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PESQUISA REALIZADA COM O OBJETIVO DE PRECIFICAR E PROMOVER A
VENDA DE IMOVEIS.
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RELATORIO DE COMPARAGCAO MERCADOLOGICA

DE: Alfa Leildes — Especialista em Iméveis.

PARA: Pedreira Itatiba LTDA.
Doutor Lucas André Alves de Mello.
Doutora Karine Ferreira.

DATA: 17/05/2023.

REF.: Relatério Comparativo para Afericao do Preco de Mercado do Bem Imével Matriculado
sob o n2 13.761 — Registro de Imodveis de Sdo José dos Pinhais, penhorado 50% nos autos
do Processon20017123-94.2014.8.16.0035, em tramite perante a 22 Vara Civel - Comarca
de S3o José dos Pinhais.

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 viabilizacdo da venda do bem em leildo.

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

2 — Estudo do Imadvel
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Localizagdo: S3o José dos Pinhais - Parana.

Dados de Registro: Matricula n? 13.761 - Registro de Imodveis de Sdo José
dos Pinhais — De acordo com sua Certiddo de Matricula, o imdvel possui
2.530.000,00m? de drea total.

Descrigdao do bem: Um terreno com drea de 2.530.00,00 metros quadrados,
localizado no Municipio de S3o José dos pinhais, no Estado do Parana.

Avenida Paulista, n° 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www.alfaleiloes.com 1
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3 — Detalhamento Regional

3.1 - Levantamento Fotografico através das Imagens do Google Maps

Curitiba ™ = ‘ Fmatm

Sdo José

408 Pinhais

(Visdo do Mapa) (Visdo do Satélite)

3.2 — Caracteristicas da Regido e Polos de Influéncia

A regido tem estradas de terra, pouca movimentagao e baixa densidade de populagado.
Territdrio atrativo a exploragdo extrativa agricola, pecuaria, criacdo de animais e outras agGes
voltadas ao campo da agroindustria.

Além disso, a regido conta com um clima aconchegante, facil acesso para as rodovias locais,
boa localizagdo, areas verdes e pouca concentragdo de construgdes.
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4 - Precificagao

4.1 — Metodologia

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

O intuito com esta metodologia é viabilizar a precificagdo de um determinado imével, com
fulcro em uma delimitagdo 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 mercadoldgica, sendo
portanto, uma pesquisa indireta.
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4.2 — Amostras Andlogas

Elemento comparativo n2 1 Elemento comparativo n2 2

i

R$ 2.030.000 Fazenda / Sitio / Chécara com 1 Quarto 4 venda, 636460m? - Zona...

Fazenda/Sitio a Venda, 3509000 m? por R$
2.030.000 '
Rodovia BR-376.0 Rural S José dos Pnan PR & Envie uma mensagem
D & s [F b - RS 1.826.000
https://www.vivareal.com.br/imovel/fazenda---sitio- https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-
zona-rural-bairros-campina-grande-do-sul-3509000m?2- fazenda-sitio-chacara-1-quarto-zona-rural-sao-jose-
venda-RS$2030000-id-2612992394/ dos-pinhais-pr-636460m2-id-2546689815/

Elemento comparativo n2 3

RS 12.000.000 |« il

2295.000m Area

FAZENDA PARA PECUARIA C/ 95 aliueires sm Sdo José dos Pinhais

?

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/fazenda-a-
venda-pr-sao-jose-dos-pinhais-campo-largo-da-roseira-
2299000m2-RS$12000000/id-6444557/
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e 0O imdvel paradigma n2 01 indica o valor do m? em RS 0,66 (sessenta e seis centavos).
e 0O imoével paradigma n2 02 indica o valor do m? em RS 0,45 (quarenta e cinco centavos).

e O imdvel paradigma n2 03 indica o valor do m? em R$ 5,22 (cinco Reais e vinte e dois
centavos).

0 valor médio do metro quadrado dos imdveis supramencionados perfaz a quantia de RS
2,11 (dois Reais e onze centavos).

Avenida Paulista, n° 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
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4.3 — Fator de Homogeneizagao

Para se construir uma equiparacdo 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 Homogeneiza¢ao de Valores.

Tal processo, visa corrigir as discrepancias dos elementos comparativos através de fatores
cuja aplicagdao de um ou outro, ha uma variagdo. Assim, os fatores fundamentais como localizagao,
testada, topografia, padrao construtivo, conservacao, entre outros, sdo levados em conta para que
as amostras sejam mais comparaveis, ndo obstante a similaridade ja pré selecionada na pesquisa.

4.4 — Valor do Imovel

Utilizando o método comparativo de analise mercadolégica, bem como, o fator de
homogeneizacao, empregando imdveis semelhantes ao imdvel de estudo, seu valor atribuido é de:

(2.530.000,00m? de area total x RS 2,11)

RS 5.338.016,28

(cinco milhoes, trezentos e trinta e oito mil e
dezesseis Reais e vinte e oito centavos)

Maio de 2023

5 - Consideracgoes finais

Pelo exposto acima, tendo em vista a possibilidade de ser dispensada a avaliagdo do imdvel
nos termos do artigo 871, | e IV do CPC, informamos que, com base na analise comparativa supra
realizada, o valor médio do metro quadrado de sua regido é de R$ 2,11, de modo que o imdvel em
apreco tem valor médio de R$ 5.338.016,28.

Por fim, uma vez fixado o valor do bem imdvel em apreco, colocamo-nos a disposi¢ao para
prosseguir seu praceamento.

Atenciosamente

Alfa Leiles — Especialista em Imoveis.

Pagina 505

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

Validagdo deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJXT3 CV6FN VC2WW NBW4A

Avenida Paulista, n° 2421 - 1° Andar - Bela Vista - CEP 01.311-300 - Sdo Paulo — SP
Fone (11) 3230-1126 - contato@alfaleiloes.com - www.alfaleiloes.com

I



Pagina 506

PROJUDI - Processo: 0017123-94.2014.8.16.0035 - Ref. mov. 232.3 - Assinado digitalmente por Lucas Andre Alves de Mello
22/05/2023: JUNTADA DE PETICAO DE CUMPRIMENTO DE INTIMACAO. Arg: Laudo

MATERIAL UTILIZADO PARA
A CONFECGCAO DESTE DOCUMENTO
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