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PARECER TECNICO DE

AVALIACAO

MERCADOLOGICA

Imdvel Avaliando:
Finalidade do Parecer:
Interessado:

Matricula 34522 4 Rua Amalia Strapasson de Souza - Colombo /PR
Determinar o valor de mercado do imével avaliando.
Processo 0002085-53.2020.8.16.0028
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g i Manuele Pavin Plymenos

/ Perita Avaliadora Imobilidria

CRECI 35.701 - 62 Regido (Paran4)
CNAI - 32.267 - COFECI

Fone: (41) 99843-8138 - E-mail: manuelepavin.consultoria@gmail.com

Curitiba/PR, 30 de agosto de 2021

SELO CERTIFICADOR DIGITAL no 010980
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FICHA CADASTRAL DO IMOVEL

[ 1. DADOS DO IMOVEL:

MATRICULA: 34.522 INSCRICAO IMOBILIARIA: 03.01.161.0064.001
CARTORIO: REGISTRO DE IMOVEIS — COLOMBO
LOTEAMENTO: CENTRO INDUSTRIAL MAUA
QUADRA: 0003 LOTE: 0006
ENDERECO: AMALIA STRAPASSON DE SOUZA
NUMERO: 408 BAIRRO: MAUA CIDADE: COLOMBO
TESTADA PRINCIPAL: 15,80 m TESTADA SECUNDARIA: 0,00
AREA LOTE: 608,30 m> AREA BENFEITORIA: 130 m?
2. PROCESSO
NUMERO: 0002085-53.2020.8.16.0028
| 3. LOCALIZAGAO: | | 4. FACHADA:
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‘ 5. CARACTERISTICAS DO TERRENO
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AREA (m?): 608,30 m?
TESTADA PRINCIPAL: 15,80 m TESTADA SECUNDARIA: 0,00
TOPOGRAFIA: PLANO SUPERFICIE DO SOLO: SECO
| 6. BENFEITORIA EXISTENTE
PADRAO CONSTRUTIVO: CS LUXO AREA (m?): 130 m2
IDADE ESTIMADA: 30 PAVIMENTOS: 1
VOCACAO DE USO: RESIDENCIAL ESTADO CONSERVAGCAO: OTIMO

7. SITUACAO DO IMOVEL

Perito: Manuele Pavin Plymenos

GUILHOBEL AURELIO CAMARGO

SITUAGAO: OCUPADO
OCUPANTE:
CONTATO: (41) 99972-5400

CRECI: 35.701/PR

manuelepavin.consultoria@gmail.com

CNAI: 32.267 (41) 99843-8138
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1. IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

O presente Laudo de Avaliacio foi elaborado por solicitacio de DOWIE INCORPORACOES E
PARTICIPACOES LTDA.

2. FINALIDADE DO LAUDO

A finalidade do laudo é a avaliacdo dos bem penhorado localizado na Rua Amalia Strapasson de Souza,
408 Colombo/PR para prosseguimento do processo.

3. OBJETIVO DA AVALIACAO

O objetivo do Laudo de Avaliacdo é a determinaciio do valor de mercado com base em pesquisas no
mercado imobilidrio da regido geoeconémica do imdével avaliando, apresentando com conclusdo a
conviccdo do valor de mercado apés tratamento dos dados.

4. CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO
4.1. DOCUMENTACAO

Os elementos necessdrios para elaboracdo deste trabalho, fornecidos no processo, foram
considerados por premissa, como validos e corretos, ndo tendo sido aferidas as dreas em campo
pela perita.

Para efeitos de avaliacéo, o imdvel encontra-se penhorado, como consta na matricula n® 34.522, do
Registro de Iméveis de Colombo.

Os documentos de referéncia foram apresentados no processo e compdes o anexo 9.3

4.2 LOCALIZACAO

O imovel avaliando objeto em estudo e da presente avaliacio localiza-se na Rua Amalia Strapasson de
Souza, no municipio de Colombo/PR.
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Perito: Manuele Pavin Plymenos CRECI: 35.701/PR manuelepavin.consultoria@gmail.com

CNAI: 32.267 (41) 99843-8138
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4.3. CARACTERIZACAO DA REGIAO

O imével estd localizado no Centro Industrial Mau4, sendo sua via principal a Rua Amalia Strapasson
de Souza. A via é contemplada por iméveis residenciais, comerciais e industriais. O bairro possui
infraestrutura e é servido dos seguintes melhoramentos urbanos:

- Energia elétrica;

- Iluminacéo Publica;

- Redes de telefonia e internet;

- Coleta de lixo;

- Rede de abastecimento de 4gua;

- Vias parcialmente asfaltadas com projeto para asfalto e melhorias na regifo.

4.4. DESCRICAO DO IMOVEL

1 - Matricula do Imovel — Lote de terreno urbano, sem benfeitorias, sob n? 06 (seis), na quadra n®
03 (trés), da planta CENTRO INDUSTRIAL MAUA, situado na Fazenda Rincéo, Distrito de Guaraituba,
deste Municipio e Comarca, com 4rea de 608,30m? (seiscentos e oito metros quadrados e trinta
centésimos) e as seguintes caracteristicas e confrontacoes: mede 15,80m de frente para a rua 03;
lado direito com 38,50m dividindo com os lotes 04 e 05; lado esquerdo com 38,50m dividindo com
o lote 07 e fundos com 15,80m dividindo com o lote 03; com inscricio cadastral n®
03.01.161.0054.001.

2 - Situacédo Atual do Imével fornecida pela Prefeitura Municipal de Colombo:

- Imével de frente para a Rua Amalia Strapasson de Souza, 408;
- Area do lote de 608,30 m?;

- Ha benfeitoria, casa mista, de 200m?, sendo 130m? no respectivo lote 06 e 70m? no
lote O5.

3 - O imdvel avaliando objeto em estudo e de presente avaliacdo encontra-se PENHORADO em favor
de DOWIE INCORPORACOES E PARTICIPACOES LTDA.

5. DIAGNOSTICO DE MERCADO

Conforme pesquisa de mercado de im6veis no local onde se insere o avaliando, verificam-se alguns
imdéveis disponibilizados no mercado, sendo a regiio com valorizacéo e evolucdo predominantemente
industrial.

Perito: Manuele Pavin Plymenos CRECI: 35.701/PR manuelepavin.consultoria@gmail.com
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6. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A Resolucéo-COFECI 1.066/2007 em seu Art. 40 - Entende-se por Parecer Técnico de Avaliacido
Mercadolégica - PTAM - o documento elaborado por Corretor de Iméveis no qual é apresentada, com
base em critérios técnicos, andlise de mercado com vistas & determinacio do valor de comercializacio
de um imével, judicial ou extrajudicialmente.

Art. 62 - A elaboracéio de Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica, nos termos desta Resolucéo, é
permitida a todo Corretor de Iméveis, pessoa fisica, regularmente inscrito em Conselho Regional de
Corretores de Imo6veis (CRECI), em todo o territério nacional, independente de inscricio eventual ou
secundéria.

ANBR 14.653-2:2011, em seu item 9 - Especificacdo das AvaliacGes, apresenta a seguinte redacéo:

“9.1.1 A especificacdo de uma avaliacdo estd relacionada tanto com o empenho do
engenheiro de avaliacées, como com o mercado e as informacdes que possam ser dele
extraidas. O estabelecimento inicial, pelo contratante, do grau de fundamentagdo desejado
tem por objetivo a determinacdo do empenho no trabalho avaliatério, mas ndo representa
garantia de alcance de graus elevados de fundamentacgdo. Quanto ao grau de precisdo,
este depende exclusivamente das caracteristicas do mercado e da amostra coletada e, por
isso, ndo é passivel de fixacdo a priori.”

7. DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO TERRENO
7.1. CALCULO DO VALOR DO TERRENO

Para o presente trabalho adotou-se o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para o
célculo do valor do imével.

Foram realizadas pesquisas no més de agosto de 2021 na regido do avaliando, e os elementos
foram devidamente homogeneizados a situacio do avaliando, visando obter o melhor valor para o
atual contexto de mercado.

Adotou-se 0o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado para o cédlculo do valor do imdével,
praticado na regiio geoeconOmica préxima da localizacdo da drea a ser avaliada, cujos cdlculos
foram elaborados com base na metodologia de TRATAMENTO POR FATORES para a determinacéo
do valor unitario de terreno (R$/m2). Neste tratamento, os atributos dos imdéveis comparativos
(exemplo: area, frente, profundidade, localizacdo, etc.) sio homogeneizados para representar a
situacdo do imdvel paradigma (referéncia de uma determinada regifio).

Perito: Manuele Pavin Plymenos CRECI: 35.701/PR manuelepavin.consultoria@gmail.com
CNAI: 32.267 (41) 99843-8138
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Fatores Utilizados:

Fator Transposicéo: Utilizado para corrigir variacdes de valor em funcfo da localizacéo do avaliando em
relacdo aos comparativos de mercado, aplicado através da seguinte equacéo: Ft =Ia/Ic, onde:
Ft = Fator Transposicao

Ia = indice local do avaliando e Ic = indice local dos comparativos

0 indice local sera estimado conforme observacdes do avaliador quando da vistoria e pesquisa no local.
Para o imdvel avaliando foi adotado o indice igual a 100;

Fator Oferta: Para os comparativos ofertados, aplicamos o fator 0,90, a fim de compensar a super
estimativa / elasticidade da oferta;

Construcdes: Para avaliacdo das construcdes, se existentes, foram utilizados os comparativos ofertados
em um raio de aproximadamente 2km, por se tratar de construcdes com padrido construtivo
diferenciado e ndo ter o mesmo padrdo no bairro em questio, aplicando o fator de 0,90, a fim de
compensar a super estimativa / elasticidade da oferta.

Em levantamento de dados junto ao mercado imobilidrio, obtiveram-se elementos, cujos dados de
andlise constam na planilha juntada ao presente laudo como anexo.
Ap6s tratamento dos dados, obteve-se o seguinte VALOR UNITARIO para o terreno:
VALOR UNITARIO terreNo = R$ 514,18/m2
Para a determinacéo do valor total do terreno aplicaremos a férmula abaixo:
VALOR TerrENo = VALOR UNITARIO * AREA

Sendo:

VALOR terreNo — Valor do terreno

VALOR UNITARIO — Valor unitario de terreno
AREA — Area total registrada de terreno

VALOR terreNo 1 = R$ 514,18/m? * 608,30 m? = R$ 312.778,05

VALOR T1ERRENO = R$ 312.778,05

Perito: Manuele Pavin Plymenos CRECI: 35.701/PR manuelepavin.consultoria@gmail.com
CNALI: 32.267 (41) 99843-8138
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7.1. CALCULO DO VALOR DA CONSTRUCAO

MATR.
34.522

TIPO

Area Total

Areautil | PADRAO CONSTRUTIVO

VALOR/M?

VALOR TOTAL

CASA

608,3

130 CASA LUXO

R$ 3.801,27

R$ 494.165,06

VALOR construcio = R$ 494.165,06

7.3. CALCULO DO VALOR TOTAL

VALOR TOTAL = VALOR TERRENO + VALOR CONSTRUCAO

=R$312.778,05 + R$ 494.165,06 = R$ 806.943,11

Perito: Manuele Pavin Plymenos

VALOR TOTAL = R$ 807.000,00
(OITOCENTOS E SETE MIL REAIS)

CRECI: 35.701/PR
CNAI: 32.267

manuelepavin.consultoria@gmail.com

(41) 99843-8138
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8. ENCERRAMENTO

responsdavel do presente trabalho.

Portanto, adotando-se até o limite de 1%, conforme NBR 14.653-1:2001, tem-se o seguinte valor:

Encerra-se o presente trabalho composto por 15 (quinze) folhas, sendo esta folha datada e assinada pela perita

R$ 807.000,00 (Oitocentos e sete mil reais)

Data-base agosto/2.021

Sdo partes integrantes do presente trabalho os anexos de 1 a 3.

Curitiba, 30 de Agosto de 2021.

-f_}.r ,

1/ it 7
: Manuele Pavin Plymenos
f Perita Imobiliaria
CRECL: 35.701/PR

CNAI: 32.267
Responsavel pelo Parecer Técnico

Perito: Manuele Pavin Plymenos CRECI: 35.701/PR manuelepavin.consultoria@gmail.com
CNAI: 32.267 (41) 99843-8138
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Perito: Manuele Pavin Plymenos

Valor R$ 1.250.000

[ Area total: 2.638m?

[E Area til: 2.638m*

Area em Colombo

- Localizado no bairre Maua

- Frente para a Estrada da Graciosa
- Em frente ao Alphaville Pinheiros
- Lote de esguina

- Possui 2.637,94m? privativos

- ZUD 1 (Zona de uso Diversificado)
- Taxa de ocupagdo 50%

- Taxa permeabilidade 25%

- Coeficiente 0,5

Obs: As condig@es, informagdes, valores e disponibilidades contidas
neste andncio estdo sujeitos a alteragbes sem aviso prévio

CRECI: 35.701/PR

Amaostra Tipo Area Total | Area wtil Valor Valor/m? Enderego
1 TERREND 611 611 R$ 4%0.000,00 R$ 801,96 | https://www.imovelwebcombr/propriedades /c-te0256-excelente-terreno-para-galpao-6 11-m-sup2-295 133 165 2 html
2 TERREND 7638 2638 R$ 1.250,000,00 R$ 473,84 | hrips://www. ombr/proprieda da-2637-m-sup?-—por-r$ 1.250000-maua-2941813 110 hrml
3 TERRENO 2467 2467 R$1.233.500,00 R$ 500,00 | https://www.imovelwebcombr /propriedades /baixou-o-preco-de-600 p2—por-r$500 pZ 1001412071 html
4 TERRENO 700 700 R$ 420.000,00 RS 600,00 | hreps://www. ombr/propriedades fter, dustrial-colombi 4-quad dovi 14.hrml
5 TERRENO 4784 4784 RS 2.300000,00 RS 480,77 | https://www.imovelwebcombr /propriedades farea-a-venda-4 784-m-sup2--por-r$2.300.000-maua-2950 595 746 html
[ [ wri] [ corrigian | 5175
Valor RS 490.000
Area total: 611m?
[ Area atil: 611m?

TERRENO EXCELENTE PARA GALPAQ.

61imMz.( VER DADOS )

LOCALIZACAD PRIVILEGIADA entre a BR e a Graciosa.

Préximo ao Club Santa Manica.

Pogo artesiano

Duas Casas ndo averbadas,

{uma de 3 quartos e a outra menor com 2 quartos

Luz elétrica.

ACEITA PERMUTDE DE MEMOR VALOR COMO PARTE DE PAGAMENTO MNA

REGIAD DO ATUBA,

Informacdes ou Agendar visitas: 41 VER DADOS ou

E DS z
VER DADOS @ Rua Judith Schluga 503, Centro, Colombo

@ Rua Aviador Max Fontoura 1092, Maud, Colombo

manuelepavin.consultoria@gmail.com

CNAI: 32.267 (41) 99843-8138
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9. ANEXO0S
9.1. METODOLOGIA
AMOSTRA 3
Valor RS 1.233.500

[ Areatotal: 2.467m=

Aproveitamento 65% 32.60 de frente | perto da antiga fabrica de estofados
Ronconi  Alphaville.

Temeno plano com asfalto de frente setor industrial Maua em Colombo
com 2467, 00m*® composto por 4 lotes ideal para todos tipos de industrias
, fica bem perto do Alphaville Graciosa e CT do Coritiba.0 imdvel 100%
legalizado .A Sobiech Imdveis. Esta autorizada a comercializar este
terreno pelos vendedores; ligue para maiores informacdes de daremos um
atendimento personalizade em sua agquisigdo agende uma visita ao local

pelos fores  VER DADOS ¢ VER DADOS /

VER DADOS  evejanossos diferenciais de atendimento.

www.Sobiechimayeizs.com.br - 18/08/2021

AMOSTRA 4

Valor RS 420.000
[ Area total: 700m2

[Z  Area atil: 700m=

Temeno Industrial em Colombo, Maus, testada de 14 metros e 50 de
fundos. totalizando 700 metros.

Otima localizacdo & 4 guadras da Rodovia Régis Bittencourt, pouco antes
da entrada do:Clube Santa Manica, atrds Panco, a 5 guadras da Estrada
da Graciosa e entrada do Alphaville.

@ ERNESTO BAPTISTAO,

Perito: Manuele Pavin Plymenos CRECI: 35.701/PR
CNAI: 32.267

VENDIDO

@ RUA OZORIO STRAPASSON, Maua, Colombo

= |

Maua, Colombo

manuelepavin.consultoria@gmail.com
(41) 99843-8138
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9. ANEXOS
9.1. METODOLOGIA
AMOSTRA 5
Valor R$ 2.300.000

Area total: 4.784m?

Area util: 4.784m#

Area em Colombo
- Localizado no bairro Industrial Maua

- Acesse para a Estrada da Graciosa

-Saida para BR 116{rod. Regis Bittencourt)

- Proximao ao Alphaville Pinheiros

- Livre de pinheiros

- Lote de Plano

- Possui 4.784,30m? privativos
-ZUD 1 (Zona de uso Diversificado)
- Taxa de ocupagso 50%

- Taxa permeabilidade 25%

- Coeficiente 0,5

@ Rua Aviador Max Fontoura 0, Maud, Colomba
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CALCULOS TERRENO

Amostra Tipo Area Total | Area til Valor Valor/m* Enderego
1 TERRENO 611 611 RS 490.000,00 RS 80196 ﬁtFps:H_www.lmw WED.COIL Dfj propriedaies,; c-te ~EXCEIENTE-TETTeN0- para-galpan-
2 TERRENO 2638 2638 R$ 1.250,000,00 RS 473,84
3 TERRENO 2467 2467 R5§1.233.500,00 R§ 500,00 ) . A
a TERRENO 700 700 RS 420.000,00 RS 600,00 Gy ComLDr{prop - - At §

E'E'Ep s:} _}www.lmcwléf WeD oML BT T Propricdades; area-a-venda-37 54-M-supZ--por-r5 Z 300000

5 TERRENO 4784 4784 R$ 2.300000,00 R§ 480,77 mana 795 706 hrml

Vedia Corrigian | T3 S1416

MATR. TIPO Area Total | Area vitil TERRENO CONSTRUCAQ TOTAL |
34.522 TERREND 608,3 130 R$312.778,05 R§ 49416506 R$806.943,11 |

CALCULOS CONSTRUCAO

Amostra Tipo Area Total | Area il Valor Valor/m® Endereco
1 CASA 60138 154 R$ 1.000.000,00 R$649351| https://wwwvivarealcom.br/imovel /casa-5-quartos-maua-bairros-colombo-com-garagem-2 10m
2 CASA 915 360 R$ 1.280.000,00 R$3.555,56 | https://www.yivareal.com.br/imovel /casa-4-quartos-atuba-bairros-colombo-com-garagem-280m
3 CASA 600 263 R$ 850.000,00 R$3.23194| https://wwwimovelweb com.br/propriedades/casa-com-3-dormitorios-a-venda-263-m-sup2--can,
4 CASA 533 182 R$ 915.000,00 R$ 502747 | hups://wwwimovelweb com.br/propriedades/casa-com-3-dormitorios-a-venda- 180-m-sup2--por
5 CASA 390 620 RS 1.100.000,00 R$ 177419 | htps://wwwimovelweb.com.br/propriedades/casa-com-6-dormitorios-a-venda-620-m-sup2--por
6 CASA 2472 150 R$ 1.132.092,00 R$ 754728 | hitps://wwwimovelweb com.br/propriedades/casa-com-6-dormitorios-a-venda- 150-m-sup2--por
7 CASA 360 620 R$ 1.200.000,00 R$ 193548 | hups://www.imovelwebcom.br/propriedades/sobrado-com-7-dormitorios-a-venda-620-m-sup2--|

R§ 422363 Média Corrigida | RS 3.801,27
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% PREFEITURA MUNICIPAL DE COLOMBO
SECRETARIA MUNICIPAL DA FAZENDA
Colombo 0. cTAMENTO DE GESTAO TRIBUTARLA

CERTIDAD DE VALOR VENAL
N® 584/2021

CERTIFICAMOS, para os devidos fins que, verificando o Cadastno Imobdidno Trbutéro Muncipal desie Mumcipo,
comstatamaos gque o mdved com 55 carscterislicas sbako descrtas, est8 cadastrado, f&m seuw valor venal para fins de
pagamenios do IPTU | Imposto Predial & Temtonal Urbano), em conformidads com o disposto na Lei Complementar
1811978, conforme sague.

DADODS DOIMOVEL

Inscncao imoblsna: 0201161005400 Cadastro: 1034084 Matricula: 34522
Loteamento: CENTRO INDUSTRIAL MAUA Cusdra: 0003 Lote: 000G
Endereqo do Imavel: RUA AMALLA STRAPASEON DE SOUZA, N 408

Comipd emento:

Edifice: BrocolApto:

B o MALA CEF: B3.413-550
Cidade: COLOMBO Estado: PR

Area do Lote:; 608,00 m? Area Total Construlda; 130,00 m?

DADDE DO PROPRIETARID
MomeRezio: GUILHOBEL AURELIO CAMARGD

Endereqo: RUA aVIADOR MAX FONTOURA N A08
Baimo: MaLlA, CEP: 82.412-530
Chdade: COLOMBOD Estado: PR

Valor Venal Exercicio de 2021

Valor Venal Predial: RE 61. 70607
Valor Venal Temitorial: RS 22 34578
VALOR VENAL TOTAL R% 8405185

COLOMBO, 14 de julho de 2021

A amsnaddads dessa corfidda pod o ser corfirmaa no site (wwe colombo. prg o b atraneds do codiga de autenscida da W
W SRS 0058 ETM OV IVDEWAL &
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