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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 17.939 - 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? 17.939 - 1° Registro de Imdveis da Comarca

de Cidade Gaucha — De acordo com sua Matricula, o imoével possui
169.400,00m? de &rea total.
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Descricdo do bem: Uma area de terras medindo 16,94ha, iguais a 7,00
Alqueires Paulistas, constituida pelos lotes rurais sob n° 29-B e 29-C, do
Nucleo Limdo, Loteamento da Colonizacdo Rio Bom, Gleba Ivai, situados no
Municipio de Tapira.
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3 — Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps

| “Venda do
Euclides._
Pallistas

NG

Cidade|Gaucha:

oy

i

(Visdo do Mapa) (Visdo do Satélite)

3.2 — Caracteristicas da Regido e Polos de Influéncia

A regido tem ruas iluminadas, bom policiamento, ruas movimentadas e um clima
aconchegante. Infraestrutura completa, bons colégios, hospitais, farmacias, lojas, servicos
diversos,vida noturna e mobilidade urbana.

Além disso, o local conta com melhoramentos publicos essenciais: pavimentagao asfaltica,
agua, esgoto, rede de energia elétrica, telefonia, iluminagdo publica, coleta de lixo e servico de
transporte coletivo publico.

Documento assinado digitalmente, conforme MP n°® 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugéo do Projudi, do TIPR/OE

Validagdo deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJX9H G6Y49 35CYY W8Z6K




PROJUDI - Processo: 0000247-17.2018.8.16.0070 - Ref. mov. 208.10 - Assinado digitalmente por Valdecir Romao Junior
22/07/2024: JUNTADA DE PETICAO DE MANIFESTAGAO DA PARTE. Arq: Relatdrio de Avaliagdo

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
mercadoldgico.

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 delimitagao 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 n? 1 Elemento comparativo n2 2

Envie uma mensagem

Contats 6 anunciante

Venda RS 1590.000 R.”.a‘ 37.000.000  acimase nsointormeds

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/excelen https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda--sitio-
te-chacara-com-3.33-alqueires-a-venda-em- rural-bairros-cianorte-2988700m2-venda-RS37000000-
2979020991.html id-2620800169/

Elemento comparativo n2 3

Envie uma mensagem

oo IS verid o Bt

R$ 15.650.000  ioviromese saviermoss

= e

https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio-
rondon-142m2-venda-RS$15650000-id-2690195576/

Pagina 600

Documento assinado digitalmente, conforme MP n°® 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugéo do Projudi, do TIPR/OE

Validagdo deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJX9H G6Y49 35CYY W8Z6K




PROJUDI - Processo: 0000247-17.2018.8.16.0070 - Ref. mov. 208.10 - Assinado digitalmente por Valdecir Romao Junior
22/07/2024: JUNTADA DE PETICAO DE MANIFESTAGAO DA PARTE. Arq: Relatdrio de Avaliagdo

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
RS2

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 imével paradigma n2 02 indica o valor do m? em R$ 12,38 (doze Reais e trinta e oito
centavos).

O imével 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 RS

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

4.4 - Fator de Homogeneizagao

Para se construir uma equipara¢dao mais assertiva, ainda que a pesquisa realizada abranja

imoveis similares em tamanho, padrao e local, requer uma melhoria no seu grau de precisao, obtida
por outro processo auxiliar, denominado Homogeneizacao de Valores.

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

cuja aplicagao de um ou outro, ha uma variagao. Assim, os fatores fundamentais como localizagao,
testada, topografia, padrao construtivo, conservagdo, 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 anadlise mercadoldgica, bem como, o fator de
homogeneizagao, empregando imdveis semelhantes ao imdvel de estudo, seu valor atribuido é de:

(169.400,00m? de area total x RS 12,22)

RS 2.070.329,07

(dois milhoes, setenta mil, trezentos e vinte e
nove Reais e sete 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 R$ 2.070.329,07.

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

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.

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

Objeto de Estudo

Propriedade rural medindo 16,94 hectares, ou 7,00 Alqueires Paulistas, formada pelos lotes 29-B e
29-C, do Nucleo Limdo, pertencente ao Loteamento da Colonizagdo Rio Bom, Gleba lIvai, situada no
Municipio de Tapira.

O Imdvel estd matriculado perante o 1° Registro de Iméveis da Comarca de Cidade Gaucha sob n°
17.939.

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 andlise, a média do m? da regido é RS/m? RS 11,98.

169.400,00m? x RS 11,98/m?

Valor da Avaliagao
R$ 2.028.922,49

AR

a Silva CRECI n@ 263094-SP

Jonathan Barbosa Braga, D

/
/
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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: 17.939 - 1° Registro de Iméveis da Comarca de Cidade Gaucha

Descricdo: Area de terras com 16,94 hectares, correspondentes a 7,00 Alqueires Paulistas, composta pelos
lotes rurais 29-B e 29-C, do Nucleo Limdo, Loteamento da Colonizagdo Rio Bom, Gleba lvai, localizada no
Municipio de Tapira.

ANALISE UTILIZADA

Para a realizacdo do presente trabalho opinativo, houve um conjunto de atividades de identificagdo,
investigacdo, processamento, analise e interpretacao de resultados sobre dados do mercado imobilidrio.

DOCUMENTOS UTILIZADOS

Certiddo de Matricula.
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CONSIDERAGOES FINAIS SOBRE O IMOVEL

Com base em pesquisas mercadoldgicas realizadas, estudando as caracteristicas e atributos de dados obtidos
nos documentos deste imével e, levando em consideracao as diversas tendéncias de negdcios imobilidrios,
conclui-se que a média de valor do imdvel deste parecer opinativo de avaliagio mercadolégica é de RS
2.008.219,20 para Julho/2024.

— -
!f_ﬁ‘ ~M__ e %)}—U‘ —

Rosemeire Bueno De Sousa
CRECI N2 238789-SP
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