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RELATORIO DE COMPARACAO MERCADOLOGICA
DATA: 16/07/2024.

REF.: Relatério Comparativo para Afericdo do Prego de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o0 n2 14.935 — 1° Registro de Imdveis da Comarca de Cidade Gaticha, que teve seus
direitos penhorados nos autos do Processo n2 0000247-17.2018.8.16.0070, em tramite
perante a Vara Civel de Cidade Gatcha - Cidade Gaucha.

1 - Consideragdes iniciais

Em vista da possibilidade de ser dispensada a avaliagdo do bem imdvel penhorado nos
autos do processo em epigrafe, com fundamento no artigo 871, | e IV do CPC, realizamos uma
pesquisa de mercado, utilizando-se como base os imdveis com caracteristicas semelhantes da
regido, com o intuito de viabiliza¢ao da venda do bem em leildo.

As informacgdes aqui apresentadas, tém como base documentos fornecidos pela prefeitura
onde o imdvel se situa. Esta precificagdo considera o imdvel livre de qualquer 6nus, posse, dominio,
hipoteca ou desapropriacdes que pesem sobre o bem e para a finalidade especifica que foi
destinada esta analise, com a data base de Julho.

2 — Estudo do Imével
Localizagdo: Loteamento da Colonizagdo Rio Bem - Gleba Ivai - Tapira/PR.
Dados de Registro: Matricula n? 14.935 - 1° Registro de Imdveis da Comarca

de Cidade Gaucha — De acordo com sua Matricula, o imoével possui
36.300,00m? de &rea total.

Documento assinado digitalmente, conforme MP n°® 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugao do Projudi, do TJIPR/OE
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Descri¢do do bem: Uma darea de terras medindo 36.300,00m?, ou sejam
3,63ha, constituida pelo lote n° 389 do Nucleo Chacaras, da Colonizacdo Rio
Bom, Gleba Ivai, situado no Municipio de Tapira.
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3 — Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps

| “Venda do
| Euchides.,_

| Pailistas

/
| Cidade Galicha

e |2, S 202
—1 ™ Monica~—__

(Visdo do Mapa)

(Visdo do Satélite)

3.2 — Caracteristicas da Regido e Polos de Influéncia

A regido tem estradas de terra, pouca movimentacdo e baixa densidade de populacgdo.

Territorio atrativo a exploracdo extrativa agricola,
voltadas ao campo da agroindustria.

pecuaria, criacdo de animais e outras acdes

Além disso, a regido conta com um clima aconchegante, facil acesso para as rodovias locais,
boa localizacdo, areas verdes e pouca concentracao de construcdes.
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4 - Precificagdo

4.1 — Metodologia

O método utilizado foi o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado” que visa
analisar o comportamento do mercado imobilidrio conforme suas variacdes, relativamente a
imdveis paradigmas semelhantes ao imével avaliado, enquadrados em um mesmo parametro

mercadoldégico.

O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificagdo de um determinado imédvel, com
fulcro em uma delimitacdo do mercado imobilidrio que possua atributos mais semelhantes possiveis
ao imovel avaliado, ponderando os valores disponiveis nesta delimitagdo e elaborando parametros
analiticos com base na média dos dados obtidos por meio da pesquisa mercadolégica, sendo

portanto, uma pesquisa indireta.
4.2 — Amostras Andlogas

Elemento comparativo n2 1

. ‘ Contate 0 anunciante
Venda R$ 1.530.000
1PTU 85 60
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Elemento comparativo n2 2

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/excelen

n
’* ]

Envie uma mensagem

RS 37.000.000 oo simtemase

te-chacara-com-3.33-alqueires-a-venda-em-
2979020991.html

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-
rural-bairros-cianorte-2988700m2-venda-RS37000000-

id-2620800169/

Elemento comparativo n2 3

Fatangon sition  verda sm endon

R$ 15.650.000  niciiomads  ntoinormaso

Envie uma mensagem

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-

rondon-142m2-venda-RS$15650000-id-2690195576/
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4.3 — Método Denotativo Geométrico

Diante do exposto, através da pesquisa de mercado foi possivel identificar iméveis com

caracteristicas correlativas ao bem avaliando. Desse modo, os elementos possuem semelhangas em
suas areas (m?), localizacdo, edificacdo e, até mesmo, seu zoneamento, enumerados a seguir:

R$20
R$18
R$16
R$14
R$12
R$10
R$8
RS6
R$4
R$2

RSO

Elemento Comparativo 1
Elemento Comparativo 2
Elemento Comparativo 3

W Imdvel Avaliando

O imével paradigma n2 01 indica o valor do m? em R$ 19,73 (dezenove Reais e setenta e
trés centavos).

O imdvel paradigma n2 02 indica o valor do m? em RS 12,38 (doze Reais e trinta e oito
centavos).

O imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m®> em RS 4,55 (quatro Reais e cinquenta e
cinco centavos).

O valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de R$

12,22 (doze Reais e vinte e dois centavos).

4.4 - Fator de Homogeneizagao

Para se construir uma equiparacdo mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja

imodveis similares em tamanho, padrdo e local, requer uma melhoria no seu grau de precisdo, obtida
por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacdo de Valores.

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores

cuja aplicacdo de um ou outro, hd uma variacdo. Assim, os fatores fundamentais como localizacdo,
testada, topografia, padrao construtivo, conservacgdo, entre outros, sdo levados em conta para que
as amostras sejam mais comparaveis, ndo obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.
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4.5 — Valor do Imoével

Utilizando o método comparativo de andlise mercadoldgica, bem como, o fator de
homogeneizagao, empregando imdveis semelhantes ao imdvel de estudo, seu valor atribuido é de:

(36.300,00m?2 de area total x RS 12,22)

R$ 443.641,94

(quatrocentos e quarenta e trés mil, seiscentos e
quarenta e um Reais e noventa e quatro
centavos)

Julho de 2024

5 - Consideragoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagdo do imével
nos termos do artigo 871, | e IV do CPC, informamos que, com base na andlise comparativa supra
realizada, o valor médio do metro quadrado de sua regido é de R$ 12,22, de modo que o imdvel em
apreco tem valor médio de RS 443.641,94.

Por fim, uma vez fixado o valor do bem imével em apreco, colocamo-nos a disposi¢do para
prosseguir seu praceamento.
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Termo de Avaliagao

Solicitante: Auto Posto Itami — Ltda
CPF/CNPJ: CNPJ: 10.558.356/0001- 07
Data Base: 16/07/2024

Processo: 0000247-17.2018.8.16.0070

Finalidade: A presente alega¢do tem como finalidade dispor o valor de mercado do imével urbano situado

na Loteamento da Colonizacdo Rio Bem - Gleba Ivai - Tapira/PR.

Objeto de Estudo

14.935.

Terreno com extensdo de 36.300,00m? ou 3,63 hectares, formado pelo lote 389 do Nucleo
Chacaras, pertencente a Colonizagdo Rio Bom, Gleba Ivai, situado no Municipio de Tapira.

O Imével esta matriculado perante o 1° Registro de Imdveis da Comarca de Cidade Gaucha sob n°

Valor do Mercado

Com a expertise da profissdo, pude constatar o preco médio de mercado da regido e pude visualizar
paradigmas com caracteristicas intrinsecas e extrinsecas semelhantes ao avaliando.

Deste modo, com base nesta anélise, a média do m? da regido ¢ RS/m? RS 11,98.

36.300,00m? x RS 11,98/m?

Valor da Avaliagdo

R$ 434.769,10

7
)

7 /
/\?\ SLh

Jonathan Barbosa Bra

Da'Silva CRECI n2 263094-SP
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Parecer Opinativo de Avaliacao Mercadologica
S3o Paulo, 16/07/2024.

Solicitante do parecer técnico: Auto Posto Itami — Ltda.
Inscrito no CNPJ/CPF: CNPJ: 10.558.356/0001- 07.

FINALIDADE DO PARECER

Este documento tem o objetivo de estimar o valor médio de mercado do bem imdvel.
DADOS DO IMOVEL

Matricula: 14.935 - 1° Registro de Iméveis da Comarca de Cidade Gaucha

Descricdo: Area de terras com 36.300,00m?, equivalente a 3,63 hectares, constituida pelo lote 389 do Nucleo
Chacaras, da Colonizagdo Rio Bom, Gleba Ivai, localizada no Municipio de Tapira.

ANALISE UTILIZADA

Para a realizagdo do presente trabalho opinativo, houve um conjunto de atividades de identificacdo,
investigacdo, processamento, analise e interpretagao de resultados sobre dados do mercado imobilidrio.

DOCUMENTOS UTILIZADOS
Certidao de Matricula.

CONSIDERACOES FINAIS SOBRE O IMOVEL

Documento assinado digitalmente, conforme MP n°® 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugao do Projudi, do TJPR/OE
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Com base em pesquisas mercadoldgicas realizadas, estudando as caracteristicas e atributos de dados obtidos
nos documentos deste imovel e, levando em consideragdo as diversas tendéncias de negécios imobiliarios,
conclui-se que a média de valor do imével deste parecer opinativo de avaliagio mercadolégica é de RS
430.332,69 para Julho/2024.

_— i
Lg\L,, e tp)—{} —=

Rosemeire Bueno De Sousa
CRECI N2 238789-SP




Pagina 593

PROJUDI - Processo: 0000247-17.2018.8.16.0070 - Ref. mov. 208.9 - Assinado digitalmente por Valdecir Romao Junior
22/07/2024: JUNTADA DE PETIGAO DE MANIFESTACAO DA PARTE. Arq: Relatoério de Avaliagéo

av349 rd.L8M SMS69 6X1rd opeaynuap - ipnfoid/g-snlidlyipnfoid/:sdpy we sjsep oedepliep
30/4ddr.L op ‘Ipnloid op 0BSNj0Sal ‘900Z/6LY L | oU 187 1002/2-002'C oU dIN ULIOU0D ‘ajuswielbip opeulsse ojuswnooQ




