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LAUDO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA

Em atendimento a solicitacao feita pela 8°Vara Civel de Londrina, para
atender as necessidades do processo n°0059014-85.2019.8.16.0014 . Vimos
pelo presente “LAUDQO” atribuir valor de mercado ao imével Urbano nesta

cidade de Londrina - Parana, conforme abaixo segue:

Promovente: Agropecuaria Prata Tibery Ltda. (CNPJ:06.713.380/0001-98)
Promovido: Condominio Center Norte (CNPJ:08.750.955/0001-78)

Objetivo: Determinar valor mercadolégico.

Localizacao: Localizada na Zona Norte da Comarca de Londrina — PR.
Estando a 30 Metros do eixo da Av. Saul Elkind, dispondo de todas
infraestruturas necessarias, tais como asfalto, agua, iluminacao publica, servico
de telefonia, dispondo, ainda, de topografia plana e de facil acesso Localizado
préximo as margens da Rodovia Carlos Jo&o Strass, conforme matricula N°

71.229 em anexo.
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Local: Bairro Jardim Belleville; Comarca de Londrina — Pr.

- Matricula N° 71.229 — Quadra n°01 (Um) com area de 9.393,615
metros quadrados, resultante da unificacdo da quadra n°01, com 9.068.510 m?,
com lote n°39/1 (INEDIFICAVEL), com area de 309,646 m?, este da subdiviséo
da Rua 01, que media 3.600,688 m? com area de escape (C), medindo
5,878m?, resultante do desmembramento da area de escapes, que media
873,481 m? com area de escape ‘D”, medindo 9.581m?, resultante do
desmembramento da area de escapes, que media no seu todo 873,481m?
situado no “JARDIM BELLEVILLE”, nesta Cidade, da subdivisdo do lote n°39,
da Gleba Jacutinga, neste Municipio e Comarca, dentro das seguintes divisas e
confrontacgdes: - “Iniciando-se em um ponto comum do alinhamento predial da

Av. Saul Elkind, com os lotes 1 e 39/1 do Jardim Belleville, deste ponto segue
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por uma distancia de 103,086 metros, confrontando com lote 01 até atingir o

préximo ponto; deste ponto a esquerda e segue em reta por uma distancia de
96,357 metros, confrontando com a Rua Amélio Buranello até atingir o préximo
ponto; deflete & esquerda e segue em movimento de curva de 9,48 metros,
confrontando com a Rua Laurentina Maria de Freitas, até atingir o préximo
ponto; deste ponto segue a reta por uma distdncia de 94,778 metros,
confrontando com a Rua Laurentina Maria de Freitas até atingir o proximo
ponto; deste ponto deflete a esquerda e segue em desenvolvimento de curva
de 9,425 metros, confrontando com a Avenida Saul Elkind até atingir o préximo
ponto; deste ponto segue em reta por uma distancia de 65,009 metros,
confrontando com a Avenida Saul Elkind até atingir o ponto onde teve inicio

esta descricao”.

TIPO DE OCUPAGAO CIRCUNVIZINHA: O Bairro é de predominancia
comercial, contendo também bairros residenciais ao entorno, ocupado por
varias empresas comerciais, bancos, super mercados, farmacias, terminal
rodoviario, lojas de varejo, escolas, igrejas, creches, cartérios e padarias nas

proximidades.

Documentagao: Matricula em anexo N°. 71.229, datada em 18 de Setembro
de 2008, do C.R.l. da Comarca de Londrina -Parana.

- Certiddo Narrativa do Municipal

- Certiddo com dados do ITBI

-CUB-PR

- SINDUSCONPR.
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Os elementos necessarios para elaboragdo deste trabalho, foram
fornecidos pelo site da Prefeitura Municipal de Londrina, site

Registradores.org.br e através de pesquisas.

Pesquisa de Valores de Mercado: Conforme estabelece a Norma pelo

método comparativo de dados de mercado, foi feito uma pesquisa por meio de

comparagéao de valores dos iméveis disponiveis para venda na regiao.
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Do Imovel: Lote de Terras registrado conforme matricula N° 71.229,folha 01

livro 02, nesta Cidade e Comarca de Londrina — PR, totalizando uma area
territorial de 9.393,615 M2

O imovel possui uma construgdo em alvenaria com 4.896,34 M2., prépria
para Shopping, munido de doca para carga e descarga de caminhdes, piso
cerdmico no seu interior (conforme fotos em anexo), portas corredicas em
chapa de aco, sistema de alarme e monitoramento (observado IN LOCO),
banheiro de uso social com cobertura de telhas Galvanizadas, sustentadas por
estrutura metalica em forma de arco, em algumas partes a cobertura e feita em
lona sintética, sem forro no interior da area de circulagédo do publico, palanques
e alambrados em suas laterais. Construcdo nova em bom estado de

conservacao atendendo bem as necessidades a qual se destina.

Sendo o valor do metro quadrado construido na ordem de R$ 1.796,92
(Um Mil Setecentos e Noventa e Seis Reais e Noventa e Dois Centavos),
conforme Tabela do CUB — PR. Resultando no valor de R$.8.798.331,27 (Oito

milhdes Setecentos e Noventa e Oito Mil Trezentos e Trinta e Um Reais e Vinte
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e Sete Centavos).

Com base em pesquisas locais e oferta de iméveis disponiveis para
venda na regido podemos dizer que o valor do metro quadrado do terreno em
pauta é de R$1.850,00 (Um Mil Oitocentos e Cinquenta Reais), perfazendo o
terreno o valor total de R$ 17.378.187,75 (Dezessete milhdes, trezentos e

setenta e oito mil, cento e oitenta e sete reais e setenta cinco centavos).

CARACTERISTICAS:

Terreno: 9.393,615 m> valor atribuido: R$ 17.378.187,75
Area Construida:4.896,34 m> valor atribuido: R$ 8.798.331,27
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De acordo com pesquisa realizada e o preco atribuido pelo comercio de

imoéveis podemos chegar ao valor de R$ 1.850,00 (Um Mil Oitocentos e

Cinguenta Reais), o valor do Metro quadrado do terreno em pauta.

Terreno de topografia plana, angulos regulares. Existe construcdo em
alvenaria propria para Shopping com area construida de 4.896,34M? nao
averbada em matricula conforme documentos em anexo, edificacdo em bom
estado de conservacgio, encontra-se em pleno uso para o que se propde no
momento. Classifica-o como potencialmente forte para comercializagdo, pelo

privilegio de sua localizac&o, contando com fluxo Intenso de pessoas.

Valor total do imovel (terreno e construgdao) R$ 26.176.519,02

(Vinte e Seis Milhées Cento e setenta e Seis Mil Quinhentos e Dezenove

Reais e Dois centavos).

O presente parecer pode sofrer variacbes de valores em até 10% (dez

por cento), tanto para maior ou para menor valor.

ANALISE MERCADOLOGICA:
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O mercado imobiliario brasileiro de 2008 a 2012 apresentou um
desenvolvimento expressivo em virtude de um conjunto de fatores tais como:
- Incentivos governamentais como juros subsidiados e taxas de juros atrativas.
- Financiamentos com prazos de até 35 anos.
- Captacao de recursos pelas construtoras do eixo Rio — Sdo Paulo — BH na
bolsa de valores, e migracédo para as 5 regides brasileiras, realizando
aquisicoes e fusdes com as construtoras e incorporadoras locais para a
construcdes de diversos empreendimentos imobiliarios.
- Projetos de baixa renda como Minha Casa Minha Vida, Associativos e
PRODECAR.
- Existéncia de uma demanda reprimida de imoéveis em virtude da falta de

incentivos governamentais e politicas habitacionais.
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- Situacdo do pais de crescimento, insercdo social, exclusdo da extrema

pobreza e aumento do poder de compra e de endividamento da populacéo.

A valorizagdo dos imdéveis nos anos de 2008/2013, segundo a revista
Exame, foi de 145 %, e representou um dos melhores investimentos em ativos
neste periodo.

A partir de 2014 até 2017 o mercado imobiliario entrou em processo de

estabilizacdo dos valores dos imoveis e readequacao dos produtos imobiliarios
langcados. Estamos voltando a normalizagéo dos valores dos iméveis, o “boom”
acabou. Nao significa que os valores dos iméveis ndo vao aumentar, significa
que os imdveis terdo reajustes em funcéo do INCC - indice Nacional do Custo
de Construcdo do Mercado, e ndo mais aumentos de 20 a 30% mensais.
Nos anos de 2016 e 2017 o mercado imobiliario apresentou uma estabilizacao
nos valores dos imdveis, diminuicdo da velocidade de venda e uma
reestruturacdo das Construtoras, Incorporadoras em busca de resultados
positivos em detrimento de volume de langamentos. O setor da construgao civil
entrou em uma crise significativa que afetou todos os processos do mercado
imobiliario.

As manchetes dos sites e jornais refletem estas dificuldades que as
Construtoras, Incorporadoras, Imobiliarias e Corretores de Iméveis juntamente
com os investidores imobiliarios enfrentaram durante os anos de 2016 a 2017.

A revista EXAME anualmente apresenta o GUIA DE IMOVEIS onde faz

uma ampla pesquisa dos valores de imoveis has principais cidades do Brasil.
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Este ano o GUIA apresentou o valor dos iméveis em 203 cidades do Brasil,
classificando os valores de iméveis novos e iméveis usados, classificando os
valores por bairros em fungao do valor do metro quadrado.

O Brasil, devido a sua grande dimensdo territorial, apresenta
peculiaridades em cada uma de suas regides, que incluem diferentes
condi¢cdes econdmicas e caracteristicas de oferta e demanda por iméveis.

A compra de iméveis, além da valorizacido, ha a rentabilidade que ele
representa, através de uma locacao segura.

O pais esta passando por uma fase em que, nos proximos 20 anos,

havera valorizacdo do mercado como um todo. Isso, sem duvida, ira fazer com
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que o imoével se valorize, porque a demanda ira crescer. No médio e longo

prazo, as

perspectivas do mercado imobiliario sdo altamente positivas. “Desde que o
mundo é mundo, em questdo de investimento duradouro nada supera o
imével”.

Seja em rentabilidade quanto em seguranca. E patriménio da pessoa, da
empresa, juridicamente mais seguro.

O momento atual do mercado imobiliario € favoravel para quem deseja
adquirir um imovel, pois os valores atingiram o patamar mais baixo dos ultimos
trés anos, ha uma grande oferta de negociacdes, facilidade de negociacdes,
reducdo das taxas de juros e diminuicdo da inflacao.

Os indicativos econdmicos brasileiros estabilizaram e apresentam uma
melhora, apesar de modesta, significativa para as futuras previsées dos setores
da economia brasileira.

Respostas aos quesitos:

1- Queira o Senhor Perito detalhar os critérios metodologicos a serem

adotados para a elaboracao do laudo pericial da avaliacdo do imével.
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R — O método utilizado € o comparativo de valores, com imoveis
disponiveis na regido do bem para avaliacdo do terreno, e a tabela CUB

— PR. para avaliacdo do metro quadrado da construcao.

2- Queira o senhor perito descrever detalhadamente o imoével, sua
localizacdo, area total, caracteristicas e demais informacbdes que

possam interessar ao deslinde do feito.

R- Inaugurado no ano de 2008, na Zona Norte de Londrina, regido com
aproximadamente 180.000 habitantes, e com fluxo intenso de pessoas e
veiculos, ocupando uma area territorial de 9.393,615 m?2, e area
construida de 4.896,34 m?2; conforme cadastro municipal anexo na

pagina n°603 dos autos, divididos em aproximadamente 201 unidades
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autbnomas locaveis (conforme descricdo na pagina 67 dos autos),

contando com 125 vagas de estacionamento.

Podemos descrever sua construcdo como sendo de alvenaria,
piso ceramico no interior onde ficam localizadas as lojas, paredes em
alvenaria, interior das lojas com laje, sendo as outras areas de
circulagdo coberta por estrutura metélica e telhas galvanizadas, sendo

que em alguns pontos a cobertura é feita em lona sintética.

3- Queira o senhor perito detalhar, ainda, as condicées do imovel, tais
como, ha quanto tempo foi construido, condigcbes de conservacao
(pintura, rachaduras, desgastes, etc.), existéncia de cobertura e forro,
estacionamento, area climatizada com aparelhos de ar condicionado,

dentre outras consideragdes que entender pertinente.

R- imével foi inaugurado em 2008, sendo construgcdo em bom estado
atendendo as necessidades e fins a que se destina, pintura
apresentando desgaste pelo tempo, carecendo de manutengéo,
aspectos da construgdo em bom estado apenas com desgastes visuais

aparentes, ndo sendo feita analise estrutural do imével, a cobertura em
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lona apresenta sinais de desgastes visiveis carecendo de manutencgao,
a cobertura metalica apresenta bom estado de conservacao, piso da
area de circulacido interna em bom estado de conservacio, pode — se
notar sistema de exaustdo mecénica da area interna nos corredores e
praca de alimentagdo, sistema de ar condicionado apenas no interior de
algumas lojas, divisdo entre as salas comerciais feita de alvenaria sendo
suas portas e vitrines em vidro tipo Blindex.

Pode -se notar que as salas desocupadas estdo em bom estado

de conservacao podendo serem locadas facilmente.

4- Queira, ainda, informar o Senhor Perito a localizacdo do imével, tecendo
-se informagdes acerca da regido que se localiza, imdéveis préximos,

servigcos publicos disponiveis, dentre outros
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R- Localizado na Zona Norte de londrina, a aproximadamente 30 metros
do eixo de rolamento da Av. Saul Elkind, 60 metros da rodovia Carlos
Jodo Strass e a 30 metros da Rua Laurentina Maria de Freitas, sendo
essas vias as principais vias de ligacdo do Bairro a outros Bairros e
regido central da Cidade, pode-se observar na regido um fluxo intenso

de pessoas e veiculos.

A regido conta com varios comércios de importante relevancia
para a populacdo, super mercados, postos de gasolina, padarias,
farmacias, agéncias bancarias, construtoras, corpo de bombeiros, lojas
de departamento, Batalhdo da Policia Militar, Cartérios, galerias de lojas
variadas, deposito de matérias de construcao, terminal rodoviario, conta

com fluxo intenso de pessoas e veiculos.
5- Na conformidade das respostas aos quesitos anteriores, qual seria o
valor atribuido ao imoével, considerando os dados e informacdes

coletadas?

R- Diante das pesquisas realizadas e da pouca oferta de imoéveis
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semelhantes na regido podemos notar uma variacdo de valores, levando
— se em conta a localizacao privilegiada do imoével, sua 6tima topografia
podemos atribuir o valor de R$1.850,00 (Hum mil, oitocentos e cinquenta
reais) o metro quadrado do terreno em pauta. Em virtude da grande
variacdo de padrdo de construgdo da regido pesquisada e a falta de
amostras de imoveis semelhantes podemos considerar valida a tabela
CUB-PR., para calculo da area construida do imével, sendo atribuido o
valor de R$1.796,92 (Um mil, setecentos e noventa e seis reais e
noventa e doi centavos) o custo do m? construido. Baseado no método
utilizado podemos atribuir ao imével o valor total de R$ 26.176.519,02
(Vinte e Seis Milhdes, Cento e Setena e Seis Mil, Quinhentos e

Dezenove Reais e Dois Centavos).
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Com base nas pesquisas e dados coletados, poderia o Senhor Perito

apresentar o valor de mercado para possivel venda do imével Sub

Judice?

R- Com base nas pesquisas realizadas na regido e conversa com
corretores credenciados podemos apresentar um valor estimado de R$
23.558.867,11.

Queira o Senhor Perito, por fim, prestar ao MM. Juizo quaisquer

esclarecimentos complementares que considere uteis ao feito.

R- A localizagdo do imével avaliando é uma das mais privilegiadas da
regido, contando com fluxo intenso de pessoas e veiculos e estando
localizado préximo as principais vias de acesso do Bairro citado a outras
regides de grande relevancia da comarca a qual se localiza o imével
supra citado, estando proximo a pontos comerciais de importante
relevancia, sendo uma regido com predominancia comercial cercado por
bairros residenciais, e em constante valorizacdo pela facilidade de

acesso a outras regides da Cidade.

Respostas aos quesitos dos Promovidos:

1 — Queira o Senhor Perito detalhar discriminadamente o percentual dos
valores obtidos em renda de aluguel, além do percentual de salas
comerciais desocupadas, € de que forma esse numero influéncia na

avaliacéo do valor venal do imével!

R — Ao entorno do imével avaliando, em pesquisa verbal com corretores
e proprietarios de iméveis locados na regido, chegou-se a um valor
médio de R$100,00 o metro quadrado locado.

Nota-se um grande numero de salas vazias, aproximadamente 90%

estao desocupadas.
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O objetivo pericia ndo é avaliar o valor venal do imével e sim o

valor mercadolégico, tendo em vista que o niumero de salas vazias nao

influéncia no Valor Venal do imével.

Basicamente, o valor venal do imévelé uma avaliacdo de
guanto vale determinada propriedade imobiliaria feita pelo poder publico,

normalmente a prefeitura do municipio onde ele esta localizado.

O papel primario do valor venal é servir de base para o calculo
de impostos, como o Imposto Sobre a Propriedade Predial e Territorial
Urbana (IPTU) e o Imposto Sobre a Transmissdo de

Bens Imoveis (ITBI).

2- Queira o Senhor Perito, dentre as caracteristicas e demais
informacdes que compdes seus critérios de avalicdo, descrever:

2.1 — O numero de salas comerciais desocupadas;

(189 salas vazias e 12 ocupadas)

2.2 — Informar se ha rendimentos das salas locadas, se os locatarios
realizam o pagamento de aluguel, se ha abono de valores locaticios, ou

se os locatarios realizam apenas o pagamento de taxas condominiais.
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R — 2.1 — conforme observado em loco pode-se verificar que existem
189 salas vazias
2.2 — Nao cabe ao perito avaliar rendimentos do condominio apenas
o valor mercadolégico do imével sendo que esse quesito ndo influencia
no valor Venal do imovel.
(tais informacgdes a respeito de pagamento deveriam ser informadas
pela administracdo, ndo cabendo ao perito coletar esses dados com os

atuais inquilinos afim de ndo constranger eventuais inadimplentes).
3 — Queira o Senhor Perito detalhar as comparacdes entre os iméveis

vendidos nas proximidades de imével avaliado, a finalidade dos iméveis

e se eles se assimilam a atividade comercial do bem avaliado.
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R- Os imoéveis vendidos nas proximidades, em sua maioria sdo terrenos

vazios, que se destinam a uso comercial, tendo também imodveis
residéncias que ndo se assemelham com o imével avaliando. Tendo em
vista os diferentes padrdées de construcido existentes usamos o método
comparativo de valores para homogeneizar os valores do metro
quadrado do terreno e a Tabela CUB-PR. para avaliar o metro quadrado

construido.

Comentarios:

Nosso parecer buscou obter material para a avaliacdo pesquisando areas
situadas na cidade de Londrina e no distrito a qual se encontra situado o objeto
desta avaliacao, com empreendimentos disponiveis.
Dentro de toda a amostragem obtida de precos pedidos na regido, observamos
gque ha uma pequena variacdo no valor nas propriedades anunciadas, isto
ocorre devido as diferentes caracteristicas de cada imével anunciado.
A nossa avaliacio, levou em conta os valores das areas da regido, areas mais
valorizadas e as areas menos valorizadas.

Finalmente, declaro que ndo tenho nenhum interesse particular e/ou financeiro
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nos valores resultantes deste parecer. Declaro também, que os resultados, em

especial os valores e comentarios, sdo considerados sigilosos sendo que as
informacdes ou copias somente serdo fornecidas a terceiros com expressa
autorizacao do solicitante.

Nada mais havendo a lavrar encerro o presente laudo elaborado em 25

paginas.

Andira - Pr, 27 de Maio de 2021.

JOAO ALLYSON CORDEIRO GODOI
CRECI/PR F28549 - CNAI: 19207
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Fachada do Imoével — Av. Saul Elkind
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Interior de umas das salas

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJ5KE 62SY8 SOEYZ 5XLRY

N
-~
- < O
b S
\ e\ v
w > B
AN ‘Y+
N 0
|
I
A ORR =
. ¢ eba
9 AW S
@ 3 0’ o '

TSI

p | 198 - LA

Imagens do Google

pag. 24



Pagina 186

PROJUDI - Processo: 0059014-85.2019.8.16.0014 - Ref. mov. 140.2 - Assinado digitalmente por Joao Allyson Cordeiro Godoi:04143644908
28/05/2021: JUNTADA DE PETICAO DE LAUDO PERICIAL. Arg: Laudo

CORDEIRO ASSESSORIA E CONSULTORIA IMOBILIARIA

FONE: (43)99646912 -84254919
RUA BANDEIRANTES N°166 CENTRO ANDIRA — PR
Site: www.cordeiroacimobiliaria.com.br

E-mail: Cordeiroacimobiliaria@gmail.com
g

¥ -
Goog\l‘e Ea&lﬂ

79'm  altitude 1to )2 m

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJ5KE 62SY8 SOEYZ 5XLRY

pag. 25



Pagina 187

PROJUDI - Processo: 0059014-85.2019.8.16.0014 - Ref. mov. 140.2 - Assinado digitalmente por Joao Allyson Cordeiro Godoi:04143644908
28/05/2021: JUNTADA DE PETICAO DE LAUDO PERICIAL. Arg: Laudo

CORDEIRO ASSESSORIA E CONSULTORIA IMOBILIARIA
FONE: (43)99646912 -84254919
RUA BANDEIRANTES N°166 CENTRO ANDIRA — PR
Site: www.cordeiroacimobiliaria.com.br

E-mail: Cordeiroacimobiliaria@gmail.com

e

Google Earth

.48"0 elev. 578 m altitude do ponto de\visao: 580 m

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJ5KE 62SY8 SOEYZ 5XLRY

pag. 26



