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Esta analise de valor de mercado tem por objetivo de determinar o justo valor de mercado de
um imoével RURAL, cujas caracteristicas avaliativas encontram-se logo abaixo.

PREFEITURA MINICIPAL DE CORNELIO PROCOPIO/PR
CNPJ/MF n° 76.331.941/0001-70

CIA IGUACU DE CAFL SOLUVEL
CNPJ/MF n® 76.255.926/0001-90

O imovel, objeto desta avaliagilo, esta cadastrado sob a Matricula n® 10.698 do Cartorio de
Registro de Imoveis 1° Oficio de Cornélio Procopio, sua topografia ¢ parte plana, parte
irregular, possui uma localiza¢iio favoravel e constitui-se de 66.129,00m? o mesmo que
6.612,90 Hectares.

e ~ Iluminagio o [« ¥ o [

1A;gua S Pablica S :G. Aguas Pluviais S

ESg?t? : S Rede Telefonica S Transporte Coletivo S
anitario

Rede \ ; . ' : o

Elétrica S Passeio S iPav:mentacao |S

(S)Sim(N) Nao

Coméreio em geral ' I Sim

Escolas Sim

?Hospital / Posto de satde Nio

Delegacia / Posto Policial Nio

Bancos Nio

A base de pesquisa para avaliagiio do referido imovel foi o levantamento documental para
averiguagio de sua legalidade e pesquisa de valor mercado na regido onde encontra-ge, tenjdo
como referencial de pesquisa outros imoéveis com caracteristicas iguais ou consideraglas
semelhantes.
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A base de pesquisa desta avaliagiio visa proporcionar informacdes para fins de
DIVERSOS, sedo assim segue abaixo as caracteristicas complementares e sua evolugio
mercadolégica.

8.1 — Avaliac¢fo do Lote

Uma area de terra RURAL irregular que comega no marco 0=PP cravado na divisa
com areas de propriedade da Cia Iguag de Café Soluvel e Sra. Rosa Maria Marchesi da Silva
proprietaria da Fazenda Sdo Jodo; deste ponto segue em linha reta confrontando com a drea da
Fazenda Sdo Jodo com azimute de 168°16°06” numa distdncia de 210,39 metros até o marco
1; deste ponto segue com deflexdo a direita em linha reta confrontando com a Fazenda Sao
Jodo com azimute de 236°19°16” numa distancia de 111,17 metros até o marco 2; dai com
deflexdio a esquerda segue em linha reta ainda dividindo com a Fazenda Sdo Jodo com
azimute de 277°01°25” numa distincia de 234,56 metros até o marco 3; deste ponto segue
com deflexdo a direita em linha reta confrontando com a drea da Cia Iguagt de Café Solavel
com azimute de 347°58°00” numa distincia de 187,73 metros até o marco 4; deste ponto com
deflexiio a direita segue em linha reta confrontando com a faixa de dominio da BR-369, com
azimute 93°55°24” numa distincia de 26,80 metros até o marco 5; deste ponto segue em linha
reta confrontando com a faixa de dominio da BR-369 com azimute de 91°33°25" numa
distincia de 57,14 metros até o marco 6; dai continua em linha reta confrontando com a faixa
de dominio da BR-369 com azimute de 94°19°21” numa distancia de 60,79 metros até o
marco 07. Do ponto 7 segue em linha reta confrontando com a faixa de dominio da BR-369
com azimute de 86°44°02” numa distincia de 49,62 metros até o marco 08; deste ponto
continua a seguir em linha reta até a faixa de dominio da BR-369 com azimute de 74°21°33”
numa distdncia de 47,03 metros até o marco 9 seguindo em linha reta até a faixa de dominio
da BR-369 com azimute de 63°19°04” numa distincia de 59,35 metros até o marco 10
continuando na mesma faixa de dominio com azimute de 54°36°34” com distincia de 36,20
metros até o marco 0=PP fechando assim o perimetros de 66.129,00m* ou 6.6129 Hectares.

Preco da Area Total;—- R$937 500 00 (novecentos e trinta e
sete mil e ‘quinhentos reais)

Os valores acima determinam a comercializagdo do imovel baseada em sua localizagdo,
topograf ia, acabamento e dimensdo. O mesmo esta em uma area rural, porém faz divisa com a
4rea urbana da cidade de Cornélio Procépio tornando-a mais valorizada do que dreas mais
afastadas, portanto sua liquidez é favoravel para fins residenciais, haja vista que a regido onde
encontra-se a area avaliada ¢ uma regido de setor industrial, rural e residencial, possuindo
uma diversidade de possiveis empreendimentos.

Conclui-se que este imovel possui caracteristicas favoraveis para sua inclugdo no
mercado imobiliario local e seu prego devidamente correto, para isso, coloco abaixo imagens
que comprovem tais afirmagdes:




FABIO LUIZ SOARES DOS SANTOS
CORRETOR DE IMOVEIS - CRECI F: 21.429
PERITO AVALIADOR DE IMOVEIS — CNAI: 08803

e
3



FABIO LUIZ SOARES DOS SANTOS
CORRETOR DE IMOVEIS — CRECI F: 21.429
PERITO AVALIADOR DE IMOVEIS - CNAI: 08803

. Este Parecer Técnico de Valor Mercadologico foi elaborado em conformidade com os
requisitos da Lei 6530 / 78 — art. 3° das resolugdes 957 / 2.006 e 1.044 / 2.007 do COFECI,
Conselho Federal dos Corretores de Imoveis, NBR 14.653 1 e NBR 14.653 / 2. da ABNT. O
Parecer Técnico foi emitido e elaborado pelo Corretor de Imoveis, Administrador dg“€mpresas,
pos graduado em Gestdo de Pessoas e Perito Avaliador de Imoveis, Fabio Luiz Soareg dos §antos,
CNAI: 08803 e CRECI 21.429 F 6° regido.

Cornélio Procdpio, 20 de Novembro 2017.
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Imovel: Area proxima a Cia. Iguagu de Café Soluvel e Fazenda Sdo Jodo (proximo BR-369).
Cornélio Procopio, Estado do Parana
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Imobiliaria Kasa Certa Ltda
/(?B’MOB”-’AR’A Rua Francisco Morato, 721 - Centro

S38 certa Fone: 43 3524-2424
Cornélio Procdpio - Parana
kasacerta@uol.com.br

Comélio Procépio, 17 de novembro de 2017,

LAUDO DE AVALIACAO
Visa o presente laudo, atendendo a solicitagio da PREFEITURA DO MUNICIiPIO DE

CORNELIO PROCOPIO, ESTADO DO PARANA, inscrita no CNPJ 76.331.941/0001-70,
determinar o valor venal do imével rural.

Este laudo de avaliagdo atende todos os requisitos da LEI 6.530/78 que regulamenta a
profissio de Corretores de Imoveis, e a RESOLUCAO 1.066/2007 do COFECI — Conselho Federal
de Corretores de Imbveis que demanda sobre a fiscalizagdo de Laudos de Avaliagdes, Peritagens,

Valor de Mercado e toda a estrutura sobre o mercado imobiliario.

OBJETIVO

O objetivo do laudo ¢ avaliar a propriedade para determinagdo de valor para venda.

LOCALIZACAO DO IMOVEL

Area préxima a Cia. Iguagu de Café Solivel e Fazenda S3o Jodo (proximo BR-369),
Cornélio Procopio, Estado do Parana.

PROPRIETARIO
CIA. IGUACU DE CAFE SOLUVEL - “‘\‘a‘(};\
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DESCRICAO DO IMOVEL

Area a ser desmembrada - MATRICULA N° 10.698 DO 1° SERVICO DE REGISTRO DE
IMOVEIS DESTA COMARCA

Area proxima a Cia. Iguagu de Café solivel e Fazenda Sio Jodo, com as seguintes divisas e
confrontagdes: “Terreno de forma irregular comega no marco O=PP cravado na divisa com areas de
propriedade da Cia. Iguacu de Café Soliivel e Sra. Rosa Maria Marchesi da Silva, Fazenda Sio
Jodo; deste ponto segue em linha reta confrontando com a area da Sra. Rosa Maria Marchesi da
Silva, Fazenda Sio Jodo, com azimute 168°16’06 numa distincia de 210,39 metros até o marco 01
deste ponto com deflexdo a direita segue em linha reta confrontando com area da Sra. Rosa Maria
Marchesi da silva, Fazenda Sao Jodo, com azimute 236°19’16 " numa distancia de 111,17 metros até
o marco 02; deste ponto com deflexdo a esquerda segue em linha reta com area da Sra. Rosa Maria
Marchesi da Silva, Fazenda Sdo Jodo, com azimute 277°01°25 numa distincia de 234,56 metros até
o marco 03; deste ponto com deflexdo a direita em linha reta confrontando com area da Cia. Iguagu
de Café Soluvel, com azimute 347°58’00"numa distancia de 187,73 metros até o marco 04; deste
ponto com deflexdo a direita segue em linha reta confrontando com faixa de dominio da BR-369,
com azimute 93°55°24"numa distincia de 26,80 até o marco 05, deste ponto em linha reta
confrontando com a faixa de dominio da BR-369, com azimute 91°33°25"numa distdncia de 57,14
metros até o marco 06; deste ponto segue em linha reta confrontando com a faixa de dominio da
BR-369, com azimute 94°19°21 "numa distancia de 60,79 metros até o marco 07; deste ponto segue
em linha reta confrontando com faixa de dominio da BR-369, com azimute 86°44°02"numa
distincia de 49,62 metros até o marco 08; deste ponto segue me linha reta confrontando com faixa
de dominio da BR-369, com azimute 74°21°33"numa distancia de 47,03 metros até o marco 09,
deste ponto segue em linha reta confrontando com a faixa de dominio da BR-369, com azimute
63°19'04'numa distdncia de 59,35 metros até o marco 10; deste ponto segue em linha reta
confrontando com a faixa de dominio da BR-369, com azimute 54°36’34 numa distdncia de 369,20
metros até marco O=PP; fechando assim o perimetro com area de 66.129,00 metros quadrados ou
6.6129 hectares.”

OBSERVACAO COMPLEMENTAR:

Estive na data de 16/11/17 in loco acompanhada pelo Senhor Samuel Benassi, Gerente
Administrativo da CABEFI (Caixa Beneficente dos Funcionarios do Grupo Iguagu) onde o mesmo
me apresentou a area em questdio, observei que a area esta localizada ao lado da BR-369, boa para
expansdo urbana, onde do outro lado da rodovia € o Bairro Vitoria Régia e muito proximo esta

acontecendo o loteamento do Morumbi II. \).“-\:a{\'a
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PARECER FINAL:

Concluimos que os valores de mercado para venda da referente propriedade sio de R$

1.450.000,00 (UM MILHAO, QUATROCENTOS E CINCOENTA MIL REAIS).
Chegamos a este valor, de acordo com os dados acima, os quais também foram embasados no valor
praticado no mercado de imobiliario da regido, ressaltando que os valores expressos foram obtidos
em concordancia com a liquidez do mercado local, na presente data, obedecendo aos atributos
particulares do imovel, suas caracteristicas fisicas, localizagao, topografia acidentada, levantando-se
a oferta de imoveis assemelhados no mercado imobiliario local e salientando para a observagio
complementar citada acima, que a 4rea embora seja rural esta localizada muito proxima da area
urbana, pavimentada e com toda infraestrutura ja em vigor, onde ocorrendo a descaracterizagdo de

imovel rural para urbano podera ser feito projeto de loteado urbano.

TERRENO

Valor de mercado de venda terreno = Area Total x Prego unitirio m2.

VMT = 66.129,00 M?x R$ 22,00/ M?= RS 1.454.838,00 (= RS 1.450.000,00)

Observagiio: Sendo considerado como margem de erro no percentual de 5%(cinco por cento) para
mais ou para menos.

METODOLOGIA EMPREGADA:

Método Direto (Comparativo de Dados de Mercado), que define o valor através da
comparagio com dados de mercado semelhantes quanto as caracteristicas do imovel, onde

selecionamos amostras cujos valores unitarios sdo devidamente homogeneizados e ponderados em

relagdo ao imdvel avaliando. .\\-\;&{\a
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Finalizo o presente Laudo com 10 folhas impressas de um so lado, assinada em local

marcado e as demais rubricadas e acompanha anexo memorial descritivo.

Atenciosamente,

Adrane Kas

Kasf Cdlka Ishobiliarid Lida
C 14253
CNAI 18804
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Imagem Google Maps
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Foto tirada de um quadro destacando de forma ristica a drea em questdao ao lado Cia. Iguacu
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Foto destacando limite da area
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Foto destacando limite da area

Pagina 10 de 10




MEMORIAL DESCRITIVO

Assunto: Croqui de Lote (4rea a ser desmembrada)

Local: Area préxima a Cia. Iguagu de Café Soldvel e Fazenda Siio Jodo - Cornélio
Pl'om-l’l'.

Area: 66.129,00 m2
Proprietdrio: Cia. Iguacu de Café Soliivel
Matricula: 10.698

Com as seguintes divisas e confrontagdes:

Terreno de forma iregular comega no marco 0=PP cravado na
divisa com dreas de propriedade da Cia. lguagu de Café Solivel ¢ Sra. Rosa Maria
Marchesi da Silva, Fazenda S#o Jodo; deste ponto segue em linha reta confrontando com
éirea Sra. Rosa Maria Marchesi da Silva, Fazenda Sdo Jo2o, com azimute 168°16°06™ numa
distancia de 210,39 metros até o marco 01; deste ponto com deflexdo a direila segue em
linha reta confrontando com édrea da Sra. Rosa Maria Marchesi da Silva, Fazenda Sao Jodo,
com azimute 236°19°16” numa distancia de 111,17 metros até o marco 02; deste ponto
com deflexBo a esquerda segue em linha reta confrontando com érea da Sra. Rosa Maria
Marchesi da Silve, Fazenda Siio Jodo, com azimute 277°01°25” numa distancia de 234,56
metros até o marco 03; deste ponto com deflex2o a direita segue em linha reta
confrontando com 4rea da Cia. [guagu de Café Solivel, com azimute 347°58°00™ numa
distancia de 187,73 metros até o marco 04; deste ponto com deflexfio a direita segue em
linha reta confrontando com faixa de dominio da BR-369, com azimute 93°65'24™ numa
distancia de 26,80 metros até o marco 05; deste ponto segue em linha reta confronando
com faixa de dominio da BR-369, com azimute 91°33'25" numa distancia de-37.14
metros até o marco 06; deste ponto segue em linha reta confrontando com faixa de
domfnio da BR-369, com azimute 94°19°21" numa distancia de 60,79 metros até o marco
07; deste porto segue em linha reta confrontando com faixa de dominio da BR-369, com
azimute 86°44°02" numa distancia de 49,62 metros até o marco 08; deste ponto seguc cm
linha reta confrontando com faixa de dominio da BR-369, com azimute 74°2]°33" numa
distancia de 47,03 metros até o marco 09; deste ponto segue em linha reta confrontando
com faixa de dominio da BR-369, com azimute 63°19°04" numa distancia de 39,35
metros até o marco 10; deste ponto segue em linha reta confrontando com faixa de
dominio da BR-369, com azimute 54°36°34" numa distancia de 36,20 metros até marco
0=PP; fechando assim o perfmelro com 4rea de 66.129,00 metros quadrados ou 6.6129
hectares,

Comélio Procépio, 21 de jutho de 2014.

”o
IGOR OKA FERNADES

Arquiteto e Urbanista
CAU - 147710-2

R. Francisco Morato, 721
Telefone: 43 3524-2424
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ROSANA CRISTINA
TORCHETITO QLIVEIRA

PARECER TECNICO DE
AVALIACAO MERCADOLOGICA

Proprietario: Cia Iguagu de Café Soluvel
Area: 66.129,00 m?
Matricula: n2 10.698

Rosana Cristina Torchetto Oliveira
Perita avaliadora de imoveis
Corretora de Imoveis

CRECI n2 29.086-F
CNAIn2021.111

E-mail: rosanatorchetto@gmail.com
Tel - (43)99905-8488/3523- 7404,
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TORCHEITO OLIVEIRA

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

1-SOUCITANTE

Por solicitacio da PREFEITURA DO MUNICIPIO DE CORNELIO PROCOPIO, NO
ESTADO DO PARANA, CNPJ ne 76.331.941/0001-70, e com finalidade de
conhecimento do valor de mercado, emitimos o presente;

2 - OBJETO DE AVALIAGAO

E objeto desta Avaliagio o imdvel rural constituido por uma drea no Municipio de
Cornélio Procépio, no Estado do Parana.

3 -ZONA E LOGRADOURO
3.1 - Situag¢do e Localizagdo

Situa-se o imével, na divisa com dreas de propriedade da Cia. lguagu de Café
Solivel e Sra. Rosa Maria Marchesi da Silva, Fazenda S30 Jodo, no Municipio de
Cornélio Procépio, no Estado do Parana.
3.2 - CondigGes de Infraestrutura Urbana

a) Rede telefénica;

b) Energia elétrica;

c) Aguatratads;
3.3 - Dados sobre a regido

a) Firmas em geral;

b) Escola;

c) BR-369.

3.4 — Perspectivas de Mercado

As condigdes atuais do mercado imobilidrio do municipio sdo de estabilidade,

E-mail: 310! o@grnail.com
Tel. - (43)99905-8488/5523-7404.



havendo equilibrio entre oferta e procura, sendo boas as perspectivas de
comercializagdo em médio prazo.

4 - DESCRICOES DO IMOVEL AVALIANDO

O terreno com forma irregular comega no marco 0=PP cravado na divisa com
areas de propriedade da Cia Iguagu de Café Soldvel e Sra. Rosa Maria Marchesi da
Silva, Fazenda Sd@o Jodo; deste ponto segue a linha reta confrontando com a drea da
Sra. Rosa Maria Marchesi da Silva, Fazenda Sdo Jodo, com azimute 168° 16’ 06” numa
distancia de 210,39 metros até o marco 01; deste ponto com deflex3o a direita segue
em linha reta confrontando com a drea da Sra. Rosa Maria Marchesi da Silva, Fazenda
S3o Jodo, com azimute 236° 19’ 16” numa distancia de 111,17 metros até o marco 02;
deste ponto com deflexdo a esquerda e segue em linha reta confrontando com a area
da Sra. Rosa Maria Marchesi da Silva, Fazenda S3o Jo3o, com azimute 277° 01’ 25"
numa distancia de 234,56 metros até o marco 03; deste ponto com deflex3o a direita
segue em linha reta confrontando com darea de propriedade da Cia lguacu de Café
Soluvel, com azimute 347° 58’ 00” numa distancia de 187,73 metros até o marco 04;
deste ponto com deflexdo a direita segue em linha reta confrontando com faixa de
dominio da BR 369, com azimute 93° 55’ 24” numa distincia de 26,80 metros até o
marco 05; deste ponto segue em linha reta confrontando com faixa de dominio da BR
369, com azimute 93° 33’ 25” numa distancia de 57,14 metros até o marco 06; deste
ponto segue em linha reta confrontando com faixa de dominio da BR 369, com
azimute 94° 19’ 21” numa distancia de 60,79 metros até o marco 07; deste ponto
segue em linha reta confrontando com faixa de dominio da BR 369, com azimute 86°
44’ 02" numa distancia de 49,62 metros até o marco 08; deste ponto segue em linha
reta confrontando com faixa de dominio da BR 369, com azimute 86° 44’ 02” numa
distancia de 49,62 metros até o marco 08; deste ponto segue em linha reta
confrontando com faixa de dominio da BR 369, com azimute 74° 21’ 33” numa
distancia de 47,03 metros até o marco 09; deste ponto segue em linha reta
confrontando com faixa de dominio da BR 369, com azimute 63° 19° 04”"numa
distdncia de 59,35 metros até o marco 10; deste ponto segue em linha reta
confrontando com faixa de dominio da BR 369, com azimute 54° 36’ 34" numa
distancia de 36,20 metros até o marco 0=PP; fazendo assim o perimetro com drea de
66.129,00 metros quadrados ou 4.608172 hectares. PROPRIETARIO: CIA. IGUACU DE
CAFE SOLUVEL, CNPJ n2 76.255.926/0001-90. Com matricula 10.698, registrado no 1°
Registro de imdveis da Comarca de Cidade de Cornélio Procopio-PR.

4.1 -Terreno
Aclive tem que observar da BR 369, tem as caracteristicas:

Area: 66.129,00 m?

Forma: Irregular

Divisa: Com a propriedade da Cia Iguagu de Café Sollivel e Sra. Rosa Maria
Marchesi da Silva, Fazenda S3o Jodo 210,39 metros.

E-mail: rosapaterchetto@qrnail. com
Tel. - {43)99905-8488/3523-7304.



5 - PESQUISA DE VALOR

Para avaliagdo do imével foram feitas pesquisas em imobilidrias e ofertas na
regido de propriedades equivalentes, levando em consideragio todas as suas

caracteristicas mercadolégicas, topograficas, geograficas etc., utilizando assim método
comparativo direto para a definigdo do valor.

6 — FOTOGRAFIAS DO TERRENO

E-mail: rosanatorchetto@gmail.cotir
Tel. - (43)99905-8488/3523- 7404,




7- CONSIDERAGCOES DE MERCADO

Observei que o imével aqui citado, tem uma topografia em aclive para quem
observar da BR 369, sendo uma 4rea rural boa para plantaces, porém fica muito
proximo da érea urbana, aproveitando a frente para rodovia para montar galpdes.

8 - VALOR DO MERCADO DO IMOVEL

8.1 — Valor do terreno = 66.129,00 m?= 2,7 alqueires paulistas x R$380.000,00 =
R$1.026.000,00 (um milh3o e vinte e seis mil reais).

a) Limite superior: R$1.077.300,00 (um milh3o, setenta e sete mil e trezentos reais);

b) Limite inferior: R$ 974.700,00 (novecentos e setenta e quatro mil e setecentos
reais).

OBS:; culo aci mencionado possui u margem 0) pra_ mais
ou_pra _menos para o valor de comercializacio do referido_imével tenha como
referéncia estes nimeros.

Cornélio Procdpio, 20 de novembro de 2017.

Alesrmes Gicdionin ol Ot

Rosana Cristina Torchetto Oliveira
Perita avaliadora de imdveis
Corretora de Iméveis

CRECI n2 29.086-F

CNAI n2021.111

E-mall: rosapatorchetto@gmail.com
Tel. - (43)99905-8488/3523-7404.



