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1 — INTRODUCAO

Visa o presente parecer, atendendo a solicitagdo da Sr. Giovani Luiz
Martins avaliar uma area de terreno e galpdo industrial localizados na Rua
Tertuliana da Cruz dos Santos, S/N, bairro Parque Sdo Jodo, Cidade de
Paranagua — PR.

Este parecer de avaliagdo atende a todos os requisitos e da LE| 6.530/78
que regulamenta a profissdo de Corretores de Iméveis, e a RESOLUCAO 1.066 /
2007 do COFECI — Conselho Federal dos Corretores de Iméveis.

A avaliacdo obedece aos critérios mercadolégicos da Norma Brasileira da
ABNT — NBR 14.653 — 2 — Avaliagcdo de Iméveis Urbanos.

2 - OBJETIVO

O objetivo do presente parecer & avaliar o imével para fins de
comercializagéo imobiliaria e/ou garantia bancaria.

3 — IDENTIFICACAO DO IMOVEL

Uma é&rea de terreno designada pela quadra “C” da Planta Parque Sao
Jodo, situada no municipio de Comarca de Paranagua, medindo 150,00 metros
de frente para a Rua Tertuliana da Cruz dos Santos, 83,00 metros da frente aos
fundos na lateral direita e 73,00 metros na lateral esquerda e fechando com
150,00 metros de fundos, com area total de 11.700,00m? e com demais medidas
e confronta¢des conforme matricula.

O referido imével encontra-se registrado no Registro de Iméveis de
Paranagua, sob nimero 38.256 e é de propriedade de CAP LOGISTICA
FRIGORIFICADA LTDA, pessoa juridica, inscrita no CNPJ sob n°
02.956.834/0001-09, com sede na Rodovia BR 277, km 66, Borda do Campo Sao
José dos Pinhais — PR.

4 - DESCRICAO DO IMOVEL

O imével localiza-se na regido sudoeste do Municipio de Paranagua.
Constitui-se de uma area de terreno com 11.700,00 m?, situado na regido de
entrada do municipio, préximo & varias industrias.
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A area é praticamente toda plana e sobre ela encontram-se construidos um
prédio em alvenaria onde funcionam escritérios e um galpao industrial.

Galpédo esse de elevado padrao construtivo, construido com pé direito de

12 metros de véo livre, com isolamento térmico de forma a ser utilizado como
camara de congelamento de alimentos.

5 — ANALISE MERCADOLOGICA

O imoével avaliando caracteriza-se por ser diferenciado e exclusivo no
mercado imobiliario. Apresenta caracteristicas particulares reunidas em um s6
imdvel como localizagédo, dimens6es do terreno e padrao construtivo dos galpdes.

6 — VISTORIA DO IMOVEL

A vistoria do imével foi realizada na manha do dia 20 de julho de 2017.

7 — METODOLOGIA AVALIATORIA

A metodologia avaliatéria utilizada € o METODO EVOLUTIVO da Norma
Avaliatoéria da ABNT — NBR — 14653-2 — AVALIACAO DE BENS - PARTE 2 —
IMOVEIS URBANOS.

Para a avaliagdo da é&rea optou-se pela utilizagdo do METODO
EVOLUTIVO. O método evolutivo é aquele em que a composigao do valor final do
imovel avaliando pode ser obtida através da conjugagdo de métodos. A partir do
valor do terreno, considerado o custo de reproducédo das benfeitorias e o fator de
comercializagdo, ou seja:

VI=(VT+VB)  onde

VI = VALOR DO IMOVEL
VT = VALOR DO TERRENO
VB = VALOR DA BENFEITORIA

Para a determinagdo do valor do terreno sera utilizado o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO em que o valor do imével &
definido através de comparag&o com iméveis similares ao imével avaliando.
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O valor das benfeitorias sera determinado pelo METODO DA
QUANTIFICACAO DO CUSTO utilizado para identificar o custo de reedicdo de

benfeitoria através do custo unitario basico de construcdo — CUB - PR.

8 — AVALIACAO DO TERRENO

8.1 - PESQUISA

A pesquisa foi realizada nos dias 19 e 20 de julho de 2017. Para a
foram consultadas empresas especializadas na

pesquisa de valores,
comercializagéo de imoéveis, situadas em Paranagua — PR.

A pesquisa indicou as seguintes amostras:

~

N° BAIRRO VALOR (R$) AREA (m?) R$/m?
01 Parque S3o Jodo RS 58.000,00 160,00 362,50
02 | Parque Sdo Jodo R$ 90.000,00 136,00 661,76
03 | Parque Sdo Jodo RS 180.000,00 420,00 428,57
04 | Parque Sdo Jodo RS 210.000,00 420,00 500,00
05 | Parque S3o Jodo RS 350.000,00 600,00 583,33
06 | Parque S3o Jodo RS 1.100.000,00 1230,00 894,31
07 | Parque S3o Jodo RS 2.480.000,00 5600,00 442,86
08 | Parque Sdo Jodo RS 58.000,00 125,00 464,00
09 | Parque Sdo Jodo R$ 220.000,00 600,00 366,67
10 | Parque S3o Jodo RS 350.000,00 600,00 583,33

MEDIA ARITMETICA DO PREGCO POR METRO QUADRADO:

MA =

SOMA(RS/m?)  5.287,34

= 528,73R$/ m*

10

VALOR FINAL DO TERRENO = AREA DO TERRENO x MEDIA
VALOR FINAL DO TERRENO = 11.700,00m? x 528,73,00 R$/m?

VALOR FINAL DO TERRENO = R$ 6.186.182,60)
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9 - AVALIACAO DAS EDIFICACOES

9.1 - Escritdrios

Prédio construido em alvenaria com aproximadamente 514m? destinados a
escritdrio e depdsitos, com pé direito interno de 2,5 metros.

Valor da Edificagéo = Area da benfeitoria x CUB de mercado para o padrio
da construgao

Valor da Edificagdo = 514m? x 1.582,62 R$/m?
Valor da Edificagdo = R$ 813.466,68

9.2 - Galpao Industrial

Barracéo frigorifico com 3.237,71m? em alvenaria, com e pé direito interno
de 12 metros, em excelente estado de conservacao.

Valor da Edificagéo = Area da benfeitoria x Custo de construcdo
Valor da Edificagao = 3.237,71m? x 1.510,54 R$/m?

Valor da Edificagdo = R$ 4.890.690,46

9.3 — Area de Manobras

Area asfaltada e com fundagéo resistente a cargas pesadas.
Valor da Benfeitoria = Area da benfeitoria x Custo de construggo

Valor da Benfeitoria = 2.650,00m? x 100,00 R$/m?
Valor da Benfeitoria = R$ 265.000,00

10 - QUADRO RESUMO AVALIATORIO

DESCRICAO VALOR (R$)
Area de terreno 11.700,00m? 6.186.182,60
Escritérios e Depositos 813.466,68
Galpio 4.890.690,46
Area de Manobras 265.000,00
TOTAL: 12.155.339,74
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11 — CONCLUSAO

E de entender do Avaliador que os valores para o imével avaliando s3o:
VALOR MEDIO ESTIMADO: R$ 12.150.000,00
(doze milhdes, cento e cinquenta mil reais)

- Limite Superior: R$ 12.700.000,00 (doze milhdes e setecentos mil reais)
- Limite Inferior: R$ 11.500.000,00 (onze milhdes e quinhentos mil reais)

10 — ENCERRAMENTO

O corpo do Parecer é composto de 6 (seis) paginas, todas de um s6 lado,
rubricadas pelo avaliador, que subscreve esta ultima.

Sé&o José dos Pinhais, 20 de julho 2017

L . 2 P
Eduardo Mardques Martin
CRECI-F 19.921
CNAI: 6.730
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ANEXOS

- Mapa de situagédo do imével;

- Mapa de localizagdo do imével;

- Matricula do imével, datada de 13/07/2017;
- Levantamento fotografico;

- Fontes de pesquisa;
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ANEXOS 3 )
MAPA DE SITUACAO DO IMOVEL
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MAPA DE LOCALIZACAO DO IMOVEL
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REGISTRO LE  IMOVEIS e i Cis i
Poranaqud - Patan Wl h I S i ﬂ ﬂ 5 [ R A l t “]~-

Rua Piesciliane Coires, 80 i J

 ARUBHICH e

Tel, 422-0884 - Cx. Postal, 77 :
TITULAR: José Luiz Pintp Rebelio . . -
C.P.F. 002222089/53 MATRICULA N 38.256.... , e )

=

JIAOVEL e~ Cuacra "C" da Planta FARLLL SR0 JOA0, aituada no lugar Rio
1de Vila gu ltiguassu, nects FMunicipic = Lomarta, com as sequintes =
carapteristicas:~ mede 150,00m (cento ® cincoents metros de fpente=
& SE., pars & rua n® 063 a SO., letsral direita de quam do imovel o
‘lhl para @& rus, mede 83,00m {(ocitenta ® tres metros) @ confronta com
la Rua n® 093 a NE., lateral esquerda, mede 73,00m (sstenta @ tras =
metros) m comfronta com s rua n® 07; 8 a NO., .nos Fundos, mede 150,
O0m (cento @ cincoenta metrgs) e confronta cam s Avénida Magginal =
sos trilhes ta Rede Ferroviaria Federal S/R., perfazendo s areas to-
tal de 11,700,00m2 (onze mil & satecentos metres quadrados) .
“Q=g=g*0=D=0"0=0=0~0~0~0 ~0~0~0"0~0 "D ~0~0=0*0“0~0"0=0=0=0~€~0-6¢"0""0
As partes asgumiram e reosponseabilidads pele suprimento das medidas=
e canfrontesgpas de acordo com o Erovieento 3546/86% da Corragedoria =
Geral da Justi¢a raste Letado.~ ,
Proprietarias-Continental _de Cereajs "LUNTIBRASILY 1/ y Com ssde=
na Tepltal do Eatado de Sso Peulo @ Av. Brasil n? 8%}, CGC/MF. no,
'33.527.045/0001-70.~ ! //} .
Rey. anterier:~ 34,596, fls.6] do livro 3-AG.-

\Bar anaoua, 26 de margo de 1987 .~

3 rd

€ Oficial:-

I
(#,n0,1/38,256.~ Em 26 de margo de 1987,= Protonolo n? 5§4j55-*
|Iitulo:*Cumpra 8 venda & re-retificagaoc.-

Transmitente:=Continantal de Cereals “CONTIBRASIL" Ltda., aupras qus
Tiflcada.~ .
Adgquirentet~ PIL ~ CONZTRUTORF RIANOWSKI LYDA., com zede am Curiti~
ba, Cepital do Cstado a Ave. Rebublica Argentine n¥ 2341, CGC/MF ond,
77.041,7564/0001~14.~ ) L
Forma go titule:=-Escrituras publicag lsvradas nas notas do Tabeliasc
faul Ffernandas Schuchoueky, do Cartorio Distrital de Umbara, de Cu=-
ritibs, Capilsl do Estado, 8m 09 de janeiro ga 1987, flse,116/117 do
livro 84 a ew 10 de margo de 1987, Tls.066v? do livro 767
yalori=Cz§ 1.400.000,00 {um milhae e quatrocentos milcr zados), O

Juai taelus gutros imoyeis vendidos pelo mesmo instfumghiio.=

condigonsi-Nao tew.=
|73 75717571 . 400. 000,00,
Cusban=lz8 TE64,75.~ CHC .~l28 40,25.~

f.P.'L'_:ts' 161.000- Diase ?92/871" £ Gfiﬁiﬂl:" .

i

3

| »
2. n® 2/38,256.- Em 13 de outubro de 1992.~ Protocolo n? 76 .889% .

Titulo :- Cisdo Parciael.-

Transnitente :~ PIL — CONSTRUTORA PIANOWSKI LTDA., supra gualificada, com sede
na Ay, Repuhiica Argentina, 2.507, em Curitiba~Pr.- B
Adquirente i~ RAFES - INCORPORAGURS X CONSTRUCOES LIDA., pessoa juridica de
direite privado, com sede em Curitiba-Pr, na Av. Sete de Setembro, 5854, ins~-
erita no CGC/MF. sob n® 82.462,735/0001-72.- .

Formg do titule :- Iscritura publica lavrada nas Notas do Tapeliao Raul Fernan-
dez Sehuchovski, do Cartorio Distrital de Umbara, de Curitiba-Pr, em 29 de maio

de 1992, as flz. 078 do Livro 119-N.-
Valor :- Cr$ 108.676,38 {Cento e oito mil, seiscentos & getenta ¢ seis cruzeie

ras e trinta e oito centavos) .~

Condigoes :- Nao tem.-

I.T. (isento).-

Custas:- 280,000 VRC.- CPG:- 17,000 VRO.-

Dist. n® 2.733/92.- 0 Oficial:- %& Mo A Z £ -
L‘h___ T

\

_J

25327 8¢~
oN YRV

R.n23/38.256.~ Fm 01 de junho de 1998. Protocolo n® 96.838.-
HIPOTRCA :— Consosnte escrituras publicas de Substituigdo de Carantia Hipoteca-

ria e Aditamento, lavradas nas Notas do Cartorio Distrital de Umbar 2\ e
b — CONTHMUA NC VERSC
: il TR S ..N,; m PRPEE & e (R AP 1 e - N
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TERRENO dormitorio(s) Parque Sdo Jodio PARANAGUA - PR Vele... http://www.imobiliariaveleiros.com br/index. php/imovel/venda/2548...

__m Documentos | A empresa| Fale com adire¢io

lMév.I. Busca por Referéncle Buscar r\ ‘ e Wy
CRECI - J-00602 r D S s &,

A maior Imobilidria de Paranaguad

seus amigos a curtir
isso

[

S > AR
\\‘ RIS R
i - P

Referéncia 0835 TERRENO PLANO, SECO E PRONTO PARA

CONSTRUIR.
Endereco RUA FRANCISCO JOAQUIM DA

SILVAQD 144 MEDINDO 8,00 DE FRENTE POR 20,00 DE
FUNDO.
Niimero 01
Bairro Pargue S3o Jodo
Cldade PARANAGUA
AreaTotal 160

Valor Total R$ 58.000,00

*Os valores podem ser alterados sem aviso prévio

Tipodeuso residencial

1 Ae 2 ANTIATIAAT™ 11 .16



TERRENO dormitorio(s) Parque S&o Jodo PARANAGUA - PR Vele...

)

\

http://www imobiliariaveleiros.com.br/index.php/imovel/venda/2741...

Documentos | A empresa | Fale com a diregao

o Desde 977 |
NELEIROS <

Imovuss Busca por Referéncia Boacar ; .
iy o

CRECI - J-00802 r

A maior Imobilidria de Paranagua

Referéncia

Enderego

Niimero
Bairro
Cidade
Area Total

Valor Total

S8Us amigos a curtir

1880

0870

RUA PROFESSOR ANTONIO
DOS SANTOS FILHO

QD67L1
Pargue Sao Jodo
PARANAGUA
136

R$ 90.000.00

*Os valores podem ser alterados sem aviso prévio

1 Aa 9

Tipode uso

residencial

AT I IAANT™ 11 1 ¢



TERRENO dormitorio(s) Parque So Jodo PARANAGUA - PR Vele... http://www.imobiliariaveleiros.com br/index. php/imovel/venda/2046. ..

_‘MJ Documentos | Aempresa| Fale com a direcio
MELEROS i -

tl:xclé-y-aloeg Busca por Referéncia Buscar r [j v t”{ ‘)
A malor Imobilisria de Paranagua .

S8US amigos a curtir
1SS0,

Referéncla 0759

Endereco GERMANO CRISPIM DE
OLIVEIRA

Bairre Parque Sio Jodo
Cidade PARANAGUA
AreaTotal 420
Valor Total R$ 180.000,00

"Os valores podem ser alterados sem aviso prévio

Tipodeuso residencial

1 Aa AT INTIAAT™ 11.1 2



TERRENO dormitorio(s) Parque S&o Jodo PARANAGUA - PR Vele.., http://www.imobiliariaveleiros.com br/index.php/imovel/venda/2024. .

M Documentos | Aempresa| Fale com adirecio
(

IMQWI. Busca pof Refardnda Buscar s )
downe @

CRMEC] - J-00602

A maior Imobilidria de Paranagua

1L LAE ] L
- |

seus amigos a curtir
1550

Referéncia 0717 “*TERRENO COM MATRICULA**

Imediagées ENFRENTE ALEVETO
MATERIAS DE CONSTRUCAQ.

AreaTotal 420

Valor Total R$ 210.000,00

"Os valores podem ser alterados sem aviso prévio

Tipodeuso residencial

I Ao 9 AT I ISR YT ™ 449 9



TERRENO dormitorio(s) Parque Sdo Joio PARANAGUA - PR Vele... http://www.imobiliariaveleiros.com.br/index php/imovel/venda/2538...
A

{

Documentos | Aempresa | Fale com a diregao

__ Deste 1977 |
NELEIROS

umovELs - T

A maior Imobilidria de Paranagui

seus arnigos a curtir
1550

Referéncia 0836 PROXIMO AO BAVARESCO
Endereco RUA REGINA DE FELIX
Nimero 2091
Bairro Parque Sio Jo3o
Cidade PARANAGUA
AreaTotal 600
Valor Total R$ 350.000,00

*Os valores podem ser alterados sem aviso prévio

Tipodeuso ambos
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TERRENO dormitorio(s) Parque S&o Joio PARANAGUA - PR Vele... http://www.imobiliariaveleiros.com br/index.php/imovel/venda/9910...

r

s S

._w Documentos | Aempresa | Fale com adiregio
NELEIROS

IMOVvELS Busca por Referéncia Buscar F ‘. ]
ro

CREC) - J-006802

o

A maior Imobilidria de Paranagus

b s
|

!

S]]

O o oo

seus amigos a curtir
i$50.

Referéncia 2087 imavel negociavel.
Endereco Belmiro Sebastido Marques Venha a Imobillaria conferir outras opgoes no
nosso sistema interno.

Balrro Parque Sao Jodo
Cidade PARANAGUA
AreaTotal 1230
ValorTotal R$ 1.100.000,00

*Os valores podem ser alterados sem aviso prévio

Tipodeuso residencial
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TERRENO dormitorio(s) Parque Sdo Jodo PARANAGUA - PR Vele... http://www.imobiliariaveleiros.com br/index. php/imovel/venda/1713...
M Documentos | Aempresa| Fale com adirecio
r(

IMOVELS Busca pot Refendncia Buscar |
D S

CREC! - J-00802

A maior Imobilidria de Paranagua

Referéncia 0322 “IMOVEL NAO PODE SER FINANCIADO™*
Enderego JOSE MERINO

Niimero 140 Possui uma quadra de esportes
Balrro Pargue Sio Jo3o Churrasqueira
Cidade PARANAGUA Banheiros com vestidrio

AreaTotal 5400
Valor Total R$ 2.480.000,00

*QOs valores podem ser alterados sem aviso prévio

01 quadra de esportes Tipodeuso ambos

02 Banheiros com
vestiario

01 cozinha

01 churrasqueira

1 de ? ATIAT/AATT 11.10



Comprar TERRENO no Parque Sio Jodo em PARANAGUA - PR - ... http://www.imobiliariarenove.com.br/index. php/imovel/venda/103960

LIGUE AGORA: +5541 3425-8711

VENDA IOCACAO  LANCAMENTOS

s

B

»3425,8711 [§

R$ 58.000,00

DETALHES DO IMOVEL

Referéncia 216
Endereco Rua Avenida Sebastido Margues
Municipio/UF PARANAGUA
Bairro Parque S3o Jodo
CEP 83221170
Valor total 58.000,00
Tipo TERRENO

DESCRICAO

Excelente imdvel, proximo a mercado, farmacia, posto de satide, hospital.
Terreno aterrado, de frente para avenida, area comercial medindo 5,00m x 25,00m, totalizando 125m? de 3rea total.

AGENDE SUA VISITA INDIQUE PARA UM AMIGO

\

\
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Terreno residencial & venda, Parque Sdo Jodo, Paranagué. - Roberto ... hitp://www.imoveisrc.com/imovel/terreno-residencial-a-venda-parqu...

(41) 3424-4425 © o (O (41)9-8479-8962

Mais telefones «

Terreno residencial a venda, Parque Sao Jodo, « Compartilhar
Paranagua. Teooo1-rODL

Venda R$ 220.000

IPTU R$ 400
Tenho interesse neste imovel

Nome
Telefone

Email

Terreno Residencial Parque Sao A
Joao 600m?
Paranagua/PR

Descricdo do imoével
Terreno escriturado e murado

AREA DE 600M?2

15x40

Plano, seco e alto com localiza¢do priveligiada, \
ideal para construtores. \\

1 Ao D ATINTIANAT™T 11.10



Terreno em Paranagud | Gongalves Imoveis

| 4o O

Fotos do Imével - COD. RO12 - Terreno em Parque S3o Jodo - Paranagué

Apresentagdo
2 Terrenos Escriturado e Registrado.

Terreno medindo 15x40 e 17x40,

Totalizando 600 m2 e 680 m2.

Ll

..'o

Caracter(sticas do Imédvel

e Terreno

® 0 dormitorio(s)

* 0 suite(s)

® (vaga(s) ha garagem
® 0 banheiro(s)

® 680 M2

Preco
Preco de Venda: R$ 350.000,00

¢

Localizagdo : Rua Av Belrmiro

http://goncalvesimoveis.net.br/imovel/paranagua/parque-sao-joao/30/
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