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1. IDENTIFICACAO DO PROCESSO JUDICIAL
Processo: 0013736-57.2016.8.16.0017
Vara: 5% Vara Civel da Comarca de Maringad/PR
Autor: CONDOMINIO EDIFICIO GOLDEN PARK RESIDENCE SERVICE

Réu: IVAN NILTON BORTOLOTTO

2. OBJETIVO DA AVALIACAO

O presente laudo tem por objetivo determinar o valor de mercado atual do imével rural
registrado sob a Matricula n® 15299, localizado em Maringa/PR, para fins de instrugdo no
processo judicial em referéncia, considerando suas caracteristicas fisicas, ambientais,
juridicas e mercadologicas.

3. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL

o Imdvel Rural: Parte dos lotes 1/A/B2, 1/A/B3, 1/A/B4, 1/A/B5, localizado na
Gleba Colombo.
Matricula: n® 15299
Cartorio: Registro de Iméveis de Maringd/PR
Cddigo SNCR: 950.041.566.632-8
Area Total: 20.800 m? (2,08 hectares)
Proprietario: lvan Nilton Bortolotto
Localizacéo: Regido rural de Maringd/PR, com acesso direto pela Rodovia BR-
376.
Classificacdo Fundiaria: Pequena Propriedade
o Confrontacoes:
o Frente: Rodovia BR-376, estrada federal pavimentada.
o Fundos: Cérrego Pixiricussu.
o Laterais: Lotes 1-A/B-4 e 1-A/B-6.
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4. BENFEITORIAS EXISTENTES

O imdvel apresenta uma edificagcdo de padrao construtivo baixo, construida em
alvenaria simples, com area estimada em aproximadamente 120 m2. O imovel apresenta
uma edificacdo em alvenaria simples, com area estimada em aproximadamente 120 m2. A
construcdo é destinada a uso residencial rural e encontra-se em estado regular de
conservacdo. Trata-se de edificacdo de padrdo construtivo modesto, cobertura em telha
fibrocimento, sem informacdes especificas sobre instalacdes complementares.

5. SITUAQAO AMBIENTAL
Certificacdo Georreferenciada:

O imo6vel avaliado ndo possui certificagdo georreferenciada junto ao Sistema de Gestéo
Fundiaria (SIGEF/INCRA), conforme verificado na documentagdo apresentada. Dessa
forma, as confrontacdes e a area considerada tém como base 0s registros constantes na
matricula imobiliaria e no CCIR, o que podera demandar futura adequacdo cartorial para
fins de regularizacdo fundiaria.

Faixa Marginal de Protecédo Viaria:

O imdvel avaliado confronta frontalmente com a Rodovia BR-376, sendo aplicavel a
faixa ndo edificavel de 15 metros a partir do limite da faixa de dominio, conforme o
disposto no artigo 4°, paragrafo Unico, da Lei n® 6.766/1979. Essa faixa permanece
integrada ao imdvel, porém com restricao legal quanto a possibilidade de edificacéo
permanente. Dessa forma, embora contabilizada na metragem total, tal area possui valor
de mercado inferior, sendo seu aproveitamento restrito a usos compativeis com a
legislacdo viaria e municipal.

O imdvel ¢é confrontado ao fundo pelo corrego Pixiricussu, o que implica na necessidade
de preservagéo de uma faixa de Area de Preservacio Permanente (APP) de, no minimo,
30 metros a partir da margem do curso d'agua, conforme disposto no Cédigo Florestal
(Lei Federal n° 12.651/2012). Estima-se que entre 15% e 20% da area total do imovel
esteja inserida nessa faixa de preservacao, restringindo seu uso para atividades
econémicas.
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6. METODOLOGIA APLICADA

Para a determinacéo do valor de mercado do imével avaliado, foi utilizado o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme diretrizes estabelecidas pela
NBR 14.653-2: Avaliacdo de Imdveis Urbanos.

Este método fundamenta-se na comparacao do bem avaliando com outros imoéveis
similares efetivamente transacionados ou ofertados no mercado local, ajustando-se as
diferencas relevantes quanto a localizacéo, caracteristicas fisicas, condi¢des ambientais,
infraestrutura urbana e potencial construtivo.

No presente caso, foram analisadas ofertas de terrenos situados na regido de Maringa/PR,
com frente para rodovias de caracteristicas semelhantes & BR-376, levando-se em
considerac&o o padrdo construtivo local, a existéncia de Area de Preservacio Permanente
(APP) e a auséncia de certificacdo georreferenciada.

6.1. Pesquisa de Mercado e Fontes de Dados

Para a composig¢do do valor de mercado do imével objeto desta avaliagdo, foram
realizadas pesquisas de mercado considerando terrenos localizados nas proximidades da
Rodovia BR-376, no municipio de Maringd/PR.

As fontes de consulta incluiram:

« An0ncios de venda disponiveis em portais especializados de iméveis (tais como
OLX, VivaReal, ImovelWeb);

« Consultas a imobiliarias locais atuantes na regido da Gleba Colombo;

« Dados de ofertas publicas extraidos da plataforma de georreferenciamento da
Prefeitura Municipal de Maringa (SIG-Maringd);

o Avaliacdes referenciais anteriores de imdveis rurais e periurbanos no municipio
de Maringa/PR.

Foram considerados terrenos com caracteristicas semelhantes quanto a localizacéo, area,
frente para rodovia principal e contexto rural/periurbano. Apds analise comparativa,
adotou-se a média ponderada de R$ 120,00/m2 como parametro para avaliagéo da area
atil do imovel.

Foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, em conformidade com
a NBR 14.653-2 (Avaliacdo de Imdveis Urbanos), considerando terrenos semelhantes
com frente para rodovias de trafego intenso. A analise resultou na adogéo de valor médio
de R$ 120,00/m2 para a area (til, compativel com o mercado da regido e com ajustes
decorrentes das limitagBes ambientais e das caracteristicas construtivas presentes.
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7.VALOR DE MERCADO

« Areaestimada com restrigdo parcial (faixa de 15 m frontal):
aproximadamente 1.200 m2, com valor ajustado para R$ 60,00/m2 (50% do valor
cheio);

« Area (til efetiva (sem APP e sem faixa frontal): aproximadamente 15.440 m2 x
R$ 120,00/m? = R$ 1.852.800,00;

« Areada faixa frontal com restrico (15 m): 1.200 m? x R$ 60,00/m? = R$
72.000,00;

« Area (til estimada: 16.640 m? (descontada a &rea de APP);
o Valor do Terreno: 16.640 m2 x R$ 120,00/m2 = R$ 1.996.800,00;

« Valor da Edificacéo (ajustado por depreciacdo): 120 m2 x R$ 800,00/m2 = R$
96.000,00 - 20% (depreciacdo) = R$ 76.800,00;

Valor Total Avaliado:

R$ 2.001.600,00 (dois milhGes, mil e seiscentos reais)

8. CONSIDERACOES FINAIS

A avaliacdo foi realizada com base nos documentos apresentados (CCIR, matricula
imobiliaria), inspecdo remota por imagens aéreas (SIG-Maringd), além da analise da
legislagdo vigente e consulta a bancos de dados de valores praticados na regido. A
auséncia de certificacdo georreferenciada foi considerada na composi¢éo do valor do
imével, representando um fator de risco a plena regularizagéo fundiéria.

Declaracéo de Responsabilidade

Declaro, sob minha responsabilidade técnica e ética, que o presente laudo foi elaborado
com base em critérios técnicos de avaliagdo de imdveis, conforme normas da ABNT
(NBR 14.653-2) e legislagdo vigente, refletindo de forma fiel as condi¢des do imdvel na
data da avaliacéo.

Data-Base da Avaliagéo

A presente avaliagdo tem como data-base o dia 29/04/2025, para efeito de analise de
valores de mercado.
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9. ENCERRAMENTO

Sem mais para 0 momento, coloco-me a disposicao para esclarecimentos adicionais que
se fizerem necessarios.

Cascavel/PR, 29 de abril de 2025.

Eng. Welliton dos Santos Barboza
Engenheiro Civil - CREA PR-207481/D
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10. DOCUMENTACAO FOTOGRAFICA

Imagem 1 — Vista aérea do imdvel localizado na Gleba Colombo, com destaque para a Rodovia BR-376.
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Imagem 2 — Detalhe da edificagdo existente no interior do imével, em alvenaria simples.
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