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LA 008/2025 

 

 

 

 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 
 

LAL PEÇAS AUTOMOTIVAS EIRELI EPP
 

 Unidade comercial, com área total construída de 151,81m² (sendo 150,14m² 
privativa), em terreno com área de 210,124m², conforme matrícula. 

 

 

 

 

Valor de Mercado/Valor Justo = R$406.000,00 

Valor de Liquidação Forçada = R$341.000,00 

 

 

 

 

 

 

 

 

JUNHO/2025 
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1.  ENDEREÇO DO IMÓVEL 

Av. Minas Gerais, 1340, Apucarana-PR. 

2. PROPRIETÁRIO DO IMÓVEL 

Agência de Fomento do Paraná S/A. 

3.  OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

Determinação do valor de mercado e liquidação forçada do imóvel. 

4. FINALIDADE DA AVALIAÇÃO 

Fins contábeis e alienação em leilão público. 

5. SOLICITANTE / INTERESSADO 

Gerência Administrativa e de Pessoas  DIAFI-2 / Gerência de Contabilidade  DIAFI-3 - Fomento 

Paraná.  

6. DOCUMENTAÇÃO CONSULTADA 

 Matrícula 33.432, Comarca de Apucarana-PR, Data 17/06/2025. 

7. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES 

 Não foram consultados órgãos públicos de âmbito Municipal, Estadual ou Federal quanto à 

situação legal, ambiental e fiscal do imóvel avaliando perante os mesmos. Dessa forma, o 

imóvel foi considerado livre para negociação e desembaraçado de quaisquer ônus.

 Não foram considerados na presente avaliação os mobiliários, os produtos estocados, as 

máquinas e ferramentas, bem como demais equipamentos existentes no imóvel ou eventuais

passivos ambientais.  

 As informações do avaliando (áreas, medidas, etc) foram obtidas a partir da documentação 

disponibilizada e consultada, descrita acima, não sendo efetuadas investigações quanto à 

correção dos documentos fornecidos. As observações no local foram feitas visualmente, sem 

instrumentos de medição, e as informações obtidas foram tomadas como de boa-fé. 

 Em relação à pesquisa imobiliária que compõe a amostragem utilizada na avaliação do 

terreno, admitiram-se que as informações fornecidas por terceiros foram de boa-fé e 
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confiáveis. Não foram realizadas investigações específicas relativas a defeitos em títulos, 

invasões, hipotecas e sobreposição de divisas e outros, sendo adotadas para fins de 

avaliação as informações constantes nos anúncios ou colhidas dos informantes. 

 O presente trabalho foi elaborado através dos procedimentos de excelência e padrões 

técnicos estabelecidos pela norma brasileira de Avaliação de Bens, da Associação Brasileira 

de Normas Técnicas (ABNT NBR 14.653 e suas partes) e recomendações de associações 

de classe como IBAPE - Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia. 

 O laudo final reflete a análise na data e conjuntura em que foi realizada. Os valores 

determinados na avaliação são fundamentados pelas metodologias, procedimentos e critérios 

da engenharia de avaliações e não representam um número exato, mas o valor mais provável 

pelo qual se negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de 

referência, vinculado às condições do mercado vigente.  

 Foi considerada como situação-paradigma (hipotética) que o imóvel possui integralmente as 

mesmas condições verificadas na vistoria realizada em dezembro/2022, a partir de vista 

externa ao imóvel. Esta premissa se fundamenta na continuidade da ocupação pela mesma 

empresa e na ausência de indícios, registros ou informações que apontem para alterações, 

reformas, sinistros, deteriorações ou mudanças significativas no imóvel, terreno ou entorno. 

A avaliação foi elaborada com base em informações visuais externas, dados cadastrais, 

análises documentais, imagens de satélite recentes e outras fontes secundárias disponíveis, 

sempre considerando a limitação da ausência de acesso interno.  

 

8.  VISTORIA 

Realizada no dia 06/12/2022, momento em que se verificou que o imóvel se encontrava ocupado por 

uma oficina mecânica denominada Dom Gregório. A unidade comercial foi visualizada apenas 

externamente, na porção frontal do lote. Para a presente avaliação, convém ressaltar que foi adotada 

a situação-paradigma (hipotética) que o imóvel possui integralmente as mesmas condições 

verificadas na vistoria realizada em dezembro/2022. 
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9.  CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 

Figura 9.1. Vista aérea  Unidade comercial da matrícula 33.432 (Google Earth em 05/2025).

9.1. Terreno 
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9.2. Benfeitorias 

 

 

9.3. Microrregião e Diagnóstico de Mercado 
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10. AVALIAÇÃO DO BARRACÃO COMERCIAL 

10.1. Metodologia 

O barracão comercial foi avaliado por meio do Método Comparativo Direto de dados de mercado, 

com tratamento técnico dos dados com uso de metodologia científica, mediante processo de 

tratamento de fatores. Esse procedimento foi adotado devido a disponibilidade de dados amostrais 

e realizado seguindo as orientações definidas pela norma ABNT NBR 14653.  

A pesquisa para obtenção dos dados amostrais foi efetuada no mercado imobiliário local, em junho

de 2025, através de consulta a sites especializados, imobiliárias locais, corretores de imóveis, e 

moradores locais, identificando-se os imóveis ofertados ou transacionados conforme apresentado no 

Anexo III. A pesquisa restringiu-se a barracões comerciais lindeiros à Av. Minas Gerais, ou afastados 

até uma quadra dela, nas proximidades do avaliando (bairros Jardim Apucarana e Vila Nova), a fim 

de ter a maior similaridade possível de características com o avaliando, em função da metodologia 

utilizada (tratamento por fatores). 

As características da amostra, dos fatores de homogeneização utilizado, indicadores estatísticos, 

saneamento amostral, e resultados estão contidos no Anexo IV. 

10.2. Resultado 

BARRACÃO COMERCIAL - FAIXA DE VALORES 
ADMISSÍVEIS 

Valor mínimo: R$ 368.905,07 
Valor médio: R$ 405.778,53 
Valor máximo: R$ 442.651,99 

Valor adotado final*: R$ 406.000,00 
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*Adotado valor médio do intervalo de confiança. O arredondamento foi realizado dentro do critério 

permitido pela ABNT NBR 14653 (limitado a 1% do valor total). 

 

11. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

 Avaliação do Barracão Comercial - NBR 14653-2: 

 Grau de Fundamentação: II 

 Grau de Precisão: III 

 

12. RESUMO DA AVALIAÇÃO 

12.1. Valor de Mercado/Valor Justo 

O valor de mercado, segundo definição da ABNT NBR 14653, é a quantia mais provável pela qual 

se negociaria voluntária e conscientemente um bem, em uma data de referência, dentro das 

condições do mercado vigente. Entende-se o valor de mercado como a quantia mais provável pela 

qual um bem seria negociado, numa determinada data de referência, quando exposto à venda no 

mercado aberto e competitivo por prazo adequado à absorção do bem, com vendedor e comprador 

tendo pleno conhecimento do mercado e das características do imóvel, estando ambos interessados, 

porém não compelidos, a realizar a transação. 

O valor total de avaliação do imóvel foi calculado pelo Método Comparativo Direto de dados de 

mercado, conforme explanado no item 10. 

No presente caso considera-se o Valor Justo como convergente ao Valor de Mercado. 

O arredondamento foi realizado dentro da margem de 1% permitida pela NBR 14653.  

Dessa forma, o valor médio de mercado encontrado no presente trabalho técnico resulta em:
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12.2. Valor de Liquidação Forçada 

O valor de liquidação forçada, segundo definição da ABNT NBR 14653, é o valor de um bem, na 

hipótese de uma venda compulsória ou em espaço de tempo menor do que o normalmente 

observado no mercado. Pela norma de avaliação de imóveis do IBAPE-SP, a definição é de que se 

trata de um valor para uma situação de venda compulsória, típico de leilões e também muito utilizado 

para garantias bancárias, devendo, quando utilizado, ser apresentado também o valor de mercado. 

Entende-se o valor de liquidação forçada como o valor do imóvel quando exposto à venda imediata 

no mercado aberto, com ambas as partes tendo pleno conhecimento do mercado e das 

características do imóvel, estando o vendedor compelido a vender, e o comprador 

disposto/interessado, mas sem compulsão. 

O valor de liquidação forçada da presente avaliação foi obtido através do valor presente líquido de 

um fluxo de caixa, conforme sugerido pela ABNT NBR 14.653-1. Parâmetros como valor de mercado, 

despesas, prazo de comercialização, taxa de atratividade, e cálculos realizados são apresentados 

no Anexo VI.  

Dessa forma, resulta o valor de liquidação forçada, após arredondamento, em: 

 
 

 

13. RESPONSÁVEL TÉCNICO E DATA 

 

 

 

_________________________________________ 

EDUARDO CONTE 

ENGENHEIRO CIVIL 

CREA-PR Nº 152093-D 

AGÊNCIA DE FOMENTO DO PARANÁ S.A. 

 

CURITIBA, 24 DE JUNHO DE 2025 
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ANEXO I  FOTOS DO AVALIANDO 

 

Vista frontal do imóvel. 

Vista frontal do imóvel. 
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Vista lateral do imóvel. 
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ANEXO II  DOCUMENTAÇÃO CONSULTADA 
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ANEXO V  ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO  

 Barracão Comercial 
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 IBAPE/SP - Engenharia de Avaliações - Volume 2, 2ª Ed, 2013; 

 IBAPE/SP - Instituto Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia de São Paulo/SP -

Valores de Edificações de Imóveis Urbanos - Unidades Isoladas, 2019. 

 

 Vida Útil Referencial e Valor Residual: 

 

Fonte: Valores de edificações de imóveis urbanos (IBAPE-SP 2017). 
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 Depreciação  Método de Ross-Heidecke 

 

 


