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PARECER TECNICO DE

AVALIACAO

MERCADOLOGICA

Imdvel Avaliando:
Finalidade do Parecer:
Interessado:

Matricula 34518 a Rua Aviador Max Fontoura, S/N - Colombo/PR
Determinar o valor de mercado do imdvel avaliando.
Processo 0002085-53.2020.8.16.0028

WY oy LS
A
“Manuele Pavin Plymenos
Perita Avaliadora Imobilidria

CRECI 35.701 - 62 Regifio (Parand)

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 010817
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FICHA CADASTRAL DO IMOVEL

[ 1. DADOS DO IMOVEL:

MATRICULA: 34.518 INSCRICAO IMOBILIARIA:  03.01.161.0540
CARTORIO: REGISTRO DE IMOVEIS — COLOMBO

LOTEAMENTO: CENTRO INDUSTRIAL MAUA

QUADRA: 0003 LOTE: 0002

ENDEREGO:  AVIADOR MAX FONTOURA

NUMERO: SIN BAIRRO:  MAUA CIDADE: COLOMBO
TESTADA PRINCIPAL: 18,53 m TESTADA SECUNDARIA: 0,00
AREA LOTE: 638,99 m2 AREA BENFEITORIA: 75,00

2. PROCESSO

NUMERO: 0002085-53.2020.8.16.0028

| 3. LOCALIZAGAO:

| | 4. FACHADA:

® 0028

]
Atalhos do teclada - Dados cartograficos 82021

‘ 5. CARACTERISTICAS DO TERRENO
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AREA (m?): 638,99 m?
TESTADA PRINCIPAL: 18,53 m TESTADA SECUNDARIA: 0,00
TOPOGRAFIA: PLANO SUPERFICIE DO SOLO: SECO
| 6. BENFEITORIA EXISTENTE
PADRAO CONSTRUTIVO: CS MEDIO AREA (m?): 75,00
IDADE ESTIMADA: PAVIMENTOS: 1
VOCACAO DE USO: RESIDENCIAL ESTADO CONSERVACAO: BOM

| 7. SITUAGAO DO IMOVEL

Perito: Manuele Pavin Plymenos

CRECI: 35.701/PR
CNAI: 32.267

SITUAGAO: OCUPADO
OCUPANTE: GUILHOBEL AURELIO CAMARGO FILHO
CONTATO:

manuelepavin.consultoria@gmail.com
(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 ¢ a avaliacdo dos bem penhorado localizado na Rua Aviador Max Fontoura, S/N
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® 34.518, 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 avaliacdo localiza-se na Rua Aviador Max Fontoura, no
municipio de Colombo/PR.
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CNAI: 32.267
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4.3. CARACTERIZACAO DA REGIAO

O imdvel estd localizado no Centro Industrial Maud, sendo sua via principal a Rua Aviador Max
Fontoura. 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 Imével - Lote de terreno urbano, sem benfeitorias, sob n® 02 (dois), na quadra n®
03 (trés), da planta CENTRO INDUSTRIAL MAUA, situado na Fazenda Rincéo, Distrito de Guaraituba,
deste Municipio e Comarca, com area de 638,99m? (seiscentos e trinta e oito metros quadrados e
noventa e nove centésimos) e as seguintes caracteristicas e confrontacdes: mede 18,53m de frente
para a rua 10; lado direito com 34,01m dividindo com o lote 01; lado esquerdo com 35,07m
dividindo com o lote 03 e fundos com 18,05m dividindo com o lote 28; com inscricio cadastral n®
03.01.161.0540.001.

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

- Imével de frente para a Rua Aviador Max Fontoura, sem numeracéo predial;
- Area do lote de 638,99 m?;

- H4 benfeitoria de 75m?, sendo uma casa de alvenaria com 1 quarto, 1 banheiro, ampla
sala com cozinha e piso em granito.

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.
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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).
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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 avaliacio das construgdes, se existentes, fora utilizado a média regional do
municipio de Colombo, por se tratar de uma construcéo diferenciada das demais na regido.

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? * 638,99 m? = R$ 328.558,35

VALOR T1ERRENO = R$ 328.558,35
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7.2. CALCULO DO VALOR DA CONSTRUCAO

MATR.
34.518

TIPO

Area Total

Area util | PADRAO CONSTRUTIVO

VALOR/M? VALOR TOTAL

CASA

638,99

75 CASA MEDIO

R$ 3.375,00 R$253.125,00

VALOR construcio = R$ 253.125,00

7.3. CALCULO DO VALOR TOTAL

VALOR TOTAL = VALOR TERRENO + VALOR CONSTRUCAO

=R$ 328.558,35 + R$ 253.125,00 = R$ 581.683,35

VALOR TOTAL = R$ 582.000,00

(QUINHENTOS E OITENTA E DOIS MIL REAIS)

Perito: Manuele Pavin Plymenos

CRECI: 35.701/PR
CNAI: 32.267
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8. ENCERRAMENTO

datada e assinada pela perita responsdvel 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, todas impressas de anverso, sendo esta folha

R$ 582.000,00 (Quinhentos e oitenta e dois 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.
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i Manuele Pavin Plymenos
/ Perita Avaliadora Imobiliaria
CRECI: 35.701/PR
CNAI: 32.267
Responsavel pelo Parecer Técnico
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Perito: Manuele Pavin Plymenos

[ Area util: 611m?

TERREMO EXCELENTE PARA GALPAD.

611mMz.{ VER DADOS )

LOCALIZAGAD PRIVILEGIADA entre a BR e a Graciosa,
Proximo ao Club Santa Monica.

Pogo artesiano.

Duas Casas nac averbadas,

(uma de 3 guartos e a outra menor com 2 quartos.
Luz elétrica.

ACEITA PERMUTDE DE MENOR VALOR COMO PARTE DE PAGAMENTO MA
REGIAO DO ATUBA.

VER DADOS ou

Informagdes ou Agendar visitas: 41

VER DADOS

AMOSTRA 2

Valor R$ 1.250.000

[Z Area total: 2.638m?

[E Area util: 2.638m2

Area em Colomba

- Localizado no bairre Maua

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

- Possui 2,637 94m? privativos

- ZUD 1 {Zona de uso Diversificado)
- Taxa de ocupagao 50%

- Taxa permeabilidade 25%

- Coeficiente 0,5

Obs: As condigbes, informagtes, valores e disponibilidades contidas
neste andncio estdo sujeitos a alteractes sem aviso prévic.

CRECI: 35.701/PR

9. ANEXOS
Amostra Tipo Area Total | Area dtil Valor Valor/m® Enderego
1 TERRENO 611 611 RS 49000000 R$ 801,96 | https://www.imovelwebcombr /propriedades /c-te0256-excelente-terreno-para-galpao-6 11-m-sup2-295 133 1652 hrml
2 TERRENO 2638 2638 RS 1.250.000,00 R$ 473,84 | htps://www. ombr/propriedads da-263' p2--por-r$1.250.000- 2941813110 html
3 TERRENO 2467 2467 R§ 1.233.500,00 R$ 500,00 | heeps://www.imovelwebcombr/propredades/baixou-o-preco-de-6000-m-sup2 - por-r$ 500 ¢-m-sup2--maua- 100141207 Lhrml
4 TERRENO 700 700 R$ 420.000,00 R$ 600,00 | https://www. ombr/propriedades /ter: industrial-colombo-maua-4-quadras-rodovia-2934468914 html
5 TERREND 4784 4784 RS$ 2.300.000,00 R$ 480,77 | https://www.imovelwebcombr/propriedades /area-a-venda-4 784-m-sup2--por-r$ 2.300.000-maua-2950 595 746 html
[ | _ws7iez] [ Coreigida | 51418 ]
Valor RS 490.000

@ Rua Judith Schluga 503, Centro, Colombo

@ Rua Aviador Max Fontoura 1092, Maud, Colombo

manuelepavin.consultoria@gmail.com

CNAI: 32.267 (41) 99843-8138

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/20086, resolugédo do Projudi, do TIPR/OE

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJ62Q H8GCF A2H2S 329HU




PROJUDI - Processo: 0006909-47.2017.8.16.0194 - Ref. mov. 462.44 - Assinado digitalmente por Manuele Pavin Plymenos:07519148947
10/06/2022: ATO ORDINATORIO PRATICADO. Arq: Laudo Pericial

9. ANEXOS
9.1. METODOLOGIA
AMOSTRA 3
Valor RS 1.233.500

[ Area total: 2.467m=

Aproveitamento 65% 32.60 de frente , perto da antiga fabrica de estofados
Ronconi e Alphaville:

Temeno plano com asfalto de frente setor industrial Mausa em Colombo
com 2467,00m* compesto 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 Iméveis. Esta autorizada a comercializar este
terreno pelos vendedores; ligue para maiores informagdes de daremos um
atendimento personalizado em sua aquisicdo agende uma visita ao local

pelosfones  VER DADOS + VER DADOS 7

VER DADOS  evejanossos diferenciais de atendimento.

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

@ RUA OZORIO STRAPASSON, Maug, Colombo

AMOSTRA 4

Valor RS 420.000
[ Area total: 700m?

[E Area util: 700m=

Terreno Industrial em Colombo, Maua, testada de 14 metros e 50 de
fundaes. totalizando 700 metros.

Otima localizacdo a 4 nuadras da Rodovia Régis Bittencourt, pouco antes
da entrada do Clube Santa Ménica, atras Panco, a 5 guadras da Estrada
da Graciosa e entrada do Alphaville.

@ ERNESTO BAPTISTAO , Maug, Colombo
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9. ANEXOS
9.1. METODOLOGIA
AMOSTRA 5
Valor R$ 2.300.000

i Areatotal: 4.784m?

[ Area til: 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

MEDIA PADRAO CONSTRUTIVO

MEDIA M? COLOMBO - padréio médio

= 2
Até 50m R$ 3.367,00
2
De 51 a 150m R$ 3.375,00
.
CALCULOS
Amostra Tipo Area Total | Area dtil Valor Valor/m? Endereco
1 TERRENO 611 611 RS 490.000,00 RS 801,96 Iélt_tgiuzgt;v;{;;f;;lzw;;clum brypropriedades/c-tel excelente-terreno-para-galpao
2 TERRENO 2638 2638 RS 1.250.000,00 RS 473,84 f_lnttps:f‘,'www.lmoven;vr:]u.com‘br,’proprledadesfarea—arvendizbd/rmrsupz——por—rsl.sz‘UUUr
3 TERRENO 2467 2467 RS 1.233.500,00 RS 500,00 I;t_tl:;lsl:j??_\:v:w.lfnovelweb.cumﬁr propriedades/Dalxou-0-preco-de-6000-m-supZ--por-rss00o-
2 TERRENO 200 700 RS 420.000,00 RS 600,00 ilttps:{‘,’_www.lmovelweg.com‘Br#prupneaaﬂesHerrenu-mﬂusfnil-cqumEu-maua-Z-quaElras-
https:/ /www.imovelweb.com.br propriedades/area-a-venda- m-sup por-raZ. . -
5 TERRENO 4784 4784 R$ 2.300.000,00 RS 480,77 | b eonTaf himl
[Media | ks571.52] [Metia Corngida | Rés1418 |
MATR. TIPO Area Total | Area util TERRENO CONSTRUCAO TOTAL | MEDIA M? COLOMBO - padrio médio
34.518 | TERRENO 638,99 75 RS 328.558,35 | R$253.12500 | R$581.683,35 | Até 50m? [ RS 3.367,00
De51a150m? |  R$3.375,00
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@ PREFEITURA MUNIC IPAL DE COLOMEQ
SECRETARU MUNICEPAL DA FAZESNDM
Colombo oo oT MENTD DE GESTAD TRIBUTARIA

M= SBO2021

161978, condorme sagua
DADCE DD BIOVEL

CERTIDAC DE VALOR VENAL

CERTIFICAMGCS, parm o3 dewidas fns que, veidfconda o Cadaatm mobiiada Tribwtdrio Muniopal desie Muncipo,
comnstatamos qua o imdvel com a3 amcerisicas abamg desoiths, esdd cadasirada, fem seu valor vanal para fins de
pagamamias da FTU { Imposto Fredal & Terdtodal Urbana ), em corfomidade com o d=sposto na Lei Complementar

n=cicha imobil@na ;. T3.01161.0540 Cadasio: §27509 Matricukn: 345148
Latesmerna CENTRD BDUSTRIAL AL Cuadm: 0003 Lot 0002
Endamcoda mdweds BUA A LADOE MAN FOMNTOLURA, N™ 5N

Complemama

Edfiaa Blooo'hpa

Bairra B LA CEP&3.413530
Coade: COLOMBO Estada. PR

Hrea oo Lot 38,00 m? Area Total Corstruida: 0,00 m?

ChADOS DO PROPRIETARID

Noma/Fazdo: GULHOSEL AURELID CaMARED

CNAI: 32.267

Enderago Rua An A0 Bax FOM TOURA M= 408
Bairm BAALLS, CEP: 83 413330
Cidada COLOMED E=tada PR
Valor Venal Exorcicio de 2021
Valor Venal Prodial: R 0,00
Valor Venal Territorial: RS 35.75%,03
VALOR VENAL TOTAL RS 35.755,03
COLOMBD, 14 de puiha de 202 1
oo L e o idiis okl ol e i e o & Daoed e e o Br] o orad S O OO it O i e il Cl el N
P 05 NS WD BEE ST
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