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PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

Conforme Lei n° 6530/78, Resolugdo COFECI n° 1066/07 e Ato Normativo COFECI n° 001/11

’ R. Des. Carlos Pinheiro Guimaraes, 538
IMOVEL AVALIANDO: - Sitio Cercado, Curitiba - PR,
81925-450

Atualizagao do valor mercadoldgico

FINALIDADE DO PARECER:
para venda

202 Vara Civel de Curitiba, CNPJ:

INTERESSADO: 78.462.090/0001-20
e e Coneor do v
AUTOS: 0011635-30.2018.8.16.0194
CLASSE PROCESSUAL.: Execucéo de titulo extrajudicial
EXEQUENTES: FRIGORIFICO ARGUS LTDA

ILSON VOLPI
EXECUTADOS:

SIMONE APARECIDA BINOTI VOLPI
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Vista do Imével Avaliando
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1. SOLICITANTE

202 VARA CIVEL DE CURITIBA, inscrito no CNPJ sob o n°® 78.462.090/0001-20, sito a
Rua Mateus Leme, 1142 - 9° andar - Centro Civico - Curitiba/PR - CEP: 80.530-010.

2. FINALIDADE

Este Parecer Técnico tem por finalidade atualizar o valor de mercado para a venda do
imovel situado a Rua Desembargador Carlos Pinheiro Guimaraes, 538 - Sitio Cercado,
Curitiba - PR, 81925-450, de propriedade de Simone Aparecida Binoti Volpi e seu marido
llson Volpi, imével este descrito nos termos da matricula n° 163.362 da 82 Circunscri¢gdo do
Registro de Imoéveis da Comarca de Curitiba - PR.

3. NUMERO DESTE PARECER (PTAM)

PTAM - 040/2023

4. DA COMPETENCIA

Este parecer esta em conformidade com a Lei 6530, de 12 de maio de 1978 (D.O.U. de
15/05/1978), que regulamenta a profissdo de Corretor de Imdveis, em atengéo ao disposto
em seu artigo 3° o qual versa que “Compete ao Corretor de Imoéveis exercer a
intermediacdo na compra, venda, permuta e locacdo de imdveis, podendo, ainda,
opinar quanto a comercializacdo imobilidria’.

Em adicdo, a elaboracdo deste parecer respeita a Resolugbes do COFECI - Conselho
Federal de Corretores de Imoéveis n° 1066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de
29/11/2007), que estabelece nova regulamentagéo para a elaboragéo de Parecer Técnico de
Avaliagdo Mercadoldgica, em atengdo ao seu artigo 4°, o qual versa que “Entende-se por
Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica — PTAM - o documento elaborado por
Corretor de Iméveis no qual é apresentada, com base em critérios técnicos, analise de
mercado com vistas a determinagdo do valor de comercializagdo de um imével,
judicial ou extrajudicialmente”, e artigos sucessivos, 0s quais apresentam os requisitos do
PTAM, destacando- se o artigo 6°, o qual versa que “A elaboragdo de Parecer Técnico de
Avaliagdo Mercadologica é permitida a todo Corretor de Iméveis, pessoa fisica,
regularmente inscrito em Conselho Regional de Corretores de Imoéveis”.
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5. PARTES DA ABNT/NBR

A ABNT/NBR 14653 é constituida pelas seguintes partes, sob o titulo geral: “Avaliagao
de Bens”.

Parte 1: Procedimentos Gerais;

Parte 2: Iméveis Urbanos;

Parte 3: Imoveis Rurais;

Parte 4: Empreendimentos

Parte 5. Maquinas, equipamentos, instalagdes de bens industriais em geral;
Parte 6: Recursos naturais e ambientais;

Parte 7: Patrimonio historico.

A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais para
as demais partes e, seguindo as orientagées da Resolugdo COFECI 1.066/07, foi tomada
em consideracao em conjunto com a NBR 14653-2, NBR 14653-3 e NBR 14653-4

6. ABREVIATURAS

A.T.T. - Area Total do Terreno

A.T. C. - Area Total Construida

A.C. - Idade Aparente da Construcéo

ABNT - Associagao Brasileira de Normas e Técnicas
Art. - Artigo

AT - Area do Terreno

C.M2 - Custo por Metro Quadrado

CRECI - PR - Conselho Regional de Corretores de Iméveis do Parana
DTC - Depreciagao por Tempo de Construgao

IA - Imoével em Avaliagcao

IPTU - Imposto predial, territorial e urbano.

M2 - Metro quadrado

MG - Média Geral

PTAM - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica
R - Referenciais

R. F. D. - Resultado do fator depreciagao

TG - Total Geral

CRECI 38693/PR - CNAI 37365 5
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V.L. - Valor de Locacéao

V.M. - Valor Médio
V.V. - Valor de Venda

7. DESCRIGAO NA MATRICULA DO IMOVEL AVALIANDO

FICHA
oot REGISTRO GERAL | [ rossoror |

Fone: 3233-4107 { — RUBRICA
TITULAR: 163.362 )
[TALO CONTI JUNIOR &Mmc ULA N® L

C.P.F 004056559/91

et

—

IMOVEL: Lote de terreno n® 02 (dois), da Quadra n® %0 (noventa), da
Planta MORADIAS SITIO CERCADO VII-B, situado no PBairro 8Sitigd
Cercado, nesta Cidade de Curitiba, localizade no lado par dd
logradocure, a 12,00 metros de distdncia da esquina com a Rua Tenents
Jilio Jaccboski, de forma irregular, medindo 8,00 metros de frente
para a FRua Desembargador Carlos Pinheiro Guimardes; pelo ladg
direito, de guem da frente do imével o observa, mede 20,18 metros €
confronta com © Lote n°® 28; pelo lado esquerdo mede 20,11 metros ¢
confronta com o Lote n® 01 e na linha de fundos, onde mede B8, 04
metros, confronta com o© Lote n* 03; fechando o© perimetro ¢
perfazendoe a A&area total de 161,16 metros gquadrados. Indicagadg
Fiscal: Setor 84, Quadra 547, Lote 002.000-8.

-
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8. VISTORIA

O imovel foi avaliado por este subscritor, no dia 21/02/2023 no periodo da tarde, foi
verificado o estado externo do imoével, verificada a idade do mesmo, analisado o estado de
conservagao, avarias, as benfeitorias e a qualidade do material utilizado na edificagao.
Saliento que este avaliador ndo obteve acesso ao interior do imovel, sendo levado como
informagao os dados que constam em sua matricula, a qual ndo informa a construgao que
ha no local, sendo assim, foi utilizado a ferramenta de medigédo via google para chegar a
metragem aproximada do imével.

9. DESCRIGAO DO IMOVEL

Sao apresentadas em tabelas a seguir as caracteristicas que descrevem o imoével

avaliando.
Sobre o Terreno Sobre a Edificagao
Frente 8m I"osn;ao em relagao Mesmo nivel da rua
arua
Orientacao Noroeste
Cardeal Quantidade de 2
Andares
Extensao 20m
Idade Aparente 20
Topologia Plana
Aproximadamente
Idade Real
Posicao Meio de Quadra 25 anos
Padréo
Aspecto Geral Médio/Baixo
Entrada social de 1
pedestres
Entrada de veiculos 1

CRECI 38693/PR - CNAI 37365 7
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REGISTRO FOTOGRAFICO DO IMOVEL

10.
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11.

PTAM 040/2023

CARACTERISTICAS DA REGIAO

Sobre a Regiado

Zoneamento: Ndo informado

Principal Via préoxima: R. Tijucas do Sul

Elementos valorizantes nas proximidades (raio de 1 mil metros)

Escolas

Supermercados

Academia

Panificadora

Shopping

Unidade de Saude

Rua da cidadania

Infraestrutura e Servigos Publicos

Rede de telefonia

Rede de eletricidade
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12. CONFRONTAGOES

Vista a direita do imoével

Vista a esquerda do imoével

CRECI 38693/PR - CNAI 37365 10
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13. MAPA DE LOCALIZAGAO

“

Saldo Maximus

Banho

ia sac jurge

Acaderia fisio Corpore

Mercado Nogueira

°L-‘l!'l|::|‘-1 Gas

14. VISTA AEREA

Fonte: Google Maps
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Fonte: Google Earth
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15. METODOLOGIA UTILIZADA

Em conformidade com a Resolugdo COFECI 1066/07, o anexo IV do Ato Normativo 001/2011
do COFECI e considerando o item 8.2.1 da ABNT/NBR 14653, para a elaboracao deste Parecer
Técnico de Avaliagao Mercadoldgica e a realizagéo da avaliagdo do imovel objeto deste parecer,
utilizou-se o “Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”.

Pelo método aplicado, foi levada em consideragao as diversas tendéncias e flutuagdes do
Mercado Imobiliario, identificando-se imoveis que tenham elementos com atributos comparaveis,
chamados imoveis referenciais, para compara-los com o imovel em avaliagcdo. A partir da
ponderacdo dos dados obtidos, foi possivel determinar o valor do bem imével.

E nesse contexto que este método se apresenta como o mais recomendado e utilizado para a
avaliagcao de valor de imoveis

16. PESQUISA DE MERCADO - IMOVEIS REFERENCIAIS

A determinagdo do valor do imoével em avaliagdo foi realizada pela comparagdo no
mercado de outros 04 (quatro) imoveis que apresentam elementos com atributos
comparaveis. Estes imoveis, sendo referenciais, foram utilizados no método aplicado neste
parecer e estao identificados abaixo.

16.1. R1 - Imo6vel Referencial 1

fimovelweb Comprary Algar+ Temaoads v Imduel iova Servigos +

o venda NE(E Marsagam St ma vists
R$1.450.000
RS 1000 Entre em contato com TOCCAFONDI IMOVEIS

para o Iimavel em Sitl Cercade, Curitiba
Comercial - 400m* + 1 Quarto

e rtoRggmaton
Frovelast 3 Commtine 3 Comprat > Darad 3 Curitbn ) §ims Cereada 3" LOUA STTLIMMA EM VIA COM 0TI POTENGAL COMERCIAL pere
5080 Bt AtEuEn
Publicads hd 6 dias

Loja Situada em Via Com Otime Potencial Comercial

6 (s Sor caommatacks Sobia 9518 MAvel ém e
Fua 530 Josd dos Piskals £ 1670 St Carcads, Curtins &1 Ve

0 S NG IRL

Loesiizahn evceprional, situsda na pincipsl wia comercisl do Sit Cercada, junto a3 prcipeis suvidadss comerdias 1ais como bances, fammciss ¢ iojss “

rlc 063 (4505 S8 Qe © TEITeD AIESENtS 108 Com sroxImadaments 130 I & sobisiofa <om 3 Samamentas que podeen s Contats por Whatshps ()

R$ 1.450.000,00 - 400m?
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/loja-situada-em-via-com-otimo-potencial-com
ercial-2974679869.html

BE apore Tosal B8 200t Un) <3
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16.2. R2 - Imovel Referencial 2

Timovelweb camprare Aligar v Temparada « Imavel Nove  Setvigos « Anunciar

® vends (N3 Mensagem Salicite ara it
o S
R$1.750.000
Entra am contato com Sanhalar Imévals para
Comercial - 286m* o Imdvel em Sitla Cercado, Curttiba

[
ceogim 2Vl rom

¥ Comaeciais 3 3 3 Paad ¥ ta ¥ SniaCenads 3 Comandal & veedi - ém Seio Carcado
k2 b i e 1 anp Inba Eine amatEmeE

Comercial & Venda - em Sitio Cercado

0 37 e T (3 280 m U]

Deseiarsdo investir em um imovel que redne Iocalizsdo Fiviegada, seqianga 8 wonlono?
Apres=ntamas a vock o melbor do beirma Sitio Cercac em Curitoall
Este residencial & sndnime de versstlioade & harmanial

R$ 1.750.000,00 - 288m?
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/comercial-a-venda-em-sitio-cercado-2954159
742.html

16.3. R3 - Imé6vel Referencial 3

Fimovelweb camprare fligar v Temparada « Imauel Novo  Setvigos « Anunciar

@ venda 2\ (@) (8 Mentagem Sclicneyma viste
o .
RS 1.550.000
Entra em contato com KABU IMOVEIS para o
Comercial - 330m? - 3 Quartos - 3 Vagas Imdwel em Sitho Carcads, Curitiba

{paogrmXigmal com
§ imosten ¥ Comeeciaic > S 3 Fuad > TSR > STOCGAI 3 ComANvendi - em SE0 Carcade
s himids di 1ano i

Comercial a Venda - em Sitio Cercado

01l Qo £61 ConEaTada solies o5t imdsesl ot uanch

Mo miTorel (3 moedlol & 2vage B\ 3 0uns g 4l el wal:

VAL-COLETORA 3+ DE FRENTE Py RUA SAD J0SE DOS FIRHALS, INTENSO

TERREAS, I fAPROK G, \GEM COBE

C/GRADE FRONTAL /3 AUTOS ITEMA: UM, APTO GE APROX 12002-ACESS0 ESCADA EXTERMA NA

R$ 1.550.000,00 - 330m?

COMERCIAL/RESIDENCIAL
- TERREND 1226, 500 002 CONTENDID UM SOBRADO SENDO. PIS|

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/comercial-a-venda-em-sitio-cercado-10033743

45.html|
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16.4. R4 - Imovel Referencial 4

Jimovelweb Comparv Alger~ Temaorads v Imavel Nowo Servigas nsiar m

® venda Marsagem SOkl uma ista

RS 980.000

eTiRs 0 Entre em contato com Vendas CRECH(-26066
para o Imavel em Sitls Cercade, Curitia
Comercial - 305m* « 5 Quartos - 3 Vagas

Ftog oV gaiico

fer s 3 Commtime 3 Comprar 3 aresd 3 ¥ fmm Ceeadn 3 Case romersiabhasidensinl na Sion Caveads am Corciba PR @
08 Elan stwancen;

ublieads hojt
Casa Comercial /residencial no Sitio Cercado em Curltiba Pr =
s o B ot st Gobia 5616 el den s

M mam!Tael @ mort Uil of cBmhcivn & 3Vegs & sluwes T 150k 5w kade doimdvd

- Prédia comescial = residencial de esquina, atema locaizaca na Sitio Cercada
.
“n
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17. NOTAS

Diversos elementos podem interferir na definicdo do valor de mercado de um imovel,
destacando-se inclinagdo do terreno, caracteristicas desvalorizantes, tal qual area de
alagamento e presencga de feiras livres, dentre tantas outras, bem como outros elementos
influenciam o acréscimo do valor do imovel pela caracteristica de seu entorno pelas melhorias
publicas desejaveis e aspectos naturais. Contudo, na avaliagdo do imdvel objeto deste
parecer, as possiveis influéncias supramencionadas nao foram consideradas, uma vez que os
imoveis referenciais obtidos se situam nas imediagdes do imével avaliando.

Portanto, todos os imoéveis referidos neste parecer, tanto os referenciais quanto o
avaliando, possuem a mesma proximidade com as caracteristicas publicas valorizantes ou
desvalorizantes, tornando desnecessario, matematicamente, considera-las, especificamente
para este caso.

18. CONCLUSAO

Com base em pesquisa de imdveis com elementos e caracteristicas comparaveis e por
meio do tratamento técnico e ponderagcbes dos seus atributos, utilizando o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado e aplicadas as devidas técnicas de
homogeneizacdo que permitem a determinagdo do valor levando em consideracdo as
diversas tendéncias e flutuagbes especificas do Mercado Imobiliario, a despeito de outros
ramos da economia, conclui-se 0 quanto segue acerca do Valor de Mercado do imével objeto
deste Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica.

CRECI 38693/PR - CNAI 37365

15

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PITVB XK8KB SLRST HY9ED



https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-comercial-residencial-no-sitio-cercado-em-2976857816.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-comercial-residencial-no-sitio-cercado-em-2976857816.html

PROJUDI - Processo: 0011635-30.2018.8.16.0194 - Ref. mov. 430.2 - Assinado digitalmente por Antonio Magno Jacob da Rocha:01658592964
23/02/2023: JUNTADA DE MANIFESTAQZ\O DO PERITO. Arg: Outros_Anexos

PTAM 040/2023

Devido a construcado identificada no terreno nao estar averbada na matricula, foi
decrescido o valor de 10% do valor encontrado por este subscritor.

VALOR DO IMOVEL AVALIADO: R$ 1.109.522,82

(Um milhdo e cento e nove mil e quinhentos e vinte e dois
reais e oitenta e dois centavos)

Por tratar-se de um Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica expedida comercial que
se louva em informacdes obtidas junto ao mercado imobiliario, considerando iméveis com
caracteristicas e localizagdo so6cia econbmica semelhante, deve-se prever uma possivel
variacdo de até 10% nos valores acima expressos (-10% a + 10%), diante dos interesses
inerentes do proprio mercado e de seu proprietario.

Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, nos colocando a
disposigao de V.S2. para quaisquer esclarecimentos que se fagam necessarios.
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Atenciosamente,

JOAO ELIAS CORRETOR DE IMOVEIS
CRECI 38693/

CNAI 37365

Selo Certificador

Curitiba, 23 de fevereiro de 2023.

CRECI 38693/PR - CNAI 37365
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19. ANEXOS

19.1. Curriculo do Corretor de Iméveis deste parecer

NOME PROFISSIONAL: JOAO ELIAS CORRETOR DE IMOVEIS
QUALIFICAGAO: CORRETOR E AVALIADOR DE IMOVEIS
CRECI: 38693/PR

CNAI: 37365

TELEFONE: (41) 99699-0893

Habilidades Profissionais:

e Corretor de imoéveis formado no Curso Técnico em Transag¢des Imobiliarias
pela Escola Democrata (Democrata Centro de Educacgéao);

e Avaliador de Imdveis formado no Curso de Avaliagao de Iméveis pelo IBREP
(Instituto Brasileiro de Educagéo Profissional).

e Possui certificado do WORKSHOP ONLINE MISSOES IMOBILIARIAS
INTERNACIONAIS ministrado pela Solution Consultoria em 03 de agosto de
2021.

CRECI 38693/PR - CNAI 37365
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19.2. Tabela utilizada para o calculo

Tamanho emm? | Valor Anunciado Valor do Metro LINK
Amostra 1 400 1.450.000,00 3.625,00 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/lojz-situada-em-via-com-otimo-potencial-comercial-2974679869.html
Amostra 2 288 1.750.000,00 6.076,39 https:/fwww.imovelweb.com.br/propriedades/comercial-a-venda-em-sitiocercado-2954159742 .html
Amostra 3 330 1.550.000,00 4.696,97 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/comercial-a-venda-em-sitio-cercado-1003374345.html
Amostra 4 305 980.000,00 3.213,11 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-comercial-residencial-no-sitio-cercado-em-2976857816.htm|
Imével Objeto | 280 | 123280313 4.402,87

Média das Amnstrasl RS 4.402,87 |

Valor Maximo _

Valor Encontrado | RS 1.232.803,13 |

Valor Minimo _
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19.3. Identificagcao do imovel

Medir distancia
Cligue no mapa para adiclonar ao seu caminho

Distéincia total: 8,02 m (26,32 pés)

Medir distancia
Cligue no mapa para adicionar ac seu caminho

Distancia totak 12,07 m (39,61 pes)

Imagem para identificagdo do imovel
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Medir distancia
Clique no'mapa para adicionar 30 seu caminho

Distancia total: 20,08 m (65,88 pés)

Medir distancia
Cligue no mapa para adicionar ao seu caminho

Area total: 140,72 m? (1.514,75 ft%)
Disténcia total: 51,90 m (170,26 pés)

Imagem para aproximacao das medidas do imovel

CRECI 38693/PR - CNAI 37365
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- —— FICHA
REGISTRO DE MOVETS (REG[ST_RO GERAU 163.362/ 01F

Rua José Loureiro, 133 - 18 andar

Fone: 32334107 — . R
TN 163362 | [ XO)

ITALO CONTI JUNIOR [;AT RICULA N? )

C.PF. 004056559/91 S

-

(__I_MQE"‘_L Lote de terreno n® 02 (dois), da Quadra n° 90 (noventa), d
Planta MORADIAS SITIO CERCADO VII-B, situado no Bairro Siti
Cercado, nesta Cidade de Curitiba, 1localizado no lado par d
logradouro, a 12,00 metros de distdncia da esquina com a Rua Tenent
JGlio Jacoboski, de forma irregular, medindo 8,00 metros de frent
para a Rua Desembargador Carlos Pinheiro Guimardes; pelo lad

Dados da matricula que confirmam o exposto
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