mercados assemelhados quanto às características 
intrínsecas e extrínsecas ao imóvel avaliando. A pesquisa se concentrou em imóveis com 
as características semelhantes ao imóvel avaliando. 

 
A pesquisa se concentrou preferencialmente em imóveis com as características 

semelhantes ao imóvel avaliando e que estão em OFERTAS no mercado imobiliário 
vigentes na data da Avaliação: 

- LOTE DE TERRENO URBANO 
 
 

TODOS OS IMÓVEIS PESQUISADOS POSSUEM SEMELHANÇA COM O 
IMÓVEL AVALIANDO, NO QUE DIZ RESPEITO À SITUAÇÃO, À DESTINAÇÃO, E ÀS 
CARACTERÍSTICAS FÍSICAS (ITEM 8.2.1.4.2 – LETRA d da NBR 14.653-2) 

 

QUADRO AMOSTRAL 

 
Pesquisa Imóveis similares ao avaliando -  Quatro Barras/PR - Lote de Terreno Residencial - Venda 

Amostra Área Total (m2) Valor (R$) Valor (R$/m2) Endereço Fonte 

1 3.547,00 700.000,00 197,35 Rua Alfredo Miguel Baduy Flexx Imóveis 

2 4.663,00 700.000,00 150,12 Rua Hugo Venske Stall Solucoes Imobiliarias LTDA 

3 5.000,00 650.000,00 130,00 Rua Durval Ribeiro da Costa Royal Prime Imóveis 

4 3.575,00 500.000,00 139,86 Rua Alfredo Miguel Baduy Angela Dutra Corretora 

5 5.020,00 1.050.000,00 209,16 Rua Hugo Venske RHINNO INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS 

6 7.639,00 1.100.000,00 144,00 Rua Hugo Venske Allega Imóveis 

7 3.500,00 450.000,00 128,57 Rua Nilo Fávaro Amppliata Imóveis 

8 3.719,00 600.000,00 161,33 Rua Alfredo Miguel Baduy Gilcevane Corretor de Imóveis 

9 10.000,00 1.600.000,00 160,00 Vila Nossa Senhora De Fatima Cibraco Imóveis 

LOCALIZAÇÃO DAS AMOSTRAS (OFERTAS), DENTRO DE UM RAIO DE ATÉ 2,5 KM 

10. AVALIAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL 
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VALOR FINAL IMÓVEL = R$ 941.000,00 

Observação: Devido a velocidade de venda atual do mercado imobiliário na região, para uma 
liquidez imediata arbitramos um fator de liquidez de 16,50% 
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É DO ENTENDER DO PERITO AVALIADOR QUE OS 

VALORES DE MERCADO PARA O IMÓVEL AVALIANDO SÃO: 

VALOR MERCADO MÉDIO ESTIMADO 

VENDA FORÇADA: 

R$ 941.000,00 
▪ LIMITE INFERIOR: R$ 893.950,00 

▪ LIMITE SUPERIOR: R$ 988.050,00 

VALOR MERCADO MÉDIO ESTIMADO: 

R$ 1.127.594,39 
- VALORES DE MERCADO, SEM GRAVAMES E NAS CONDIÇÕES EM QUE O IMÓVEL SE 

ENCONTRA NA DATA DA AVALIAÇÃO 
- VALORES SEM HONORÁRIOS DE INTERMEDIAÇÃO 

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

11. CONCLUSÃO 



12. ENCERRAMENTO 
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O presente parecer de avaliação é composto de 23(vinte e três) páginas, que 

subscreve esta última. 

Curitiba/PR, 15 de abril de 2.024. 
 
 
 
 
 

 

Achilles Greca 
Perito Avaliador Imobiliário 

CRECI F28513–PR 
CNAI/COFECI 19.823 
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- VIVA REAL IMÓVEIS 
www.vivareal.com.br 

 
- ZAP IMÓVEIS 
www.zapimoveis.com.br 

- PREFEITURA MUNICIPAL DE QUATRO BARRAS 
www.quatrobarras.pr.gov.br 

http://www.vivareal.com.br/
http://www.zapimoveis.com.br/
http://www.quatrobarras.pr.gov.br/
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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. 
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