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SOLICITANTE

PORTO PONTA DO FELIX S/A

INTERESSADO

PORTO PONTA DO FELIX S/A

ENDERECO DO IMOVEL

ENDERECO CEP

Av. Ayrton Senna da Silva, n°7520 83212-090

BAIRRO CIDADE UF

Vila Paranagua Paranagua PR
AREAS

TERRENO 107.649,94 m?

CONSTRUGCAOQ ** 33.571,14 m?

** \/er comentarios pagina 4

VALOR DE AVALIACAO

VALOR DE MERCADO
R$ 190.100.000,00
(Cento e Noventa Milhdes e Cem Mil Reais)

VALOR DE LIQUIDEZ
R$ 133.070.000,00
(Cento e Trinta e Trés Milhdes e Setenta Mil Reais)

Laudo N°1790/2024 - Pag. 1



@ ENGEBANC

01. DATA DA VISITA

12/12/2024

02. ENDERECO DO IMOVEL

ENDERECO CEP

Av. Ayrton Senna Da Silva, N°7520 83212-090
BAIRRO CIDADE UF

Vila Paranagua Paranagua PR

03. FINALIDADE

DETERMINAGAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL.

“Entende-se como valor de mercado de uma propriedade a quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de referéncia, dentro das condi¢bes
do mercado vigente.”

(NBR 14653-1, item 3.44)

04. DADOS DA REGIAO

Imével bem localizado, junto ao trevo na entrada da cidade de quem chega pela BR 277, principal
via de acesso a cidade, em regido de ocupacdo mista, comercial e residencial, caracterizado por
grandes iméveis que atendem ao movimento do Porto de Paranagud, destinados a depositos,
armazeéns, patios de caminhdes, comércio de bairro e servicos.

Regido facil acesso por vias pavimentadas e em bom estado, sendo que a Av. Ayrton Senna da
Silva é continuacéo no trecho urbano da BR 277, servida por energia elétrica, telefonia, sistema de
abastecimento de agua, coleta de lixo, iluminacéo publica, transporte coletivo, escolas, comércio de
bairro e servigos.

A cidade de Paranagua dista a aproximadamente 90 Km de Curitiba e abriga um dos mais
importantes portos do Brasil, com intenso movimento de exportacdo de produtos agropecuarios e
industriais, além de importacdo insumos e produtos industrializados em geral.

Bairro Antigo
CARACTERISTICAS Ocupacéao Principal Misto
DA REGIAO Padrdo Predominante Médio

Trafego Local Pesado

Laudo N° 1790/2024 - Pag. 2



@ ENGEBANC

04.01 SERVICOS PUBLICOS E EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS

| x |Agua Tratada | |Gas Encanado
| |Esgoto Sanitario | X |Coleta de Lixo
SERVICOS | x |Energia Elétrica | X | Transporte Coletivo
PUBLICOS | x |lluminag&o Publica | x |Lazer
| x |Pavimentag&o Asfaltica | X |Comeércio
X |Rede de Telefonia Arborizacéo
. s AL Até De Acima de
TIpO / Distancia 500 m 500 a 1000 m 1000m
Transporte coletivo X
Comeércio X
EQUIPAMENTOS Rede bancaria X
COMUNITARIOS Escola
Salde
Seguranca X
Lazer X
05. ZONEAMENTO
ZONEAMENTO ZDE - Zona de Dezenvolvimento Econémico (*)
TAXA DE OCUPACAO 50%
COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO 1,0
Taxa de permeabilidade 30%

06. TERRENO

DESCRIGAO GERAL DO TERRENO

Trata-se de uma area com topografia plana e formato irregular, de esquina, situada na via marginal da
Avenida Ayrton Senna da Silva (trecho urbano do BR 277 em Paranagua), com benfeitorias.

FORMATO Irregular

TOPOGRAFIA Semi-Plano

DIMENSOES FRENTE 41391 m
AREA DO TERRENO AREA TOTAL 107.649,94 m2

COMENTARIOS SOBRE O TERRENO

A descrigdo refere-se a area total ocupada pela empresa, conforme planta de situagdo apresentada,
que inclui as ruas e outras areas comuns do antigo loteamento. As matriculas apresentadas referem-se
apenas aos lotes, e somam 76.694,00m?2. Foi apresentada uma planta de remembramento parcial, que
engloba os lotes das quadras 25, 26, 27, 31, 32 e 33, além das ruas entre elas, constituindo a area
denominada figura A/B/C, totalizando 67.095,00m2, aprovada pela Prefeitura de Paranagua em
14/12/2012 e um documento datado de 24/01/2013, de "Solicitacdo de Desafetagdo e Compra de Rua a
Prefeitura de Paranagua”, no qual a empresa justifica sua proposta em fungéo da ocupagao de fato e
pacificamente ha varios anos. Nao foi apresentada matricula do registro de imoéveis referente a esse
remembramento.

Na lateral direita do terreno ha uma area de preservacdo premanente com uma lagoa, com area de
6.443,50 m?, que no entanto ndo prejudica a utilizacdo do terreno, em fungéo das taxas de ocupacéo e
permeabilidade de 50% e 30% respectivamente, previstas na lei de zoneamento.
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07. CONSTRUCAO

IDADE APARENTE
ESTADO DE CONSERVACAO
PADRAO CONSTRUTIVO
ESTADO DE OCUPACAO

22 ano(s)
Regular
Médio
Ocupado

(*) As construcdes tém idade aparente entre 33 anos (armazéns 1 e 2), 03 anos (armazém 04A, parte
do 3, central de residuos e almoxarifado) e em construgdo (armazém novo + prédio administrativo),
passando por manutencédo e reformas periddicas, estando no geral em estado regular de conservacao.

07.01 AREA DE CONSTRUCAO

TIPO

ARMAZEM 1

ARMAZEM 2

ARMAZEM 3

ARMAZEM 4A

OFICINAS DE MANUTENCAO
CENTRAL DE RESIDUOS
ALMOXARIFADO

PORTARIA PRINCIPAL
ACESSO DE CAMINHOES
ARMAZEM NOVO (¥)

PREDIO ADMINISTRATIVO (*¥)

TOTAL

(*) ARMAZEM NOVO - 80% executado / (**) PREDIO ADMINISTRATIVO - 10% executado

07.02 DESCRICAO GERAL DO IMOVEL

DESCRICAO GERAL

AREA (m2)

10.316,02 m?
6.065,50 m?
6.258,46 m?2
3.000,00 m?

600,51 m?
60,00 m2
330,77 m?
122,98 m?
283,80 m?
6.120,00 m?
413,10 m?

33.571,14 m?

O imével objeto da avaliagdo € um complexo composto por galpdes destinados a armazenamento de
fertilizantes a granel, além de constru¢cées administrativas e de apoio e de patios de estacionamento e
manobra pavimentados para veiculos leves e caminhdes.

Laudo N° 1790/2024 - Pag. 4



@ ENGEBANC

07.02.01 DESCRICAO DO IMOVEL - COMPARTIMENTOS PRINCIPAIS

COMPARTIMENTO

ARMAZEM 1

ARMAZEM 2

ARMAZEM 3

ARMAZEM 4A

ARMAZEM NOVO

OFICINA DE MANUTENGAO:

Galpéo

Treinamento

Woc / vestiario

Arquivo morto (mezanino)

Copa

BALANCAS

ALMOXARIFADO
PORTARIA PRINCIPAL:

Guarita

Acesso de pedestres

Monitoramento

wcs

ACESSO DE CAMINHOES

PORTARIA SECUNDARIA
Guarita

wc

CENTRAL DE RESIDUOS

PAREDES

Concreto prémoldado e
fechamento em telhas de
fibro cimento.

Concreto e fechamento
em telhas de fibro
cimento

Concreto prémoldado e
fechamento em telhas
metdlicas.

Placas de concreto
prémoldado

Placas de concreto
prémoldado

Blocos de concreto /
telhas de fibro cimento
Massa fina

Ceramica e blocos de
concreto

Blocos de concreto

Ceramica e blocos de
concreto

Blocos de concreto
Placas de concreto pré

moldado

Blocos de concreto

Blocos de concreto

Blocos de concreto

Ceramica e blocos de
concreto

Aberto

Massa fina

Ceramica / m. fina

Blocos de concreto

PISOS

Piso industrial em
concreto

Piso industrial em
concreto

Piso industrial em
concreto

Piso industrial em
concreto

Piso industrial em
concreto

Piso industrial em
concreto

Porcelanato

Ceramica

Cimentado liso

Ceramica

Piso industrial em
concreto

Piso industrial em
concreto

Porcelanato

Ceramica

Porcelanato

Ceramica

Asfalto

Ceramica

Ceramica

Piso industrial em
concreto

TETOS
Telhas de fibro-
cimento sobre

estruturas de
concreto pré
moldado e madeira
Telhas de fibro-
cimento sobre
estruturas de
madeira

Telhas metalicas e
em fibro-cimento
sobre estruturas

metdlicas.

Telhas metélicas

sobre estruturas

metdlicas em ago
galvanizado.

Telhas de
fibrocimento sobre
estruturas de
concreto

Telhas de fibro-cimento
sobre estrutura de
concreto pré moldado

Gesso

Laje

PVvC

Laje

Laje

Telhas metalicas
sobre estrutura
metdlica

PVC

Telhas de fibro
cimento sobre
estrutura de madeira

PvC

PVC

Telhas metalicas
sobre estrutura
metélica

PvC
PVC

Telhado aparente
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08. AVALIACAO

Dentre os métodos avaliatérios determinados pela Norma Bra sileira - NBR 14.653-2 da
Associacdo Brasileira de Normas Técnicas, adotamos o Métod o Evolutivo, por julgarmos ser o

qgue melhor reflete a realidade do mercado imobilidr ~ io para o objeto deste trabalho.

Para a determinacdo do valor do terreno do imével em estudo, pr ocedemos uma cuidadosa
pesquisa de valores da regido, cuja selecdo e homogeneizacd 0 dos elementos comparativos,

facultou a determinag&o do melhor valor.

Método Evolutivo: "Identifica o valor do bem pelo somatério dos valores de seus componentes.
Caso a finalidade seja a identificacdo do valor de mercado, d eve ser

considerado o fator de comercializagéo."
NBR 14.653-1, Item 8.2.3.

Fator de Comercializagéo: "Raz&o entre o valor de mercado de um bem e o seu custo de reedic  &o ou de

substituigdo, que pode ser maior ou menor do que 1 (um)."
NBR 14.653-1, Item 3.20.

Vi = (Vt+Vb)* Fc, onde:

Vi = Valor do Imoével;

Vt = Valor do Terreno;

Vb = Valor das Benfeitorias e
Fc = Fator de Comercializagdo.

Férmula Matematica:

08.01 AVALIACAO - VALOR DE MERCADO

Area Terreno
Area Construida

Valor do Terreno
Valor da Construgéo

Fator de Comercializagao:

Valor Total

Valor de Avaliagéo
Valor de Mercado:

R$ 190.100.000,00

107.649,94 m?

33.571,14 m?

R$ 143.540.183,09 (vide anexo)

R$ 46.564.108,23 (vide anexo)
1,00

R$ 190.104.291,32 (vide anexo)

R$ 190.104.000,00

(Cento e Noventa Milhdes e Cem Mil Reais)

08.02 AVALIACAO - VALOR DE LIQUIDEZ

E o valor pelo qual o imével podera ser vendido em ¢ ondigBes imediatas, a vista e em dinheiro.

Valor de Mercado
Fator de Liquidez

Valor de Liquidez

Valor de Liquidez:
R$ 133.070.000,00

R$ 190.100.000,00
70,00%

R$ 133.070.000,00

(Cento e Trinta e Trés Milhdes e Setenta Mil Reais)
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09. COMENTARIOS
N° da Matricula Cartorio
Conforme relagédo anexa

(116 matriculas)

Outra documentagao

Cartorio de Registro de Imoéveis de Paranagua / PR.

Planta de remembramento de lotes - quadras 25, 26, 27, 31, 32, 33 e ruas entre essas quadras

Solicitagédo de desafetacéo e compra de rua.
Planta de situagéo e estatistica

Comercializacéo

|:|Normal Ehegular enta

Localizacéo

[ ]otima [ X]Boa [ Regular

Coordenadas Geograficas
2533'16,43"S - 4833'29,60"0

Outros comentarios
- A documentagédo fornecida e utilizada na elaboragdo deste L

|:|Ruim

|j2uim

audo de Avaliagdo é por premissa

considerada boa e vélida, ndo tendo sido efetuadas medi¢Bes de campo.
- Avaliagao considerando-se o imével livre de 6nus elou dividas de quaisquer natureza.
- Atentar para a observacdo quanto a documentacdo d  os terrenos, item 06 deste laudo.

- Avaliacéo considerando a area total do imével, pois com a do cumentacao apresentada ndo temos
como determinar a localizagdo das edificagbes nas m  atriculas e na planta de remembramento .

- Atualmente existem nos imoéveis varias instalagdes provis

6rias locadas (armazéns em lona,

conteiners para administracéo e portaria secundaria ) que ndo estdo consideradas na avaliagdo.

- Na data da vistoria, observamos duas constru¢gbes em andame
aproximadamente 80% concluida e a outra da futura area admin
concluida.

10. ANEXOS

l. Croqui de Localizag&o

Il. Documentacgéo Fotogréfica

M. Elementos Comparativos

V. Croqui de Localizacéo das Pesquisas

V. Situacdo Paradigma e Homogeneizagéo
VI. Fundamentacéo
VIl. LIC

11. ENCERRAMENTO

Estamos a disposicdo de V.S.as. para eventuais esclarecime
suscitadas por este trabalho.

Curitiba, 20 de Dezembro de 2.024.

nto, sendo uma de galpdo com

istrativa com aproximadamente 10%

ntos de dudvidas ou questbes

CREA 80.013-D /PR

Eng° Alisson Luis de Souza
CREA-PR 80.013/D PR
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ANEXO | - CROQUI DE LOCALIZAGAO

IMPLANTACAO E ESTATISTICA
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ANEXO I - CROQUI DE LOCALIZACAO - REMEMBRAMENTO PAR CIAL DOS LOTES
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ANEXO Il - MATRICULAS

MATRICULA QUADRA TERRENO AREA MATRICULA QUADRA TERREND AREA
27.508 A £00,00 36.618 1 G00,00
37.5009 2 600,00 36.61% 2 B00,00
37.510 3 £00,00 :::g; i xﬁ
il ] 25 4 00,00 16622 5 £00,00
37.458 11 150,00 iR e 600,00
37.459 12 130,00 36.624 7 500,00
37.500 13 202,50 16.625 ] 500,00
37.501 14 217,50 36.626 | 0000
37.518 1 600,00 26.627 45 10 600,00
37.519 2 500,00 36.623 11 600,00
37.520 3 600,00 il i; LU
37.521 4 500,00 o0l DAL
37.522 5 500,00 2e.6a2 15 600,00
37.523 6 600,00 36.633 15 500,00
37.524 7 600,00 36,634 i7 600,00
37.525 8 600,00 36,633 i8 00,00
37.526 g 500,00 36.636 19 800,00
37.527 10 500,00 36,637 20 500,00
37.528 26 1 500,00 s 1 L
37.529 12 600,00 i 5 o A
37.530 13 600,00 it 4 Pl
37.531 14 500,00 36,642 5 500,00
37.532 15 600,00 16,643 % 500,00
37.533 i6 600,00 36.644 7 600,00
37.534 a7 600,00 16645 8 00,00
37.535 18 FOC,00 36.645 g9 600,00
17.536 19 600,00 aiadd 23 18 500,20
37.537 20 500,00 I i; i
37.538 1 600,00 E i
37.539 2 600,00 :g::l’ :i g$
37.540 3 600,00 36.652 15 600,00
37.541 4 600,00 36.653 16 500,00
37.542 5 600,00 36.654 17 600,00
37.5843 6 600,00 16,655 18 800,00
37.544 5 600,00 26.655 19 500,00
37545 2 600,00 16.657 20 600,00
37.545 a 508,00 40.048 38 FIGURA A 9.974,00
37,547 10 600,00 16.496 1 600,00
37.548 27 11 600,00 36.497 2 600,00
37.549 12 600,00 36.453 3 600,00
37.350 13 600,00 et 4 Ll
37.551 14 600,00 s : So0,00
37.552 15 500,00 e 5 00,00
37.553 16 500,00 R 3 800,00
37.554 17 600,00 36.504 g 600,00
37.555 18 600,00 16,505 19 10 500,00
37.556 15 500,00 36,506 11 600,00
37.557 20 500,00 36.507 12 600,00
36.611 4 360,00 36503 13 500,00
36.612 5 427,50 heo 5 et
35.5-13 6 437.50 36.510 is &00, 00
S 3 36.511 16 600,00
36.614 31 7 525,00 D 37 00,00
36.615 8 570,00 16,513 18 500,00
36.616 9 600,00 36.514 19 600,00
36.617 10 500,00 35.513 20 500,00

r AREA TOTAL DOS LOTES | 76.694,00 |
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ANEXO Il - DOCUMENTAGCAO FOTOGRAFICA

Vista frontal do imével. Vista frontal do imoével.

Vista frontal do imével. Vista frontal do imoével.

Identificacdo do imovel. Numeragao predial.
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ANEXO Il - DOCUMENTAGCAO FOTOGRAFICA

Av. Ayrton Senna da Silva. Av. Ayrton Senna da Silva.

Marginal da Av. Ayrton Senna da Silva. Portaria principal.

Armazém granel. Pétio interno.
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ANEXO Il - DOCUMENTAGCAO FOTOGRAFICA

Portaria secundaria. Balancga rodoviaria.

Futuro prédio administrativo. Armazéns de lona (provisorios).

Armazéns de lona (provisorios). Armazéns de lona (provisorios).
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ANEXO Il - DOCUMENTAGCAO FOTOGRAFICA

Armazéns de lona (provisorios). Armazéns de lona (provisorios).

Vista externa - armazém granel. Vista externa - armazém granel.

Central de restduos. Vista externa - armazém granel (em construgéo).
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ANEXO Il - DOCUMENTAGCAO FOTOGRAFICA

Almoxarifado. Circulagdo interna.

Circulagdo interna. Circulagdo interna.

éﬁf 'iii] '|"#f|ﬁ”|"'fmw ;

Vista externa - armazém granel. Vista externa - armazém granel.
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ANEXO Il - DOCUMENTAGCAO FOTOGRAFICA

Vista interna - armazém.

ATy
vy
i Y g,

AT
"Av..
i V]

Vista interna - armazém.

Vista interna - armazém.

Vista interna - armazém.

Vista interna - armazém.

Vista interna - armazém.
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ANEXO Il - DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

Vista interna - armazém. Vista interna - armazém.

Oficina. Almoxarifado.

Vista interna - armazém. Vista interna - armazém.
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ANEXO Il - DOCUMENTAGCAO FOTOGRAFICA

Vista interna - armazém. Vista interna - armazém.

Vista interna - armazém. Vista interna - armazém.

Vista interna - armazém.
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@ ENGEBANC ELEMENTOS COMPARATIVOS

INFORMANTE 1
CONTATO Imobilidria Bonfim / 41 99886-2050
LINK https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-29-de-julho-bairros-paranagua-9224m2-venda-RS17000000-id-2757796513/
¥ 7 ENDEREGO DO IMOVEL
ENDERECO Rua Conselheiro Corréa, 1366
_ BAIRRO Bockmann MUNICIPIO  Paranagua UF PR
_ DIVIENSOES E CARACTERISTICAS
AREA TERRENO 9.224,00 m? FRENTE 45,00 m PROFUNDIDADE 204,98 m
CLASSE Comercial TIPO Terreno TOPOGRAFIA Terreno Plano
INDICE LOCAL 90,00 SITUAGAO Meio de Quadra
MELHORAMENTOS 95,00
COMENTARIOS Terreno com galp3do antigo (4135,00 m?), em valor comercial / localizag3o e infraestrutura inferiores
VALOR DE VENDA
FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 17.000.000,00
INFORMANTE 2
CONTATO Army Imoéveis / 41 99752-8181
LINK https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-parque-sao-joao-bairros-paranagua-11000m2-venda-RS17500000-id-2746235642/
: ENDERECO DO IMOVEL
Avenida Ayrton Senna da Silva, s/n2 (ao lado do avaliando)
. Parque Sdo Jodo MUNICIPIO  Paranagua UF PR
J DIMENSOES E CARACTERISTICAS
| AREA TERRENO 8.800,00 m? FRENTE 60,00 m PROFUNDIDADE 146,67 m
Comercial TIPO Terreno TOPOGRAFIA Terreno Plano
INDICE LOCAL 100,00 SITUACAO Meio de Quadra
MELHORAMENTOS 100,00
COMENTARIOS Terreno limpo com 20% de APP - drea total de 11.000 m?
VALOR DE VENDA
FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 17.500.000,00
INFORMANTE 3
CONTATO José Veloso / 41 3015-4433
LINK https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-estradinha-bairros-paranagua-2250m2-venda-RS4000000-id-256 7791644/
ENDEREGO DO IMOVEL
. ENDERECO Alameda Coronel Elysio Pereira (em frente a Renault)
5 BAIRRO Estradinha MUNICIPIO  Paranagua UF PR
DIMENSOES E CARACTERISTICAS
AREA TERRENO 2.250,00 m? FRENTE 22,50 m PROFUNDIDADE 100,00 m
CLASSE Comercial TIPO Terreno TOPOGRAFIA Terreno Plano
INDICE LOCAL 80,00 SITUAGAO Meio de Quadra
MELHORAMENTOS 90,00
COMENTARIOS Terreno limpo / Localizagdo e infraestrutura inferiores
VALOR DE VENDA
FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 4.000.000,00
INFORMANTE 4
CONTATO Mocelin & Consoli / 41 3086-1389
LINK https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-comercial-bockmann-paranagua-pr-1160m2-id-2740135445/
ENDERECO DO IMOVEL
ENDERECO Avenida Coronel Santa Rita, 719
" BAIRRO Bockmann MUNICIPIO  Paranagud UF PR
| DIMENSOES E CARACTERISTICAS
AREA TERRENO 1.160,00 m? FRENTE 46,00 m PROFUNDIDADE 25,22 m
Comercial TIPO Terreno TOPOGRAFIA Terreno Plano
INDICE LOCAL 90,00 SITUACAO Esquina
MELHORAMENTOS 100,00
COMENTARIOS Terreno com construgdes antigas sem valor comercial / Localizagdo inferior
VALOR DE VENDA
FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 3.000.000,00
INFORMANTE 5
CONTATO Veleiros Imoveis / 41 3722-6022
LINK https://imobiliariaveleiros.com.br/imovel/146104727/terreno-palmital-paranagua/
ENDEREGO DO IMOVEL
ENDERECO Rua Baroneza do Cerro Azul x Randolfo Arzua
BAIRRO Palmital MUNICIPIO  Paranagua UF PR
" DIMENSOES E CARACTERISTICAS
AREA TERRENO 3.042,00 m? FRENTE 45,00 m PROFUNDIDADE 67,60 m
CLASSE Residencial TIPO Terreno TOPOGRAFIA Terreno Plano
INDICE LOCAL 80,00 SITUACAO Esquina
MELHORAMENTOS 90,00
COMENTARIOS Terreno limpo / Localizagdo e infraestrutura inferiores
VALOR DE VENDA
FATOR OFERTA 0,90 VALOR R$ 6.000.000,00
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ANEXO IV - CROQUI DE LOCALIZAGAO DAS PESQUISAS

. Patio Catallini- €y
Triagem de Caminh&es

tel’e Pousada Nat
Bemavaliados =~

liados.

Laudo N° 1790/2024 - Croqui de Localizagdo das Amostras
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INFORMAGOES BASICAS

ENDERECO Av. Ayrton Senna da Silva, n° 7520

BAIRRO Vila Paranagud MUNICIPIO Paranagud UF PR
INFORMACOES GERAIS

AREA DE TERRENO 107.649,94 m2 TOPOGRAFIA Declive Até 5%

FRENTE 413,91 m SITUACAO Meio de Quadra

PROF. EQUIVALENTE 260,08 m INDICE LOCAL 100,00

AREA CONSTRUIDA (**) 31.975,35 m? MELHORAMENTOS 100,00

IDADE APARENTE 22 ano(s) ESTADO DE CONSERVACAO  Regular

FOC 0,815

(**) PARA EFEITO DE CALCULO ESTAMOS HOMOGENEIZANDO AS AREAS QUE AINDA ESTAO EM CONSTRUGAO, OU SEJA, ((27.038,04 m? x 1,00) + (6.120,00 m? x 0,80) + (413,10 m? x 0,10)) = 31.975,35 m*

[ SR e

Ne Valor 1 (R$) F. fonte Valor 2 (R$) Terreno Frente RS/ m? Ffrente Fprofund Ftopog Fesq Farea Fmelh Ftransp Homog

1 R$ 17.000.000,00 0,90 R$ 15.300.000,00 9.224,00 45,00 RS 1.658,72 1,00 1,00 0,95 1,00 0,74 1,05 1,11 R$ 1.359,03
2 R$ 17.500.000,00 0,90 R$ 15.750.000,00 8.800,00 60,00 R$ 1.789,77 1,00 1,00 0,95 1,00 0,73 1,00 1,00 RS 1.246,43
3 R$ 4.000.000,00 0,90 R$ 3.600.000,00 2.250,00 22,50 R$ 1.600,00 1,00 1,00 0,95 1,00 0,62 1,11 1,25 R$ 1.305,03
4 R$ 3.000.000,00 0,90 R$ 2.700.000,00 1.160,00 46,00 R$ 2.327,59 1,00 1,00 0,95 0,95 0,57 1,00 1,11 RS 1.328,17
5 R$ 6.000.000,00 0,90 R$ 5.400.000,00 3.042,00 45,00 R$ 1.775,15 1,00 1,00 0,95 0,95 0,64 1,11 1,25 RS 1.428,33

Média Aritmética R$ 1.333,40
AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANCA DE 80% EM TORNO DO VALOR CENTRAL DA ESTIMATIVA
Limite superior RS 1.733,42
Limite inferior RS 933,38
GRAU IlI GRAU I GRAU |
Média Saneda R$ 1.333,40
Desvio Padrio RS 67,20
Coeficiente de variagdo 5,04%
<=30% <=40% <=50%
Total de elementos saneados 5
t de Student 1,53
Intervalo de confiabilidade 8,02%
Intervalo de confianca
Superior 3,86% RS 1.384,81
Inferior -3,86% R$ 1.281,99
Grau de Precisdo mn
Valor Total do Terreno RS 143.540.183,09

Grau de Fundamentagdo n

——————— e e ———————

AREA CONSTRUIDA 31.975,35 m? VALOR DA CONSTRUGAO R$ 46.564.108,23
AREA TERRENO 107.649,94 m? VALOR DO TERRENO R$ 143.540.183,09
FATOR OBSOLECENCIA 0,815 FATOR DE COMERCIALIZAGAO 1,00

CUSTO/m? ** R$ 1.786,81 /m? VALOR DO IMOVEL R$ 190.104.291,32
VALOR ADOTADO: R$ 190.100.000,00 (Cento e Noventa Milhdes Cem Mil Reais)

** ADOTADO CUB/PR - Referéncia de Dezembro/2024 - Galpdo Industrial (Gl) - RS 1.323,56 / m? x 1,35 = 1.786,81 / m?

I

Ffrente Fator Frente Corrige a diferenca entre as frentes efetiva entre as amostras e o avaliando

Fprofund Fator Profundidade Corrige a diferenca entre as profundidades equivalentes entre as amostras e o avaliando

Ftopog Fator Topografia Corrige a influéncia da topografia das amostras e o avaliando

Fesq Fator Esquina Corrige a influéncia de frentes multij das e liand

Fa Fator Area Corrige pelo Método do Eng. Sérgio Abunahman a diferenca de areas entre as amostras e o avaliando
Fmelhor Fator Melhoramento Corrige a influéncia das melhorias urbanas existentes entre as amostras e o avaliando

Ftransp Fator Transposi¢do Corrige a diferenca de indice local ou fiscal entre as amostras e o avaliando



@ ENGEBANC ESPECIFICAEAO DA AVALlAﬁAo - COMPARATIVOS DE DADOS DO MERCADO

TABELA 3 - GRAUS DE FUNDAMENTAiAO NO CASO DE UTILIZ AiAO DO TRATAMENTO POR FATORES |ABNT NBR 14653-2:20 11'

~ GRAU
ITEM DESCRICAO PONTOS
1] I} |
Completa quanto a
Caracterizagdo do imével P g Completa quanto aos fatores | Adogdo de situagdo
1 - todos os fatores L . 2
avaliando | utilizados no tratamento paradigma
analisados
Quantidade minima de dados
2 de mercado efetivamente 12 5 3 2
utilizados
Apresentagdo de
. P - < ) Apresentagdo de
informagdes relativas a | .
L . . " informagdes
todas as caracteristicas| Apresentagdo de informagdes )
e ) _ relativas a todas as
Identificagdo dos dados de dos dados analisadas, relativas a todas as L
3 o caracteristicas dos 2
mercado com foto e caracteristicas dos dados dados
caracteristicas analisadas
correspondentes aos
observadas pelo autor -
fatores utilizados
do laudo
Intervalo admissivel de ajuste
4 ) ) 0,80a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50* 2
para o conjunto de fatores
* No caso de utilizagdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel de ajuste é de 0,80 a 1,25, pois é desajavel que,
com um nimero menor de dados de mercado, a amostra seja menos heterogénea.
SOMATORIA | 8

TABELA 4 - ENEUADRAMENTO DO LAUDO SEGUNDO SEU GRAU DE FUNDAMENTAiAO NO CASO DE UTILlZAiAO DE TRATAMENT O POR FATORES

GRAUS

Pontos Minimos

1] 1l |
10 6 4

Itens 2 e 4 no Grau lll,
com os demais no
minimo no Grau Il

Itens 2 e 4 no Grau Il e os
demais no minimo no Grau |

todos, no minimo no

Itens obrigatdrios
graul

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il

TABELA 5 - GRAU DE PRECISAO NOS CASOS DE UTILIZAiAO DE MODELOS DE REGRESSAO LINEAR OU DO TRATAMENTO PO R FATORES

- Grau
DESCRICAO
A 1 1l |
Amplitude do intervalo de confianga de
80% em torno da estimativa de <=30% <=40% <=50%
tendénica central
| INTERVALO DE CONFIANGA | 8,02% |

| QUANTO A PRECISAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU III




~ GRAU
ITEM DESCRICAO PONTOS
1] I} |
Grau lll de Graul de
. Grau Il de fundamentagdo no -
) ) fundamentagdo no . ) fundamentagdo no
1 Estimativa do valor do terreno , ) método comparativo ou no , ) 2
método comparativo . ) método comparativo
X 3 involutivo . .
ou no involutivo ou no involutivo
Graul de
Grau lll de . -
) ) - Grau Il de fundamentagdo no | fundamentagdo no
Estimativa dos custos de fundamentagdo no B L )
2 . , método da quantificagdo do método da 2
reedigdo método da L
e custo quantificagdo do
quantificagdo do custo
custo
Inferid d
3 Fator de comercializagdo nrerido em mercado Justificado Arbitrado 2
semelhante
SOMATORIA I3

GRAUS 1} 1 |
Pontos Minimos 8 5 3
L le2,como3no - Todos, no minimo
Itens obrigatdrios L. 1 e 2, no minimo no grau
minimo no grau Il nograul

QUANTO A FUNDAMENTAGAO, O LAUDO FOI ENQUADRADO COMO: GRAU Il
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ANEXO V - TABELA CUB

C U B)‘Irr|2 Custos Unitdrios Basicos de Construcao

(NBR 12.721:2006 - CUB 2006) - Novembro/2024

0= valores abaivo referem-se aos Custos Unitanos Basicos de Construgdo (CUBMT), caloculados de acordo com a Led Fed. n*. 4.591, de 16M12/64 &
com @ Morma Tecnica NBR 12.721:2006 da Associacao Brasileira de Mormas Téonicas (ABNT) e sao comespondentes ao més de Movembrod 2024,
"Estes custos undanos foram calculados conforme disposto na ABNT BER 12.721:2006, com base em novos projetos, novos memarias descritivos e
NOWaS CRLEnos e oreamentacao e, portanto, constituem nova serie historica de custos unitarios, Nac Comparéveis Com a anterior, oom a designagac
de CLUB/2006".

"Ma formagao destes custos unitanios basicos nao foram considerados os seguintes itens, que devem ser levados em cora na determinacac dos
precos por metro quadrado de comstrucao, de acordo com o estabelecide ne projeto e especificaghes comespondentes a cada caso particudan
fundacoes, submuramentos, paredes-diafragma, trantes, rebaizamentio de lengol fredtico; elevedor(es)) equipamentos @ nstalagoes, 1as como!
fogoes, agquecedores, bombas de recalque. incineragao, ar-condicionado, calefagdo, ventilacao e exaustao, owiros; playgroand (quando nao
classificado como dres construida): obeas e servicos complementares; urbanizacao, recreacaoc (piscinas, campos de esporte), ajardinamento,
mstalacao e regulamentacan do condominen; e outros servigos (que devem ser dscriminados no Anexo A - gquadro 1) impostos, taxas e
emolumentos cartoriais, projetos: projetos arquitetonicos, projeto estrutural, projeto de instalacan, projetos especiais; remuneracao do construtor,
remuneracan do imcosporador.”

VALGRES EM Fsim?
PROJETOS - PADRAO RESIDENCIAIS

PADRAC BAIXO PADRAD NORMAL PADRAD ALTO
R-1 2.385,50 0,22% R-1 2.0877,09 0,15% R-1 3.630,36 0,08%:
PP-4 2.191.07 0.37% PP-4 2.787.13 0.21% R-B 2:851.15 017TH
R-8 2.0B1,16 0,34% R-B 243017 0.21% R-16 2.899.02 . 0.31%
PIS 1.653,49 0.60% R-16 235511 0.22%

PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAD NORMAL PADRAC ALTO

CAL-8 2.743,18 0.27T% CAL-8 2.047.97 0,23%
C5L-8 2,379,268 0.23% CsL-8 2.648.67 0.20%
C5L-16 3.178,20 0,27% CEL-16 3.533,B5 0,24%

PROJETOS - PADRAD GALPAD INDUSTRIAL (GI) E RESIDENCIA POPULAR (RP10QY)
RPI0 2560,04 0.34%
Gl 132356 0.24% I

Laudo N° 1790/2024 - Tabela CUB
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LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGCAO EM IMOVEIS URB ANOS

DATA DA VISITA: 12/dez
1. DADOS GERAIS DO IMOVEL

1.1 Identificac&o do imével: PORTO PONTA DO FELIX S/A
1.2 Enderego: Av. Ayrton Senna da Silva, n°7520

Cidade: Paranagua UF: PR
1.3 Uso Atual do Imovel: Comercial Uso Pretendido: Comercial
1.4 Existe industria no local? [ sim N&o

Nome da industria: -

Ramo de atividade: -
1.5 Coordenadas Geogréficas: 2533'16,43"S - 48933'29,60"0
16 Eé;s;tal;g;r??agiggfzgu(trrig),? Sim [ Néo Existéncia de um cérr?ni]gvz?ssando aos fundos do
17 Foto aérea ou imagem de satélite. Inserir fotos aéreas e/ou imagens do presente e/ou passado do imével, conforme disponibilidade, no

Anexo .

2. IDENTIFICAGAO DE ESTUDOS AMBIENTAIS DO IMOVEL REFERENTES AO POTEN CIAL DE CONTAMINAGAO

2.1. O imo6vel esté cadastrado em alguma lista publica oficial atualizada de &reas contaminadas? (CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Municipio
de S&o Paulo, entre outros).

[ Néo [ sim Nao existe lista publica de areas contaminadas
Citar as fontes consultadas:

Orgdo Ambiental Estadual: IAT - Instituto Agua e Terra
Orgdo Ambiental Municipal: SMMA - Secretaria Municipal do Meio Ambiente
Caso o imovel esteja cadastrado em alguma lista publica de dreas contaminadas favor indicar “sim” na pergunta 6.1.
2.2. Teve acesso a alguma avaliagcdo ambiental no imével? Se sim, favor encaminhar cépia.
N&o [ sim Que tipo? Quando?

2.3. Os logradouros que perfazem o entorno* onde esté localizado o imével avaliado estdo cadastrados em alguma lista pablica oficial de areas
contaminadas? (CETESB/SP, FEAM/MG, INEA/RJ, Municipio de Sédo Paulo, entre outros).

[ N&o [ sim Qual enderego do imével na vizinhanga?
N&o existe lista publica de areas contaminadas

Citar as fontes consultadas:

Orgdo Ambiental Estadual: IAT - Instituto Agua e Terra

Orgdo Ambiental Municipal:  SMMA - Secretaria Municipal do Meio Ambiente

Nota: Caso seja identificado algum imével no entorno do imével que esteja cadastrado em alguma lista publica de areas contaminadas, favor
indicar “sim” na pergunta 6.6.2.

* Entende-se como entorno as situagfes demonstradas nos croqu is presentes no Anexo Il. Para areas industriais considera-s e como
entorno o raio de 100 metros a partir dos limitesd o imdvel.

Lic-f.1
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3.

LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO EM | MOVEIS URBANOS

ATIVIDADES DESENVOLVIDAS NO IMOVEL

3.1. Identificagdo de potenciais fontes de contamin  ac&o. Ha indicios de que no imével existiu ou existe:

Ocorréncias no imével

Descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto.

Respiros, bocais de enchimento, tubulag8es saindo do solo ou pocos de monitoramento.

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petréleo (combustiveis),
pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou detecgdo de substancias téxicas.
Se sim, que tipo?

Produtos quimicos armazenados em recipientes de 20L ou maiores (bombonas, tambores ou sacos).
Quais produtos?

Manchas de 6leo ou outros produtos quimicos no solo ou piso do imével, odores de combustiveis, gas
e/ou outras substancias quimicas.

Histérico de exploséo, incéndio, vazamento ou derramamento de substancias quimicas.

Outros. Descrever: ARMAZENAMENTO DE FERTILIZANTES A GRANEL

Fonte de Informacgao:
Verificag&o no local;

IAT;

SMMA;

Prefeitura de Paranagua/PR.

Passado

Presente

Observacgdes e/ou justificativas: Existe uma lagoa na area de preservacdo permanente situada junta a divisa direita do terreno.

Nota: Caso sejam marcados Indicios de Contaminagéo no quadro 3.1, favor apontar “sim” na pergunta 6.1.

LiC-f.2
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LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO EM | MOVEIS URBANOS

3.2. Infraestrutura:

N&o
Imével Avaliado Existe Né&o Existe identificado
visualmente
Possui caixa separadora de agua e 6leo? U U
Possui toda area do imével sem solo exposto? O O
Efluentes estédo ligados na rede de esgoto urbana? U U
Possui reservatério de agua subterraneo? O O
Possui sistema de drenagem ligada as aguas pluviais urbana? O O
Possui espagos subterraneos? u |
Espacos subterraneos possuem sistema de ventilagdo? u U U
3.3. Indicar abaixo se o imével teve uso passado ou tem uso presente para quaisquer dos seguintes fins
Uso do Imovel Passado Presente
Industrias.
Quais? U U
Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de combustivel. O O
Oficina mecanica, troca de 6leo, galvanoplastia, lavanderia ou tinturaria. O O
Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixdo, aterro sanitario, ferro-velho ou cemitério. O |
Armazenamento de residuos.
. . O O
Descrever residuos:
Hospital ou outro servico de saude.
) O O
Descrever:
Comércio.
. O O
Que tipo:
Outros.

Descrever: DEPOSITO DE FERTILIZANTES A GRANEL

Fonte de Informagéo:
Verificagéo no local,

IAT;

SMMA,;

Prefeitura de Paranagua/PR.

Informag6es e/ou justificativa: Nada a acrescentar.

3.4. Informacdes ou observagbes complementares:

Nada a acrescentar.

LiC-f.3
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LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO EM | MOVEIS URBANOS

4.  ATIVIDADES DESENVOLVIDAS NO ENTORNO DO IMOVEL

4.1. Nos logradouros que perfazem o entorno onde estéa localizado o imével avaliando foram observadas potenciais fontes de
contaminagdo, como por exemplo: descarte de efluentes no solo ou esgoto a céu aberto, manchas no solo ou piso, odores de
substancias quimicas (combustiveis, gas e/ou outros), vazamento ou derramamento de substancias quimicas, entre outras?

Nao [ sim

Em caso afirmativo, indicar:

4.2 No entorno do imével avaliando, indicar se ha atividades como:

- . ~ ) Informagéao

Atividade Existe Né&o Existe = G,
ndo acessivel

Industrias? O 0
Quais?
Mineradora? O n
Qual?
Posto de gasolina, abastecimento de veiculos ou tanque de combustivel. u O
Oficina mecanica, troca de 6leo, galvanoplastia, lavanderia ou tinturaria. O |
Bota-Fora, armazenamento de entulho, lixdo, aterro sanitario, ferro-velho ou cemitério. 0 O
Armazenamento de residuos. O n

Descrever os tipos de residuos:

Armazenamento de baterias automotivas ou industriais usadas, derivados de petréleo

(combustiveis), pesticidas, herbicidas e outros biocidas, tintas, vernizes, solventes ou 0 0
detecgdo de substancias toxicas. Se sim, descreva no campo abaixo ‘Observacdes

e/ou justificativa’.

Outros: O O

Descrever:

Fonte de Informacéo:

Verificagéo no local;

IAT;

SMMA,;

Prefeitura de Paranagué/PR.

Foram observadas algumas das atividades acima listadas desativadas no entorno? Nada observado.

Observacdes e/ou justificativas: Nada a acrescentar.

Nota: Caso sejam marcadas atividades do quadro 4.2 que possuam Indicios de Contaminacéo, na opinido do avaliador, favor apontar
“sim” na pergunta 6.3.

LiC-f.4
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LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO EM | MOVEIS URBANOS

5.  PRESSUPOSTOS E CONDICOES LIMITANTES

5.1 O presente relatério é resultado de observagdes visuais do avaliador e baseado na documentacéo descrita no item 4.2, que subsidiara o
Banco para a realizagdo de Diagnésticos e solicitagdo de Pericias ambientais para os casos por ele identificados.

5.2 O presente levantamento aponta apenas os indicios de contaminagdo, os quais podem ser posteriormente averiguados pelo Banco.

5.3 Eventuais passivos ambientais ndo foram considerados para valoragéo do imével. Estes passivos podem ser mensurados apenas apés
um diagnéstico ambiental amplo que apontem as causas e mitigagdo dos eventos ambientais.

6. RESUMO

6.1 Indicios de Contaminac&o no Imével: [ nso Sim

6.2 No entorno, ha logradouros que estédo cadastrados em alguma lista publica oficial de areas contaminadas, conforme relacionado na
questao 2.3?

N&o [ sim - Indique o local:

[] Nao existe lista piiblica de areas contaminadas

6.3 No entorno, foram encontradas fontes ou atividades relacionadas as questdes 3.2 ou 3.3?

Nao [] sim - Indique o local:

Eng. Alisson Luis de Souza / CREA-PR 80.013/D
Engebanc Engenharia e Servigos Ltda

Nome do Responsavel pelo preenchimento Nome da Empresa representada

e 69.026.144/0001-13
Assinatura do responsavel pelo preenchimento CNPJ da empresa representada

Normativo SARB 14/2014
Incluido por deliberagdo do Conselho de Autorregula ¢do, em 13 de agosto de 2015.
Revisto e atualizado pela Deliberacdo n° 007, de 10  de agosto de 2017.
Atualizado pela Deliberagédo n° 031, de 1° de dezemb ro de 2020.
LiC-f.5
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LIC - LEVANTAMENTO DE INDICIOS DE CONTAMINAGAO EM | MOVEIS URBANOS

ANEXO |

Foto Aérea e/ou imagem de satélite do imOvel (prese  nte e/ou passado), conforme disponibilidade.

COMERTION
i

LiC-f.6



