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PARECER TÉCNICO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA 

1. Solicitante 

2. PERITO AVALIADOR 

3. IMÓVEL AVALIANDO 

Para: 

Leilão Brasil 

PROCESSO Nº  0002093-32.2022.8.16.0037 

  

 

DA COMPETÊNCIA (LEI 6.630/78) 

Art. 1º - O exercício da Profissão de Corretor de Imóveis, no Território Nacional, é 

regido pelo disposto na Lei 6530/78. 

Este parecer foi elaborado de conformidade com o disposto no art. 3º da Lei 6.530, de 12 de 

maio de 1978 (D.O.U. de 15/05/1978), assim redigido: 

Art. 3º - Compete ao Corretor de Imóveis exercer a intermediação na compra, venda, 

permuta e locação de imóveis, podendo ainda, “OPINAR” quanto à comercialização e ou 

locação imobiliária. 

Atende ainda as Resoluções do Conselho Federal de Corretores de Imóveis 

(COFECI) nºs 957, de 22 de maio de 2006 (D.O.U. de 26/06/2006) e 1.066, de 22 

de novembro de 2007 (D.O.U. de 29/11/2007), que dispõem sobre a competência 

do Corretor de Imóveis para a elaboração de Parecer Técnico de Avaliação 

Mercadológica e regulamentam a sua forma de elaboração. 

PARTES DA ABNT / NBR A ABNT/NBR 14653 é constituída pelas seguintes partes, sob o 

título geral "Avaliações de Bens”. 

    

Nome: Leilão Brasil 

 

JOSÉ RICARDO BARROS DE SOUZA  

CRECI: 167.910-F – CNAI: 18023 – CREA: 5.061.998.103 – CFT/CRT: 306.938.878.77 

ANÁLISE JURÍDICA DA MATRÍCULA Nº 17.187 

A análise detalhada da certidão imobiliária revela uma situação jurídica de alta complexidade e 

restrição de liquidez patrimonial, conforme os registros vigentes: 

Imóvel e Origem: Lote nº 4-B, com área total de 9.000,83 m², oriundo da subdivisão do Lote nº 04, 

situado no lugar denominado Timbu/Roseira, Município e Comarca de Campina Grande do Sul - 

PR. 

Proprietários Registrais: Eloísa Helena Orlandi Giunti Oliveira e Luiz Carmine Giunti de Oliveira, 

casados sob o regime de Comunhão Parcial de Bens. O imóvel foi adquirido em 10 de outubro de 

2017 pelo valor declarado de R$ 32.800,00. 

AV-03/17.187 (Averbação Premonitória - 29/06/2023): Averbação do ajuizamento de Ação de 

Execução de Título Extrajudicial (Processo nº 0002093-32.2022.8.16.0037), perante a Vara Cível 

de Campina Grande do Sul, movida por ITAÚ UNIBANCO S.A. contra os proprietários e a 

empresa Carobhause Alimentos S.A., no valor de R$ 540.772,04. 

R-04/17.187 (Penhora Formal - 09/11/2023): Registro de Penhora determinado pelo juízo da 1ª 

Vara Cível de Campina Grande do Sul nos autos da referida execução, constringindo o imóvel para 

garantia integral do débito de R$ 540.772,04. 
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4. PESQUISA DE MERCADO 

Para a avaliação em questão, foi realizada pesquisa de mercado concentrando-se em imóveis com 

características similares ao imóvel avaliando, na redondeza que apresentam o mesmo potencial 

comercial, conforme amostras a seguir: 

 

Relação amostral de imóveis coletados na região – ofertas locais 

Nº Características  Valor   m²   R$/m²  

1 Área 27.178.632,00 348444 78,00 

2 Área 510.000,00 53087 9,61 

3 Área 350.000,00 5512 63,50 

4 Área 12.535.600,00 84700 148,00 

5 Área 3.799.400,00 24200 157,00 

   
Média m² 65,16 

 

 
 

CÁLCULO DO VALOR DE MERCADO: 

Valor médio m²: R$ 65,16. 

Valor médio R$/m² x área/m² do imóvel: R$ 65,16 x 9.000,83 m² = R$ 586.474,40 

 

Considerando a impossibilidade de vistoria da área em questão na não iremos adotar tabela de 

depreciação do imóvel. 

Considerando a taxa de oferta de Glebas, terrenos e áreas semelhantes na região conforme  amostras 

elencadas nessa avaliação, utilizaremos uma  ponderação de percentual de oferta e procura de 30% ´para 

mais ou para menos do valor adotado.  

Considerando que o Lote 4-B apresenta uma dimensão intermediária altamente atrativa (9.000,83 

m²) e proeminente testada linear comercial para a via principal, adota-se o intervalo de 

homogeneização técnica de R$ 45,61 a R$ 65,16 por m² para a avaliação da terra nua desimpedida. 

 

Valor Adotado de R$ 65,16m² Valor totala da área: R$ 586.474,40 (Quinhentos e oitenta e seis 

mil, quatrocentos e setenta e quatro reais e vinte centavos). 
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Imagem de satélite Google Earth da localização do imóvel e da sede 

   

 

Para maior compreensão da localização segue as coordenadas e dados que marcam o poligono da 

área em questão. 

 

Dados de Localização 

 

• Código Car: PR-4104006-00B239CD60E4DD587FD7DEACBA64EC1 

• Prefixo e Município: 

o UF: PR 

o Município (IBGE 4104006): Campina Grande do Sul 

Existe um erro no código acima de busca e a localização exata do imóvel no sistema ocorrem devido aos 
seguintes fatores: 

Causa da divergência no código:O número inserido originalmente possui uma inconsistência no 

município. O código 4104006 refere-se a Campina Grande do Sul, porém o imóvel está 

registrado sob o código 4101200, correspondente ao município de Antonina. 

 

• Latitude: 25°17'11.956"S (-25.286654) 

• Longitude: 48°47'9.248"W (-48.785902) 

• Município: Antonina - PR 

• CAR Consultado: PR-4101200-AFDCDC5991914DF2B6356A1CB45E3BB1 

 

Observação e Orientação: Este perito, por não ser o proprietário do imóvel não consegue o 

documento que mostra a localização do imóvel junto aos órgãos do governo do Paraná, sugiro 

uma solicitação judicial pata obter o devido documento. 

 

 

 

 

Localização da área de 
9.000,83m2conforme 
coordenadas da matricula 

Localização da sede da 
Carob House Alimentos 
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      PR-4104006-00B239CD60E4DD587FD7DEACBA64EC1 

 
 

          PR-4101200-AFDCDC5991914DF2B6356A1CB45E3BB1 
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Trecho (De - Para);Azimute / Rumo;Distância (m);Confrontante / Descrição  
19A1 -> 19A;Azimute 4°33' / Rumo 9°51' NE;85,84;Lote nº 5 (Antônio Gilson Andreata)  
19A -> 19B;Rumo 80°53' SO;183,00;Lote nº 5 (Antonio Gilson Andreata)  
19B -> 19A2;Rumo 4°14' SO;33,08;Lote nº 3 (João Deonildo Andreata e Carmen P. A. Machado)  
19A2 -> 13B8;Azimute 277°77';63,81;Margem da Av. João Scucato Coradin (Sentido Cidade/Jardim Paulista) 

13B8 -> 13B7;Azimute 281°43';24,40;Margem da Av. João Scucato Coradin  
13B7 -> 13B6;Azimute 285°39';42,66;Margem da Av. João Scucato Coradin  
13B6 -> 13B5;Azimute 296°45';23,65;Margem da Av. João Scucato Coradin  
13B5 -> 19A1;Azimute 307°35';32,93;Margem da Av. João Scucato Coradin (Fechamento no ponto inicial) 
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São Paulo, 26 de Agosto de 2026. 

 

 

 

 

                                        JOSÉ RICARDO BARROS DE SOUZA 
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MATRÍCULA DO IMÓVEL 

Primeira folha 

 
 
 

REFERÊNCIAS DE MERCADO 
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AMOSTRA 1 

 
 
AMOSTRA 2 
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AMOSTRA 3 
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AMOSTRA 4 
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AMOSTRA 5 
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CURRICULUM DO AVALIADOR 
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Nome: José Ricardo Barros de Souza 

Formação: Gestão de Negócios Imobiliários- Unicesumar 

Qualificação: Consultor de Negócios Imobiliários 

CRECI: 167.910-F - 2ª Região SP 

CNAI: 18.023 

CREA: 5.061.998.103 

Formação Profissional: Pós Graduando em Engenharia de Avaliações e Pericias, Consultor de 

Negócios Imobiliários e Técnico em Edificações/Segurança do Trabalho 

Experiência Profissional: Consultor Negócios Imobiliários desde 2012 e Técnico em Edificações 

com experiência de 24 anos no mercado da construção civil. 

Endereço: Rua Prof. Nélson Espindola Lobato nº 275-Santos -SP 

Telefone:  13 – 99718-8602 

E-mail:  jrconsultor.creci@gmail.com  
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Certificações 
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