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Endereço: Av. Francisco Ferreira da Cruz, 2.933 
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Cidade: Fazenda Rio Grande 
Estado: Paraná 

 
Tipo: Galpão 
Uso: Comercial/Industrial 

 
Área do Terreno: 10.001,62 m² (conforme matrícula) 
Área Construída: 4.419,53 m² (conforme matrícula) 

 
Data: Junho de 2025 



RESUMO 
 

Endereço do imóvel 

Av. Francisco Ferreira da Cruz, 2.933 

 

 

 

Cidade 

Fazenda Rio Grande 

UF 

PR 

Objetivo 

Venda do Imóvel 

Finalidade 

Comercial/Industrial 

Inquilino Atual 

Radiante Engenharia de Telecomunicações S.A. 

Proprietário 

Radiante Administração e Incorporação de Imóveis Ltda 
 

Tipo de Imóvel Área Total do Terreno Área Total Construída 

Galpão 10.001,62 m² 4.419,53 m² 
 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
Fazenda Rio Grande-PR  , 27 de  Junho de  2025  

Motivo da Venda 

Desinvestimento 

Situação 

Matrícula Regular e Construção Averbada 

Possibilidades de Compra 
Compra como investimento para locação ou compra para utilização para fim comercial, industrial ou 
logístico. 
Localização privilegiada na principal avenida de conexão entre Fazenda Rio Grande e Curitiba, onde diversas 
grandes indústrias estão instaladas, a exemplo da Mate Leão, Sumitomo, NTN Rolamentos, Plaskaper e KYB.  
O imóvel está localizado muito próximo da nova fábrica de eletrodomésticos da LG Electronics, que tem 
previsão de começar a operar no primeiro semestre de 2026. 

Valor de Avaliação Total do Imóvel 

R$ 16.000.000,00 (Dezesseis Milhões de Reais) 
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Esta apresentação objetiva demonstrar as principais características do imóvel posto à venda e baseia-se: 

• Em informações constatadas "in loco" quando da vistoria ao imóvel. 

• Relacionamos abaixo a documentação utilizada neste relatório, que é boa e válida: 

1) Cópia da matrícula no 24.635 do 1° Cartório de Registro de Imóveis de Fazenda Rio 

Grande / PR. 

2) Informações cadastrais - Inscrição Imobiliária: 073.001.0790.001. 

3) Consulta de zoneamento. 

 
Toda a documentação pertinente se encontra correta e devidamente regularizada, estando o objeto da 

análise livre e desembaraçado de ações judiciais, em condições de ser imediatamente comercializado ou locado. 

 

O imóvel se encontra livre e desembaraçado de qualquer gravame ou garantia fiduciária, podendo ser 

livremente alienado. O imóvel cumpre todos os requisitos da legislação em vigor. 

1. INTRODUÇÃO 



5 

 

 

 

2. LOCALIZAÇÃO 

Endereço:  Avenida Francisco Ferreira da Cruz 

Bairro: Eucaliptos Cidade:  Fazenda Rio Grande UF: PR 

 
2.1  - História e Características do Município 

 

Fazenda Rio Grande é um município do estado do 

Paraná, situado na região metropolitana da capital Curitiba. 

Em 1879, Francisco Claudino Ferreira, requereu junto à 

Paróquia de São José dos Pinhais uma área de terras, com 

as quais formou a Fazenda Rio Grande, tomando-se desta 

forma, o primeiro proprietário de terras da localidade. Esta 

fazenda foi formada em cima de um antigo aldeamento 

indígena, e o nome original da localidade era Capocu. A 

principal atividade da Fazenda Rio Grande era a criação de 

cavalos de raça, cujo maior cliente era o próprio Exército Brasileiro. No ano de 1913, por intermediação de João 

Bettega, o senhor Tobias Pereira da Cruz adquiriu da Fazenda Rio Grande, uma área de 487 alqueires de terras, 

e José Custódio dos Santos outros 52,5 alqueires no núcleo do Rio Maurício. 

A partir de então, a história de Fazenda Rio Grande confunde-se com o expansionismo industrial e populacional 

de Curitiba, com ação direta no parcelamento do solo urbano da área correspondente à atual sede municipal. Tal 

fracionamento decorreu dos fenômenos de ocupação urbana da cidade de Curitiba. A procura cada vez maior, de 

pessoas vindas do interior do Estado e também de Santa Catarina, por áreas onde morar, e a perda sistêmica de 

renda, se conjugaram com os negócios imobiliários em toda a região metropolitana da capital. 

As áreas da Fazenda Rio Grande, ao sul de Curitiba, foram um dos últimos redutos da especulação imobiliária. 

O início do loteamento da Fazenda Rio Grande, filão periférico de Curitiba, deu-se a partir de 1959. Daí para a 

frente não parou de acontecer, até os dias de hoje. Desde aquela data, foram vendidos 11.157 lotes urbanos, em 

39 loteamentos, numa área total de 6.740.337,32 metros quadrados. 

• Área da Cidade: 116,676 Km² 

• População Total: 103.750 habitantes (Estimativa IBGE - 2021) 

• PIB per capta: R$ 5.383,58 (Estimativa IBGE - 2008) 

• Índice de Desenvolvimento Humano: 0,720 

 

3.1  - Av. Francisco Ferreira da Cruz 

 

Mãos de Direção: Dupla Pistas: 2 (1 em cada sentido) Traçado: Linear 

Perfil: Plano Pavimentação: Asfalto Calçadas: Cimentado 

Centro 

Água Verde 

3. CARACTERIZAÇÃO DO LOGRADOURO 

http://pt.wikipedia.org/wiki/Par%C3%B3quia
http://pt.wikipedia.org/wiki/S%C3%A3o_Jos%C3%A9_dos_Pinhais
http://pt.wikipedia.org/wiki/Cavalo
http://pt.wikipedia.org/wiki/Ex%C3%A9rcito_Brasileiro
http://pt.wikipedia.org/wiki/Alqueire
http://pt.wikipedia.org/wiki/Alqueire
http://pt.wikipedia.org/wiki/Ind%C3%BAstria
http://pt.wikipedia.org/wiki/Curitiba
http://pt.wikipedia.org/wiki/Solo_urbano
http://pt.wikipedia.org/wiki/Curitiba
http://pt.wikipedia.org/wiki/Santa_Catarina
http://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Metropolitana_de_Curitiba
http://pt.wikipedia.org/wiki/Regi%C3%A3o_Metropolitana_de_Curitiba
http://pt.wikipedia.org/wiki/Especula%C3%A7%C3%A3o_imobili%C3%A1ria
http://pt.wikipedia.org/wiki/Especula%C3%A7%C3%A3o_imobili%C3%A1ria
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4.1  - Localização e Atividades Existentes 

 
Uso Predominante Densidade de Ocupação  Padrão Econômico Distribuição da Ocupação 

Residencial Multifamiliar Alto Alto Horizontal 

Residencial Unifamiliar 

Comercial/Serviços 

Industrial 

Médio/alto 

Médio 

Médio/baixo 

Médio/alto Vertical 

Médio 

Médio/baixo Área sujeita a enchentes 

Rural 

 

4.2  - Melhoramentos Públicos 

Baixo Baixo Sim Não 

 

Coleta de resíduos sólidos 

Água potável 

Águas pluviais 

 
4.3  - Infraestrutura Urbana 

Energia elétrica 

Telefone 

Gás canalizado 

Redes de cabeamento para transmissão de dados 

Redes de comunicação e televisão 

Esgotamento sanitário 

 
Transportes Coletivos Equipamentos Comunitários Intensidade de Tráfego 

Ônibus 

Lotação 

Segurança Alta 

Educação 

Média Baixa 

Metrô Saúde Nível de Escoamento 

Trem 

Embarcação 

 
4.4  - Considerações Gerais 

Cultura Bom 

Lazer 

Regular Ruim 

 
O local é dotado de parte da infraestrutura urbana que o município oferece: água encanada, energia elétrica, 

sistema de telefonia fixa e móvel etc. Encontramos na região áreas de lazer públicas e privadas, transporte coletivo, 

escolas estaduais, municipais, privadas e supermercados. 

Principais polos de influência:  Área Industrial em torno da Av. Francisco Ferreira da Cruz. 

 

Principais vias de acesso: Av. Francisco Ferreira da Cruz. 

4. CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO 

X 

X 

X 

 

 

 

X 

 

 

 

 

 

X 

 

 

 

 

X 

 

 

 

X 

X 

X 

 

X 

X 

 

 

 

X 

X 

 

X 

 

 

 

 

 

X 

X 

X 

X 

X 
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5.1  - Aspectos Físicos 

 

Área: 10.001,62 m² Medidas do Terreno: 202,60 x 51,78 x 189,87 x 50,87 metros 

Testada Principal: Av. Francisco Ferreira da Cruz 

Formato: Irregular Topografia: Plano Superfície: Seca 

Obs.: Nos fundos do terreno existe uma área de preservação permanente devido a presença de um 

córrego, o qual não compromete a utilização do seu potencial e não foi considerado. 

 
5.2  - Restrições Físicas e Legais ao Aproveitamento do Terreno 

 
De acordo com o mapa de zoneamento da Prefeitura Municipal de Fazenda Rio Grande o imóvel está 

localizado no zoneamento ZI - Zona Industrial, com os parâmetros definidos na Lei Municipal e seus anexos nº 

80 de 2.013 - “Altera dispositivos da lei complementar n° 6, de 15 de setembro de 2006 e dá outras 

providências”. 

 

Nome da Zona: ZI Coeficiente de Aproveitamento: 1,0 

Taxa de Ocupação: 50% Usos Permitidos: Comércio e serviço geral. 

Indústrias do Grupo A, B e C. 

Taxa de 

Permeabilidade: 

25% 

Altura Máxima: - Usos Tolerados e 

Permissíveis: 

Habitação Unifamiliar. 

Uso Agropecuário. 

 

5.4  - Planta do Zoneamento 

 

5. CARACTERIZAÇÃO DO TERRENO 
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6.1  - Descrição Geral das edificações 

 
Conforme matrícula o imóvel possui uma área construída averbada total de 4.419,53 m² referente a 2 

galpões industriais. 

O Galpão 1 é composto por 2 pavimentos, sendo: 

 
• Térreo - galpão, sala, vestiário, recepção e lavabos; 

 
• Mezanino - 4 salas e lavabos. 

 
O galpão 2 é composto de 1 pavimento, sendo somente galpão. 
 
O imóvel contém uma subestação trifásica.  

 

 

 

 

 

 
7.1  - Situação Atual do Mercado dos Imóveis Concorrentes 

 
Nível de Oferta Nível de Demanda Absorção Desempenho do Mercado Atual 

Alto 

Médio/Alto 

Médio 

Médio/Baixo 

Baixo 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

Alto 

Médio/Alto 

Médio 

Médio/Baixo 

Baixo 

Rápida 

Normal/Rápida 

Normal 

Normal/Difícil 

Difícil 

Aquecido 

Normal/Aquecido 

Normal 

Normal/Recessivo 

Recessivo 

6. CARACTERIZAÇÃO DAS EDIFICAÇÕES E BENFEITORIAS 

8. COMPONENTES 

 

 

 

X 

 

 

 

 

  X 

 

 

 

 

 

  X 

 

 

 

 

 

  X 

 

 

 

7. DIAGNÓSTICO DE MERCADO  
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8.1  - Valor Encontrado 

 
Os trabalhos de pesquisa de mercado têm por objetivo a coleta do maior número possível de elementos 

significativos para a composição de consistentes análises inferenciais. A pesquisa realizada abrangeu 

basicamente busca de terrenos assemelhados ao estudado, levantando os seus valores, áreas e demais 

particularidades. Na pesquisa, buscaram-se elementos que por sua finalidade e atributos se assemelhassem o 

máximo possível com o imóvel objeto desta avaliação. 

Para a determinação do custo da construção, tomamos por base a tabela de Coeficientes publicada pelo 

IBAPE-SP, a qual faz a correlação do padrão do imóvel com a divulgação do R8N do Custo Unitário Básico (CUB), 

divulgado pelo Sindicato da Indústria da Construção Civil do Paraná (Sinduscon-PR) entre outras fontes de 

informações. 

De acordo com o item 3.9 da Norma Brasileira ABNT NBR 12721:2006, o conceito de Custo Unitário Básico 

é o seguinte: “Custo por metro quadrado de construção do projeto-padrão considerado, calculado de acordo 

com a metodologia estabelecida em 8.3, pelos Sindicatos da Indústria da Construção Civil, em atendimento ao 

disposto no artigo 54 da Lei nº 4.591/64 e que serve de base para a avaliação de parte dos custos de construção 

das edificações.” 

O CUB/m² representa o custo parcial da obra e não o global, isto é, não leva em conta os demais custos 

adicionais. De acordo com a ABNT NBR 12721:2006, item 8.3.5: 

“Na formação destes custos unitários básicos não foram considerados os seguintes itens, que devem ser 

levados em conta na determinação dos preços por metro quadrado de construção, de acordo com o estabelecido 

no projeto e especificações correspondentes a cada caso particular: fundações, submuramentos, paredes-

diafragma, tirantes, rebaixamento de lençol freático; elevador(es); equipamentos e instalações, tais como: 

fogões, aquecedores, bombas de recalque, incineração, ar-condicionado, calefação, ventilação e exaustão, 

outros; playground (quando não classificado como área construída); obras e serviços complementares; 

urbanização, recreação (piscinas, campos de esporte), ajardinamento, instalação e regulamentação do 

condomínio; e outros serviços (que devem ser discriminados no Anexo A - quadro III); impostos, taxas e 

emolumentos cartoriais, projetos: projetos arquitetônicos, projeto estrutural, projeto de instalação, projetos 

especiais; remuneração do construtor; remuneração do incorporador.” 

 

Área do Terreno 

(M²) 

Unitário 

(R$/m²) 

 
Valor de Mercado do Terreno 

 
10.001,62 

 
664,89 

R$ 6.650.000,00 

           (Seis Milhões, Seiscentos e Cinquenta Mil Reais) 

 

Área Construída 

(M²) 

Unitário 

(R$/m²) 

 
Valor de Mercado da Construção e Benfeitorias 

 
4.419,53 

 
2.115,61 

R$ 9.350.000,00 

(Nove Milhões, Trezentos e Cinquenta Mil Reais) 

 

 
Valor Total de Mercado de Compra e Venda 

R$ 16.000.000,00 

          (Dezesseis Milhões de Reais) 

VALOR DE MERCADO PARA VENDA À VISTA 



10 

 

 

9. ENCERRAMENTO 
 
 

 

 
 É importante ressaltar que o valor definido para o imóvel posto à venda representa o montante em relação 

ao valor de mercado. O valor mencionado é calculado para venda à vista. Eventuais negociações de permuta 

podem ser estudadas em relação a apartamentos de 1 a 3 quartos no município de Curitiba. 

 
O portfolio atual da Radiante Imóveis é focado na locação de apartamentos, portanto a venda do imóvel é 

uma decisão estratégica de desinvestimento da empresa.  

 

 

 

Administração 
 

 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 
Guilherme Hoffmann Bampi 

Curitiba, 27 de Junho de 2025 
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10. ANEXOS 
 

 
 

 

Av. Francisco Ferreira da Cruz Av. Francisco Ferreira da Cruz 

ANEXO I - CROQUI DE LOCALIZAÇÃO 

ANEXO II - OCUPAÇÃO CIRCUNVIZINHA 
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Fachada Fachada Galpão 1 

 

 

Fachada Galpão 1 Galpão 
 

 

Galpão Galpão 

ANEXO III - DOCUMENTAÇÃO FOTOGRÁFICA 
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Galpão Galpão 
 

 

Vestário Lavabo 
 

 

Copa Sala 
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Lavabo Circulação 
 

 

Sala Sala 
 

 

Sala Lavabo 



15 

 

 

 

  

Sala Fachada Galpão 2 
 

 

Galpão Galpão 
 

 

Galpão Galpão 
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Galpão Galpão 
 

 

Pátio Pátio 
 

 

Pátio Pátio 
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Vista Aérea Vista Aérea 

 

 

Vista Aérea Vista Aérea 
 

 

Vista Aérea Vista Aérea 



 

 

 
 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 
DOCUMENTOS 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

 

 
 









SECRETARIA DE FINANÇAS
PREFEITURA MUNICIPAL DE FAZENDA RIO GRANDE
Paraná

INFORMAÇÕES CADASTRAIS

Imóvel: 37577

Código do imóvel: 37577

Inscrição imobiliária: 073.001.0790.001

Lote: 9-04

Logradouro: Avenida - Francisco Ferreira da Cruz

Número: 2933

Bairro: EUCALIPTOS

Complemento: T-CM

Dados do Imóvel

Uso: Comercial Particular

Espécie: Normal

Área Terreno (Migr): 10.001,6200

Fator Industria (Migr): 1,0000

Fator Esquina (Migr): 1,0000

Testada (Migr): 50,8700

Valor M2 Terreno (R$): 191,7357

Área construída (Migr): 908

Ano Construção (Migr): 2017

Construção: Alvenaria simples

Valor M2 Construção (R$): 1.353,8416

Fator Obsolência (Migr): 0,9280

Valor Venal Terreno (R$): 329.846,2264

Valor Venal Imóvel (R$): 1.470.625,6339

Valor Venal Prédio (R$): 1.140.779,4075

Possui Unidade de Não

Fator Área (Migr): 0,4000

Características do Imóvel

Rua Jacarandá, 300 - Nações

Fazenda Rio Grande (PR), 21 de Maio de 2023

Fazenda Rio Grande (PR) - CEP: 83.823-901 - Fone: (41) 3627-8500 - Fax: (41) 3608-7360 - E-mail: fiscalfrg@hotmail.com
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