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1-INTRODUCAO

Visa o presente parecer, atendendo & solicitagdo da empresa IRMOL - INDUSTRIAS
REUNIDAS DE MOVEIS LTDA, inscrita no C.N.P.J./M.F. n. 84.813.104/0001-05,
estabelecida Rua Guaratinga, n. 1633 — Arapongas/PR, avaliar conforme valor de

mercado de uma area industrial.

Este Parecer de Avaliacdo atende a todos os requisitos da LEI
6.530/78 que regulamenta a profissao de Corretores de Imoveis, e a RESOLUCAO
1.066 /2007 do COFECI - Conselho Federal dos Corretores de Iméveis.

A avaliacdo obedece aos critérios mercadologicos da Norma
Brasileira da ABNT - NBR 14.653-2 - Avaliacao de Iméveis Urbanos.

2- OBJETIVO

O OBJETIVO do presente Parecer é avaliar o imdvel para fins de
atualizagao do valor patrimonial.

3-IDENTIFICACAO E DESCRICAO DOS IMOVEIS

Matricula 35.394, Lote de terras 200/1/201/2-A com 2.119,53 metros quadrados,
fazendo frente com a Rua Guaratinga - Parque Industrial — Arapongas/PR, onde
encontra-se estabelecida a empresa IRMOL, contendo uma area em construcao de
1.949,35 metros quadrados com trés pavimentos para recepcio, escritorio e

guarita.

Trata-se de uma construcao ainda inacabada, em andamento, para alto padrao, e

com fundacdo para estrutura de 03 (trés) pavimentos.
4 - METODOLOGIA AVALIATORIA
METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO
Este método € aquele que define o valor através da comparagéao com

dados do mercado (valores de lotes dentro da regido industrial e informagodes

obtidas através de engenheiros para avaliacao de area construida).
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5 - CONCLUSAO

Considerando que o imdvel acima descrito encontra-se na principal
rua do Parque Industrial, frente para a BR 369, com leve caimento para os fundos,
desta forma € do entender do Perito Avaliador que o imodvel acima citado € avaliado

no valor estimado de mercado para atualizagéo patrimonial da seguinte forma:

TERRENO - 2.119,53 metros quadrados: R$ 450,00 (quatrocentos e
cinquenta reais) o metro quadrado, totalizando a importincia de R$ 953.788,50
(novecentos e cinquenta e trés mil, setecentos e oitenta e oito reais e cinquenta

centavos);

AREA EM CONSTRUCAO - 1.949,35 metros quadrados: R$ 700,00
(setecentos reais) o metro quadrado, totalizando a importancia de R$ 1.364.545,00
{hum milhao, trezentos e sessenta e quatro mil, quinhentos e gquarenta e cinco

reais);

TOTAL GERAL (TERRENO E AREA EM CONSTRUCAOQ):
R$ 2.318.333,50 (dois milhdes, trezentos e dezoito mil,
trezentos e trinta e trés reais e cinquenta centavos)

6 - ENCERRAMENTO

Esta signataria apresenta o presente trabalho concluido, constando
de 03 (trés) laudas digitadas de um sé lado, todas rubricadas, incluindo esta
ultima, que segue devidamente datada e assinada, colocando-se a disposicao para

quaisquer esclarecimentos adicionais que se fizerem necessarios.

Arapongas, 10 de abril de 2019.

ARIA FRANJOVI LTDA.

Sebastiib Rodrigues Pinto
Socio Gerente

CRECI J - 3.480 / CRECI F-11.443
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1-INTRODUCAO

Visa o presente parecer, atendendo a solicitacdo da empresa IRMOL -
INDUSTRIAS REUNIDAS DE MOVEIS LTDA, inscrita no C.N.P.J./M.F. n.
84.813.104/0001-05, estabelecida Rua Guaratinga, n. 1633 - Arapongas/PR,

avaliar conforme valor de mercado de uma area industrial.

Este Parecer de Avaliacio atende a todos os requisitos da LEI
6.530/78 que regulamenta a profissao de Corretores de Iméveis, e a RESOLUCAO
1.066/2007 do COFECI - Conselho Federal dos Corretores de Iméveis.

A avaliacao obedece aos critérios mercadologicos da Norma
Brasileira da ABNT - NBR 14.653-2 - Avaliacdo de Imdveis Urbanos.
2- OBJETIVO

O OBJETIVO do presente Parecer é avaliar o imével para fins de

atualizacao do valor patrimonial.

3-IDENTIFICACAO E DESCRICAO DOS IMOVEIS

Matricula 17.758, Lote de terras 201/4 com 12.890,52 metros quadrados, fazendo
frente com a Rua Jurutau - Parque Industrial — Arapongas/PR, fundos da empresa
IRMOL-INDUSTRIAS REUNIDAS DE MOVEIS LTDA, localizada na Rua Guaratinga.

4 - METODOLOGIA AVALIATORIA
METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADC
Este método € aquele que define o valor através da comparagdo com

dados do mercado (valores de lotes dentro da regido industrial) e em relagio a

outros imoveis similar nas proximidades.
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5 - CONCLUSAO

Considerando que o imovel acima descrito encontra-se em uma das
principais ruas do Parque Industrial e bem localizado, com topografia plana, com
leve caimento para a rua, desta forma é do entender do Perito Avaliador que o
imovel acima citado é avaliado no valor estimado de mercado para atualizacao
patrimonial em R$ 300,00 (trezentos reais] o metro quadrado, totalizando a
importancia de R$ 3.867.156,00 (trés milhbes, oitocentos e sessenta e sete mil,

cento e cinquenta e seis reais).

6 - ENCERRAMENTO

Esta signataria apresenta o presente trabalho concluido, constando
de 03 (trés) laudas digitadas de um s6 lado, todas rubricadas, incluindo esta
ultima, que sepue devidamente datada e assinada, colocando-se a disposicao para

quaisquer esclarecimentos adicionais que se fizerem necessarios.

Arapongas, 10 de abril de 2019.

: - A FRANJOVI LTDA.
Sebastiio Rodrigues Pinto
Soécio Gerente
CRECI J - 3.480 / CRECI F-11.443
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FORMACAO DE VALOR DO TERRENO- Mat.n® 35.394
AREA (m?) 2.119,53

VALOR UNITARIO FINAL (R$/m?) 450,00
APROVEITAMENTO 1,00
VALOR UNITARIO AREA CONSTRUIDA 1.949.35 700,00

VALOR DO TERRENO (R$)| 2.318.333,50
VALOR TERRENO ARREDONDADO (R$)| 2.320.000,00

Valor do terrenc- Mat. N° 35.394 R$ 2.320.000,00

FORMAGAO DE VALOR DO TERRENO- Mat.n®17.758
AREA (m?) 12.890,52

VALOR UNITARIO FINAL (R$/m?) 300,00
) FATOR TAMANHO| 1.014
FATOR LOCAL 0,80 ]

VALOR DO TERRENO (R$)  3.867.156,00
VALOR TERRENO ARREDONDADO (R$)|  3.870.000,00

Valor do terreno- Mat. N° 17.758 R$ 3.870.000,00

Valor total dos Imével: R$ R$ 6.190.000,00 (seis milhdes cento e nom
mil reais)




COMPORTAMENTO DO MERCADO IMOBILIARIO

A economia local gira entorno das indUstrias moveleiras e comércio varejista,
onde gera sustentagao suficiente nos negdcios imobiliarios, com nimero maior
de ofertas de areas em regibes mais periféricas e maior procura nas regides mais

centrais,

Especificamente em relagdo ao produto em questdo, pode-se dizer que possui
boa versatilidade para ocupacao por diversas atividades industriais; logistica,

etc.
Entendemos que o alto valor do imével e suas caracteristicas construtivas e de
uso sdo fatores restritivos de demanda, devendo sua absorgdo ocorrer & longo

prazo visto gue a demanda € moderada.

PERSPECTIVAS FUTURAS

A tendéncia é a do mercado manter-se com valorizagido moderada.

LIQUIDEZ

A liquidez € restrita visto que a demanda para esse produto € apenas regular e

seu alto valor interfere & restringe a demanda.

VALORES RESULTANTES

O valor resultante retrata o custo de reprodugdo do imovel no estadd de

conservacac em que se encontra.




FOTOS DO LOCAL

AVENIDA GUARATINGA - IMDIACOES DO IMOVEL

RUA JURUTAU - IMEDIACOES DO IMOVEL
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LOCAL

O imovel localiza-se na Av. Guaratinga, n° 1.633 e Rua Jurutau - Parque
Industrial Il - Arapongas - PR.

O local onde esta posicionado o imdvel avaliando compreende regiao industrial
com polencialidade comercial, em fungado de estar as margens da Rodovia BR
369, onde muitos imoveis estdo sendo ocupados por  atacadistas,
supermercados, lojas de reposicao, etc. No segmento industrial, a regiao e
conhecida pela atividade moveleira, com presenca das mais importantes
industrias de maéveis do pais. De maneira genérica a regido possui alta
densidade de edificacao e nivel econdémico médio.

A Ay, Guaratinga, para a qual o imével possui sua testada, tem caracteristicas
de via principal, atendendo ao trafego de distribuigao do transito local e ligagao
entre bairros. Desenvolve-se em tracado relilinec sobre perfil plano, sendo
dotada de uma pista de rolamento pavimentada em asfalto e mao direcional
dupla, apresentando cerca de 100,00 metros de largura entre os alinhamentos
confrontantes, incluindo as duas marginais, a Rodovia BR 369, a linha férrea g
os canteiros que dividem as marginais da rodovia..

A via possui passeios laterais para pedestres com piso cimentado e iluminagao
publica & base de vapor de sddio.

Destacam-se como principais vias de acesso a regido as Rodovias BR 369 e PR

444, as duas vias marginais da rodovia Guaratinga e Maracana, e a avenida



Arapongas

O local € servido por linhas de énibus urbanas e interusbanas trafegando pelas
mencionadas vias, proporcionando condugio para diversas regides da cidade.
A regido dispde de toda a infraestrutura urbana, tais como: vias pavimentadas,
rede de distribuicdo de agua domiciliar, captacac de esgotos e aguas pluviais,
energia elétrica (luz e forga), telefone, gas, coleta de lixo, servigos postais,

iluminagao publica, limpeza e conservacao viarias.

METODOLOGIA UTILIZADA

Método Evolutivo

Para determinagéo do valor de mercado, utilizou-se o Método Evolutive. De

forma indireta, o valor do imdvel & determinado pela reprodugao do valor atual
de seus componentes basicos, ou seja, terreno e benfeitoria. Na realidade,
apenas a componente benfeitoria & avaliada pela reprodugao dos custos, ja que
o processo avaliatorio para o terreno necessariamente tem que ser o processo

comparativo direto, através de pesquisa de pregos no mercado local.

Para avaliacéo das benfeitorias, representadas pelas edificagdes e outras,
utilizou-se a reposicao dos custos, levando-se em conta seus pregos de
reposigdo atuais, depreciagdes por idade, por estado de conservagdo e por

obscolescéncia, nao esquecendo da componente vantagem da coisa feita ou

valgres em marcha, que agregam parcelas de valores atrelados a aspecios

mercadologicos como adequacidade, local, tamanho e outras variaveis.

A aplicagdo, neste caso, de melodologia direla por processo comparativo de
dados de mercado para o imovel como um todo, apresentaria muita distor¢gao na
medida que existem muitas diferencas entre os elementos comparativas, em

especial quanto a relagdo entre area do terreno e area construida, cuja



homogeneizacio seria dificultosa e empirica, podendo levar a imprecisoes

indesejaveis para o caso.

HOMOGENEIZACAO DE VALORES

Concluida a pesquisa de ofertas de imdveis similares faz-se necessario a
aplicacido do processo denominade homogeneizacao de valores. Tal processo
consiste basicamente na aplicagdo de diversos fatores objetivando tornar as
pesquisas mais comparaveis ao imével avaliando, pois por mais similares que
sejam sempre apresentam algumas diferengas com relagdo ac imdvel que na

maioria das vezes e adotado como paradigma de comparagao.

Os diversos fatores de homogeneizagao compreendem indices cujos valores séo
baseados em estudos consagrados e advem de normas avaliatorias, cabendo
ao avaliador sua correta aplicagdo e confiando ao seu bom senso a utilizagao

dos falores que realmente participam da formacao dos pregos dos imdveis.

Desta forma, os formadores de pregos escolhidos para o caso em gquestio seréo
destacados e ulilizados para corregdo das diferencas dos elementos

pesquisados comparados ao imdvel avaliando.

Apos analise do caso, considerou-se fatores de homogeneizacao que serdo

utilizados nos calculos que resultardo no valor de mercado do imovel.




