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Exmo. Senhor Promotor de Justica da PROMOTORIA DE P ROTECAO AO
PATRIMONIO PUBLICO DE CURITIBA - PR

JOELSON LUIS PEREIRA
Chefe do NATE/CAEX

Referente ao Oficio n® 132/2021 (REDMINE 88510)
Inquérito Civil n°® MP/PR-0046.21.009090-1

Em atencdo ao oficio encaminhado pela Digna Promotoria de Justica, e em
cumprimento aos termos do Convénio de Cooperacao Técnica n°® 023/2017 (origem
003/2016), informamos que os procedimentos avaliatérios para DETERMINACAO
DO VALOR DE MERCADO DE VENDA obedeceram aos seguintes critérios e

condicdes:

1 - Foi elaborado um PTAM — Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadologica.

2 - A avaliacéo foi realizada conforme requisitos do Art. 5° da Resolucéo
1.066/2007 do COFECI — Conselho Federal de Corretores de Imdveis, e Normas
da ABNT — Associacao Brasileira de Normas Técnicas — Série NBR 14.653

3 - Numero de im6veis avaliando: 02

4 - Vistoria externa, e analise realizada nos imoéveis avaliando.

5 - A avaliacao atende as exigéncias Técnicas, Judiciais e Mercadoldgicas.
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METODOLOGIA UTILIZADA

Para a realizacio do presente trabalho utilizou-se o METODO
COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO, que permite a
determinacdo do valor, levando em consideracdo as diversas tendéncias e
flutuacbes do Mercado Imobiliario, normalmente diferente das flutuacbes e
tendéncias de outros ramos da economia, sendo por isso 0 mais recomendado e
utilizado para Avaliag6es Imobiliarias.

Neste Método a determinagdo do valor resulta da comparagdo deste com
outros de natureza e caracteristicas similares, a partir de dados pesquisados no
Mercado Imobiliario, obtendo-se a média de metro quadrado.

Foram considerados o0s seguintes aspectos para conclusdo do Parecer
Técnico de Avaliagdo Mercadolégica: Localizacdo, caracteristicas, topografia,
metragem quadrada, benfeitorias, analise documental, pesquisa mercadoldgica e
condicBes atuais do Mercado Imobiliario.

VISTORIA

Para o procedimento deste Parecer foram realizadas diligéncias com vistoria
“in loco”, com o intuito de serem obtidos todos os dados necessarios dos imoéveis
avaliando e sua regido de localizacao.

A vistoria ocorreu em 22/09/22 a partir das 14:00hs, e constatou-se que 0s

imoveis encontram-se ocupados, e utilizados como Moradia.
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IDENTIFICACAO DOS IMOVEIS

Lote de Terreno sob n°03, da Quadra n° 07, medi ndo 12,00 metros de frente
para a Rua “A”, por 30,00 metros de fundos, de um lado, confrontando com o
lote n° 02, e de outro lado mede 30,00 metros, confrontando com o lote n°
04, tendo na linha de fundos a largura de 12,00 metros, onde limita-se com o
lote n° 15, sendo os lotes limitrofes todos da mesma Quadra e Planta VILA
SANDRA, com é&rea de 360,00m2, localizado na Rua Maria Homan
Wisniewski n® 277 — Campo Comprido — Curitiba/PR — CEP: 81270-100.

Matricula n® 4.155 , da 82 Circunscricao Imobiliaria desta capital.

Lote de Terreno de gramado, sob n°06, da Quadra n° 03, da Planta CIDADE
JARDIM, quadro urbano desta cidade, medindo 12,00 metros de frente para
a Travessa n° 1; 33,25 metros pelo lado direito de quem da rua olha o
imovel, confronta com o lote n° 7; 33,25 metros pelo lado esquerdo,
confronta com o lote n® 5; 12,00 metros na linda de fundos, onde confronta
com o lote n° 17, perfazendo uma éarea total de 399,00m2 , localizado na
Travessa Argentina n® 83 — Cidade Jardim — S&o José dos Pinhais/PR —
CEP: 83035-040.

Matricula n°® 14.089 , da 1% Circunscricdo Imobilidria de Sao José dos
Pinhais/PR.
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CARACTERISTICAS DO IMOVEL N° 01 — MATRICULA 4.155

O imovel avaliando faz frente para a Rua de pavimentacdo asfaltica Maria
Homan Wisniewski, com perimetro todo murado, e situado a 400 metros da
Avenida Jodo Dembinski, a principal via do Bairro Campo Comprido, dotado de
6tima infra-estrutura, como rede de abastecimento de agua potavel, rede coletora
de esgoto, energia elétrica, supermercados, farméacias, panificadoras, lotéricas,
centros comerciais, praca de esportes, bosque para caminhadas, linhas de
transporte coletivo, escolas, igrejas, entre outros.

No local existe uma residéncia de alvenaria, e conforme o Cadastro
Municipal possui 36,00 m?, ndo averbada, edificada em 1973, atualmente com 49

anos, com padréo de acabamento “simples”.
Area total do terreno: 360,00m2
Posicéo do Lote: Meio de quadra
Zoneamento: ZR-2 — Zona Residencial 2.
Altura Béasica para 02 pavimentos.

Potencial Construtivo: Para habitacdo unifamiliar e unifamiliar em série

devera ser obedecida a fragdo de terreno minimo de 120,00m2 por unidade
habitacional.
Para maiores informacdes sobre o Potencial Construtivo, e Classificacdo dos

Usos do Solo, devera ser consultado o Conselho Municipal de Urbanismo.
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PONTOS DE REFERENCIA

Creche Municipal Vila Sandra — 190m

Mafrei — Materiais de Construcao — 400m

CRAS Vila Sandra — Centro de Referéncia da Assisténcia Social — 400m
Parque Tulio Vargas — 400m

Praca Maj. Antonio Ar Lourdes — 420m

Escola Crista de Curitiba — 450m

UPS Vila Sandra — Unidade Paran& Seguro (Policia Militar) — 500m
Posto de Combustivel Ipiranga — 550m

Sacoldo Vila Sandra — 650m

Colégio Estadual Teotbnio Vilela — 750m

Unidade de Saude Augusta — 900m

102 Igreja do Evangelho Quadrangular — 1,0km

Supermercados Condor — 1,1km

Supermercados Tissi — 1,2km

Lotérica — 1,2km
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CARACTERISTICAS DO IMOVEL N° 02 — MATRICULA 14.089

O imovel avaliando faz frente para a Travessa de pavimentacdo asfaltica
Argentina, com perimetro todo murado, e situado a 260 metros da Avenida
Ameérica, uma das principais vias da cidade de S&o José dos Pinhais, dotado de
6tima infra-estrutura, como rede de abastecimento de agua potavel, rede coletora
de esgoto, energia elétrica, supermercados, farmécias, panificadoras, lotéricas,
centros comerciais, praca de esportes, bosque para caminhadas, linhas de
transporte coletivo, escolas, igrejas, entre outros.

No local existe uma residéncia de alvenaria, e conforme o Cadastro
Municipal possui 60,00 m?, ndo averbada, edificada em 2002, atualmente com 20

anos, com padrao de acabamento “médio/simples”.
Area total do terreno: 399,00m?2

Posicao do Lote: Meio de quadra

PONTOS DE REFERENCIA

e Detran/SJP — 230m

* Terminal Central/SJP — 750m

* Posto Ipiranga — 550m

» Delegacia da Mulher e do Adolescente — 600m

* Supermercado Victéria — 250m

¢ Hipermercado Condor — 1,1km

e CMEI Papa Jodo Paulo Il — 180m

* Ndcleo de Esporte e Lazer Cidade Jardim — 850m
» Prefeitura Municipal — 1,0km

* Escola Estadual Maria Vidal Novaes — 850m

e Colégio Estadual Silveira da Motta — 1,1km

» Parque Nautico — 1,7km

e Shopping Sao José — 1,7km

* Terminal de 6nibus do Boqueirdo/Curitiba — 2,9km
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1 - Fachada

2 — Fachada

RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL N° 01 — MATRICULA 4 .155
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3 — Rua Frontal

4 — Rua Frontal
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5 — Vista Aérea
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RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL N° 02 — MATRICULA 1 4.089

1 - Fachada
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3 — Vista Aérea
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ANALISE MERCADOLOGICA

Conforme informacdes de imobiliarias que atuam nos Bairros onde
localizam-se os iméveis avaliando é constante a procura por imoveis similares,
fator determinante para a viabilizacdo de suas comercializagbes em tempo de

prazo médio.
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PESQUISA DE MERCADO

A pesquisa de mercado dos imdveis avaliando ocorreu entre os dias 28 a 30

de Setembro, e permitiu a obtencdo de 05 (cinco) amostras de cada imovel

avaliando, as quais serdo descritas nas tabelas a seguir.

As amostras contribuem para elaboracdo do Parecer Técnico de Avaliagdo

Mercadol6gica, mas nao definem o valor real da propriedade, pois, cada imével tem

suas caracteristicas especificas, portanto, dependem do conhecimento, experiéncia

e sensibilidade do avaliador, o qual vivencia o mercado diariamente.

E praxe de mercado divulgar iméveis com margem de negociacdo em média

10% (dez por cento) do valor real, e deve-se levar em conta que 0s imdveis

pesquisados estdo com valores sobrepostos, portanto, sera concedido um

desconto de 5% (cinco por cento) no valor médio de metro quadrado dos iméveis

pesquisados.

TABELA DE AMOSTRAS — IMOVEL N° 01 — MATRICULA 4.155
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N° | Cidade Bairro Valor R$ | Area/m? | Valor/m? Imobiliaria

1 Curitiba | Campo Comprido | 360.000,00 | 393,00 913,03 Freitas Godoi

2 | Curitiba | Campo Comprido | 460.000,00 | 425,00 | 1.082,35 Sady Imdveis

3 | Curitiba | Campo Comprido | 390.000,00 | 402,00 970,15 | Marcelo Soares
4 | Curitiba | Campo Comprido | 480.000,00 | 492,00 975,61 | Baggio Iméveis
5 Curitiba | Campo Comprido | 488.000,00 | 420,00 | 1.161,90 | Camargo Imdéveis

Valor total dos iméveis pesquisados: R$ 2.178.000,00

Area total dos imoveis pesquisados: 2.132,00 m?

Home Office - Rua Angela Budel n° 557 — Santa Felicidade — Curitiba/PR — 82320-520
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EVOLUGAO DOS CALCULOS

Média Aritmética = Somatério dos valores pesquisados
Area total dos imoveis pesquisados

R$ 2.178.000,00
Média Aritmética =

2.132,00

Valor médio de metro quadrado dos imdveis pesquisados: R$ 1.021,57
e Sera concedido o desconto de 5% referente a margem de negociacao

* Valor real de metro quadrado: R$ 970,49

DETERMINACAO DO VALOR

Para a determinacdo do valor de mercado do imével avaliando sera
realizado o calculo de multiplicacdo da Area Total de Terreno pelo Valor Real de
Metro Quadrado.

Area Total de Terreno X Valor Real de Metro Quadrado
360,00m2z X R$ 970,49

VALOR DO IMOVEL
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TABELA DE AMOSTRAS — IMOVEL N° 02 — MATRICULA 14.08 9

Ne Cidade Bairro Valor R$ Area/m? | Valor/m? Imobiliaria

1 | Sao J. Pinhais | Cidade Jardim | 410.000,00 | 384,00 1.067,70 Corteze

2 | S&o J. Pinhais | Cidade Jardim | 220.000,00 | 242,00 909,09 W. Ortega

3 | Sao J. Pinhais | Cidade Jardim | 398.000,00 | 384,00 1.036,45 Cavalcanti

4 | Sdo J. Pinhais | Cidade Jardim | 999.100,00 | 1.032,00 968,12 | RM10 Imoveis
5 | Sdo J. Pinhais | Cidade Jardim | 280.000,00 253,00 1.106,72 | Vitéria Imoéveis

Valor total dos iméveis pesquisados: R$ 2.307.100,00

Area total dos imoveis pesquisados: 2.295,00m?2

EVOLUCAO DOS CALCULOS

Média Aritmética =

Somatdrio dos valores pesquisados

Area total dos imoveis pesquisados

R$ 2.307.100,00

Média Aritmética =

2.295,00

Paulo Maestrelli — Perito Avaliador — CRECI F12.637 — CNAI 9.335
Home Office - Rua Angela Budel n° 557 — Santa Felicidade — Curitiba/PR — 82320-520

Valor médio de metro quadrado pesquisado: R$ 1.005,27
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PAULO
MAESTRELLI

Perito Avaliador

e Sera concedido o desconto de 5% referente a margem de negociacao

» Valor real de metro quadrado: R$ 955,00

DETERMINACAO DO VALOR

Para a determinacdo do valor de mercado do imoével avaliando sera
realizado o célculo de multiplicacdo da Area Total de Terreno pelo Valor Real de
Metro Quadrado.

Area Total de Terreno X Valor Real de Metro Quadrado
399,00m2 X R$ 955,00

VALOR DO IMOVEL

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE
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R$ 381.045,00 (trezentos e oitenta e um mil e quarenta e cinco reais).

Paulo Maestrelli — Perito Avaliador - CRECI F12.637 — CNAI 9.335
Home Office - Rua Angela Budel n° 557 — Santa Felicidade — Curitiba/PR — 82320-520
(41) 98835-9660 — paulomaestrelli@gmail.com
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PAULO
MAESTRELLI

Perito Avaliador

Sem mais para 0 momento, da-se por concluido o Parecer Técnico de
Avaliacdo Mercadoldgica.

Caso Vossa Exceléncia necessite de qualquer informacdo adicional, nos
colocamos a disposicdo atravées dos contatos (41) 98835-9660, e
paulomaestrelli@gmail.com

CURITIBA/PR, 10 DE OUTUBRO DE 2022

PAU LO Assinado de forma digital

por PAULO

MAESTRELLI: MAESTRELLI:64642100920

Dados: 2022.10.10

64642100920 16:41:28-0300

Paulo Maestrelli

Perito Avaliador

CRECI F12.637
CNAI 9.335

Paulo Maestrelli — Perito Avaliador - CRECI F12.637 — CNAI 9.335
Home Office - Rua Angela Budel n° 557 — Santa Felicidade — Curitiba/PR — 82320-520
(41) 98835-9660 — paulomaestrelli@gmail.com
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PAULO
MAESTRELLI

Perito Avaliador

CURRICULO

e Corretor de Iméveis desde 22/02/1997, credenciado no CRECI/PR —
Conselho Regional de Corretores de Iméveis sob o n° F12.637.

e Técnico em TransacBes Imobilidrias  — Diplomado pela Secretaria de
Educacéo do Estado de Santa Catarina sob o n® 6.607 em 14/12/1998.

» Gestor em Negécios Imobiliarios - Graduado pela Universidade Castelo
Branco do Estado do Rio de Janeiro sob 0 n°® 0143 em 26/03/2011.

e Perito Avaliador - Credenciado no CNAI — Cadastro Nacional de
Avaliadores Imobiliarios/COFECI — Conselho Federal de Corretores de
Iméveis sob 0 n°9335 em 30/07/2013.

» Especializacdo em Avaliacdo Mercadolégica , ministrado pela Unimoveis —
Universidade Corporativa do Sindimdveis — Sindicato dos Corretores de
Imoveis do Estado do Parana em 03/08/2013.

» Cadastro no Ministério Publico do Estado do Paran& para Avaliacdes
Imobilidrias, conforme Convénio de Cooperacéo Técnica desde 27/06/2016.

» Telefone: (41) 98835-9660
e E-mail: paulomaestrelli@gmail.com

« Home Office: Rua Angela Budel, 557 — Santa Felicidade — Curitiba/PR —
CEP: 82320-520.

Paulo Maestrelli — Perito Avaliador - CRECI F12.637 — CNAI 9.335
Home Office - Rua Angela Budel n° 557 — Santa Felicidade — Curitiba/PR — 82320-520
(41) 98835-9660 — paulomaestrelli@gmail.com
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