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AO DOUTO JUIZO DA VARA DA FAZENDA PUBLICA DA COMARCA DE PINHAIS - PR.

PARECER DE AVALIACAO MERCADOLOGICA DE IMOVEL URBANO

Processo: 0004619-43.2006.8.16.0033 - Execucdo Fiscal
Exequente: Municipio de Pinhais - PR

Executado: Luiz Carlos Teixeira dos Santos

Mavricio Sambugari Appolindrio, leiloeiro publico oficial inscrito na
JUCEPAR sob n° 24/388-L, na qualidade de leiloeiro designado para promover o leildo
eletrébnico nestes autos, venho a presenca de Vossa Exceléncia, com o devido respeito e

acatamento, apresentar avaliacdo mercadoldgica do imdvel urbano constrito nestes autos.

1. DO SOLICITANTE E DA FINALIDADE:

O presente parecer de avaliacdo mercadoldgica foi solicitado pela
Dra. Lidiane Rafaela Aradjo Martins, MM?® Juiza de Direito Substituta na Vara da Fazenda

PuUblica da Comarca de Pinhais - PR, por meio da decisdo mov. 205.1, na qual constou que:

“IV. b) decorrido mais de um ano da avaliacdo realizada, deverd o
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bem serreavaliado pelo proprio leiloeiro, que também fica designado

como avaliador, se o caso”.

Deste modo, considerando que a avaliagdo anterior (mov. 160.2) foi

realizada hd quase 2 anos, em 25/03/2022, realizamos esta avaliagcdo para fins de venda.

2. DOS PROFISSIONAIS RESPONSAVEIS PELA AVALIACAO:

Inicialmente cabe esclarecer que este leiloeiro ndo possui formacdo

técnica especifica na drea de avaliacdo imobilidria, razdo pela qual, para atender de modo

satisfatério ao solicitado pelo juizo, este trabalho foirealizado conjuntamente com profissional

tecnicamente capacitado, qual seja:

e PEDRO DEZOTT, brasileiro, solteiro, Corretor de Imdveis e Avaliador
Imobilidrio, devidamente inscrito no Conselho Nacional de Avaliadores
de Iméveis (CNAI/COFECI) sob o n® 26417 e no CRECI/SP da 2°
Regido/SP sob o n° 187789-F, habilitado a desenvolver este parecer,
nos termos do art. 3°. da Lei 6.530/1978.
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3. DA METODOLOGIA UTILIZADA:

O presente parecer mercadolégico adotou o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado, no qual o valor de um imdvel é determinado a partir da andlise
técnica do comportamento do mercado imobilidrio, relativo a imdveis semelhantes e
assemelhados, de mesmo segmento e enquadrados no mesmo universo mercadoldgico,

almejando encontrar a tendéncia de formacdo de seus precos.

No presente método o valor do imdvel é definido através de
comparacgdes diretas com outros similares, cujos dados bdsicos estejam disponiveis no
mercado imobilidrio local, procedendo-se, quando necessdrio, ds devidas adequacdes
técnicas das caracteristicas do imdvel avaliando, ponderando-se os atributos que, intrinseca

ou extrinsecamente exercam influéncia na formacdo do valor.

4. DA CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO:

Segue abaixo as caracteristicas e imagens do imdvel avaliando:

e Proprietdrio: Luiz Carlos Teixeira dos Santos
e Llocdlizagdo: Rua Salgado Filho, 2100, Condominio Portal de Pinhais, Pineville, Pinhais/PR. O
apartamento objeto dessa avaliacdo estd situado no bloco “A-11", 1° andar, sob n° 21.

e Metragens: apresenta 70,37m? de drea global construida (59,80 m? de drea privativa e 10,57
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m? de drea de uso comum). A sua quota no terreno é de 59,04 m2.

e Caracteristicas do terreno do condominio: plano, murado, rua asfaltada e com calcada.

e Benfeitorias: Cada apartamento apresenta uma vaga de garagem ao ar livre. Em cada
bloco existe no térreo um saldo de festas e uma churrasqueira e, para todo o condominio,

uma quadra poliesportiva e um “playground”.

AREA DE LAZER
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5. DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS

Em consulta junto aos anunciantes, imobilidrias e corretores de imdveis
locais, as pesquisas indicaram 06 (seis) elementos de referéncia, semelhantes ao imével

avaliando, consistentes em apartamentos ofertados para venda (andncios em anexo).

Foram utilizados os seguintes critérios de selecdo dos elementos

amostrais integrantes deste parecer avaliatério:

¢ Os elementos amostrais n® 2, 3, 5 e 6 se fratam de imdveis no mesmo
condominio do imével avaliando, e possuem a mesa drea privativa de
59,8 m? do imével avaliando.

e Os elementos amostrais n° 1 e 4 possuem 65m? de drea privativa e
estdo localizados no condominio vizinho, situado do outro lado darua,
de frente para o imével avaliando.

e Todos os elementos amostrais possuem 3 dormitdrios e 1 vaga de

garagem, assim como o imdvel avaliando.

Segue abaixo imagem do condominio aonde estd situado o imdvel
avaliando e elementos amostrais n® 2, 3, 5 e 6 (Condominio Portal dos Pinhais), e do outro lado

da rua, visualiza-se o condominio aonde estdo situados elementos amostrais n® 1 e 4:
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LOCALIZACAO
IMOVEL X AMOSTRAS
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e AMOSTRA N° 01 (no cond. vizinho ao imével avaliando): R$ 235.000,00

Agariarnents 5 guantas ne Cnmie

9 P R P, 317

Link: hitps://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-3-quartos-pr-pinhais-
centro-26m?2-RS$235000/id-19326968/#listPic &Maps

e AMOSTRA N° 02 (no mesmo cond. do imével avaliando): RS 235.000,00

23 buskoracom brfimovein/523410dE- d4e8 AR c - Sbbd - bHT T eabcatd

ApArtamerEn & dends Com ) qErte SEm X Compartilhar W Sobow
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R$ 235.000

Apartamento a venda com 3 quartos, 68m?

Py Sl Brsalle Sines- 20 — Jga Jorzout

Condominio
Venda: R$ 235000  IFTU:RSgoe  Condominial RS 420

PTu

Anunciants

= aves dtll sam* B vegesa

Telefone

Link: https://www.buskaza.com.br/imoveis/5934f9d6-44e8-482c-8bb4-b9f77eabécefs
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e  AMOSTRA N° 03 (no mesmo cond. do imével avaliando): R$ 240.000,00

22 imovelweb com br/progeledades/apar tamento- localizado- oo -centro-de- pirhas -2 992639565 hitmd

fimovelweb

Favomn 7 Compaming = NoterDesews B Coulie seonoo e

Venda RS 240.000
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Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-localizado-no-centro-de-
piNhQis-2992689565.html

e AMOSTRA N° 04 (no cond. vizinho ao imével avaliando): R$ 250.000,00

« T W hovesnaman.com. bt mowel st tamints 3 vnads 3-GUTes. com Garean - pinfals omilans pemeta Seme REIS000AS- 16122567 c&ae O D
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Link: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-3-quartos-com-
garagem-pr-pinhais-emiliano-perneta-26m2-R$250000/id-16392567/
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e AMOSTRA N° 05 (no mesmo cond. do imével avaliando): R$ 269.990,00

% imovelweb carm brd proprivdadesmatamento- para- vendas em - pinbaks - pioeville- 2206 W61 T html

Venda RS 269.990
Concdornimg &5 230 T RS 5T
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Link: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-para-venda-em-pinhais-
pineville-3-2993463471.ntml

e AMOSTRA N° 06 (no mesmo cond. do imével avaliando): R$ 275.000,00
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R$ 275.
Apartamento com 3 Quartos e 1 banheiro a _S LIRS
Venda, 60 m? por R$ 275.000
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Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-pineville-bairros-pinhais-
com-garagem-60m2-venda-RS275000-id-2696782976/
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Segue abaixo tabela contendo os elementos amostrais utilizados nesta

avaliagdo, os quais seguem detalhados nas respectivas pdginas dos andncios em anexo.

Ne  LINK AREA  VALOR VALOR POR M?2

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-
1 venda-3-quartos-pr-pinhais-centro-96m2-RS235000/id- 65m? RS 235.000,00 RS 3.615,38
19326968/#listPic&Maps

https://www.buskaza.com.br/imoveis/5934f9d6-44e8-482c-

2 gpba-bof77eacefl 59m? RS 235.000,00 RS 3.983,05
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-
2
3 localizado-no-centro-de-pinhais-2992689565.html 59m?  R$240.000,00 R$4.067,80

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-
4 venda-3-quartos-com-garagem-pr-pinhais-emiliano-perneta-  65m? RS 250.000,00 RS 3.846,15
96m2-RS250000/id-16392567/

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-
para-venda-em-pinhais-pineville-3-2993463471.htm|

(%]

59m? R$269.990,00 RS 4.576,10

https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-

6  quartos-pineville-bairros-pinhais-com-garagem-60m2- 59m? RS$275.000,00 RS 4.661,02
venda-RS275000-id-2696782976/

Somando-se os valores médios por m? dos elementos amostrais e
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dividindo pela quantidade de elementos (6) obtém-se:

e Valor médio por m? dos elementos amostrais: RS 4.124,92

Considerando gue se fratam de elementos amostrais semelhantes ao

imével avaliando, ndo hd necessidade de realizar homogeneizacdo das amostras.

6. VALOR FINAL DO IMOVEL AVALIANDO:

Multiplicando-se o valor médio por m? dos elementos amostrais pela

drea privativa do imével avaliando, temos a seguinte conta:

R$ 4.124,92 X 59,80 m?=R$ 246.670,21.

Portanto, o valor arredondado de mercado do imdvel avaliondo é de:

e RS 247.000,00 (duzentos e quarenta e sete mil reais).
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7. DOS ANEXOS

Este parecer de avaliacdo mercadoldgica é composto por 17 laudas,

ao todo, incluindo os seus anexos, quais sejam:

¢ Anexo |: AnUncios elefronicos dos 6 elementos amostrais;

¢ Anexo lI: Registro profissional do Corretor e Avaliador de Iméveis.

8. DAS ASSINATURAS:

O presente parecer de avadliacdo mercadoldgica para fins de

venda/leildo judicial segue assinado digitalmente.

Curitiba - PR, 21 de marco de 2024.
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