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LA 007/2025 

 

 

 

 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO DE IMÓVEL 
 

H.B. AREIA & PEDRA LTDA 
 

 Terreno da matrícula nº 32.954, com área de 6.417,77m². 

 Benfeitorias não averbadas (barracão industrial, escritório e guarita), com área 

estimada de 564m². 

 

 

 

Valor de Mercado/Valor Justo = R$1.519.000,00 

Valor de Liquidação Forçada = R$1.036.000,00 

 

 

 

 

 

 

 

 

JUNHO/2025 
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1.  ENDEREÇO DO IMÓVEL 

BR-376, s/nº, aproximadamente Km 199, sentido de Mandaguari para Marialva, Gleba Ribeirão 

Alegre  Marialva-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 

Para 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 32.954, Registro de Imóveis da Comarca de Marialva-PR, Data 17/06/2025. 

 Laudo de Avaliação 017/2022  Fomento Paraná  Engº Eduardo Conte  08/12/2022. 

 Laudo de Avaliação 36/2020  Residence Engenharia LTDA  Engº Richard Dal Molin  

29/06/2020. 

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 
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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 

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, e complementadas de acordo com informações prestadas pelo Laudo de 

Avaliação da Residence Engenharia (junho/2020). 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, onde verificou-se que o imóvel se encontra ocupado, com 

funcionamento de atividades de empresa fabricante de peças de concreto pré-moldado. Para a 

presente avaliação, convém ressaltar que foi adotada a situação-paradigma (hipotética) que o imóvel 

possui integralmente as mesmas condições verificadas na vistoria externa realizada em 

dezembro/2022. 
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9.  CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL 

 

Figura 9.1. Vista aérea  Terreno da matrícula 32.954 (Google Earth em 06/2025). 

 

Figura 9.2. Acesso a partir da Prefeitura Municipal de Marialva. 
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9.1. Terreno 

 

 

9.2. Benfeitorias 
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9.3. Microrregião e Diagnóstico de Mercado 

 

 

 

10. AVALIAÇÃO DO TERRENO 

10.1. Metodologia 

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

Anexo III. A pesquisa restringiu-se a áreas rurais lindeira à BR-376, entre o posto de pedágio (praça 

de Marialva) até o trevo de acesso para o distrito de Aquidaban, 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 

TERRENO - FAIXA DE VALORES ADMISSÍVEIS 

Valor mínimo: R$ 809.634,58 
Valor médio: R$ 847.746,80 
Valor máximo: R$ 885.859,03 

Valor adotado final*: R$ 847.746,80 

*Adotado valor médio do intervalo de confiança. 

11. AVALIAÇÃO DAS BENFEITORIAS 

11.1. Metodologia 

Para obtenção do valor das edificações foi utilizado o Método da Quantificação de Custo, por meio 

do cálculo do Custo de Reedição das benfeitorias.  

O Custo de Reedição é dado pelo Custo de Reprodução do bem descontado da parcela relativa à 

depreciação (conforme idade e estado de conservação), sendo, portanto, um valor teórico que visa 

representar o valor de algo novo e imediatamente depreciado. O Custo de Reprodução, por sua vez, 

é o gasto para reproduzir um bem, sem considerar eventual depreciação. 

O Custo direto de Reprodução das benfeitorias foi calculado através do enquadramento da 

benfeitoria a um projeto padrão referencial do Custo Unitário Básico (CUB), com valor de custo 

unitário de construção, com desoneração, divulgado pelo Sinduscon-PR para a data da presente 

avaliação. A esse valor foi acrescida a parcela relativa aos custos indiretos, pelo uso de BDI para 

obras de edificações, referenciado no estudo base do acórdão nº2622/2013 do TCU. 

A depreciação do bem foi calculada pelo método de Ross-Heidecke, considerando a idade do imóvel 

e seu estado de conservação. Foram também utilizadas orientações fornecidas pela publicação 
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 -SP, quanto à vida útil referencial e 

valor residual para as benfeitorias em estudo.  

As informações a respeito de dimensões, idade real ou aparente, padrão construtivo e estado de 

conservação foram baseadas na documentação disponível e na vistoria realizada, feitas as ressalvas 

presentes no item 7. 

11.2. Resultado 

 

12. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

 Avaliação do terreno - NBR 14653-2: 

 Grau de Fundamentação: II 

 Grau de Precisão: III 

 Avaliação das benfeitorias - NBR 14653-2 

 Grau de Fundamentação: II 

 Grau de Fundamentação Global do Laudo (Método Evolutivo - NBR 14653-2) 

 Grau de Fundamentação: II 
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13. RESUMO DA AVALIAÇÃO 

13.1. 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 Evolutivo, somando-se as parcelas da 

avaliação do terreno (realizada pelo Método Comparativo Direto de dados de mercado) e da 

avaliação das benfeitorias (realizada pelo Método da Quantificação de Custo). O valor final foi 

encontrado pela expressão abaixo: 

 

O fator de comercialização (FC) foi atribuído em função de informações obtidas no mercado 

imobiliário regional, uma vez que não foi possível realizar um estudo comparativo com outros imóveis 

semelhantes recentemente transacionados a fim de obter o fator de comercialização, conforme 

determina a Norma Brasileira da ABNT  NBR 14.653. O fator de comercialização adotado baseia-

se na tipologia e porte do imóvel, sua localização no Município e microrregião, liquidez e atratividade. 

O fator de comercialização atribuído é semelhante ao empregado em outros laudos de avaliação 

elaborados recentemente para os casos de imóveis para garantia bancária. Feitas as considerações 

mencionadas, aplicou-se um fator de comercialização igual a 1,0 para cálculo do valor final de 

mercado do imóvel.   

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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13.2. 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: 

 
 

 
14. RESPONSÁVEL TÉCNICO E DATA 

 

 

 

________________________________________ 

EDUARDO CONTE 

ENGENHEIRO CIVIL 

CREA-PR Nº 152093-D 

AGÊNCIA DE FOMENTO DO PARANÁ S.A. 

CURITIBA, 23 DE JUNHO DE 2025 
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ANEXO I  FOTOS DO AVALIANDO 

 

Vista frontal do imóvel  dezembro/2022. 

 

Vista da porção à esquerda do lote  dezembro/2022. 
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Vista da porção à direita do lote  dezembro/2022. 
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ANEXO II  DOCUMENTAÇÃO CONSULTADA 
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ANEXO V  ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO  

 Terreno 
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 Global do Laudo 
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 BDI  Benefícios e Despesas Indiretas: 

 

Fonte: Estudo sobre taxas referenciais de BDI de obras públicas e de equipamentos e materiais relevantes 

(TCU  Tribunal de Contas da União  2013). 

 Vida Útil Referencial e Valor Residual: 

 

Fonte: Valores de edificações de imóveis urbanos (IBAPE-SP 2017). 

 Depreciação  Método de Ross-Heidecke 
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