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1. DO LAUDO TECNICO PERICIAL

Inicialmente, cumpre destacar que a Associacdo Brasileira de Normas
Técnicas (ABNT), na condi¢do de féorum nacional de normalizagéo, é a entidade reguladora das

determinacdes e diretrizes que norteiam os critérios de avaliacdo de imoveis?.

Neste sentido encontram-se as normas da série NBR 14.653, pois
estabelecem as diretrizes, conceitos, métodos e procedimentos para a realizacdo da avaliacao de
bens?, sendo ela constituida por 7 (sete) partes distintas:

a) NBR 14653-1: apresenta diretrizes para os procedimentos de exceléncia
relativo ao exercicio profissional motivo pelo qual devem ser realizadas por

profissionais capacitados e legalmente habilitados em suas devidas
especialidades;

b) NBR 14653-2: fixa as diretrizes para avaliagdo de imdveis urbanos;

¢) NBR 14653-3: detalha as diretrizes e padres especificos para avaliacdo
de imoveis rurais;

d) NBR 14653-4: fixa as diretrizes para avaliagdo de empreendimentos;

e) NBR 14653-5: impdes as bases para avaliagdo de maquinarios,
equipamentos, instalacdes e bens industriais em geral,

f) NBR 14653-6: demonstra as diretrizes para a valoracdo de recursos
naturais e ambientais;

g) NBR 14653-7: fixa as diretrizes para avaliacdo de patrimdnios historicos.

Assim, o presente laudo pericial, tendo em vista 0 caso sub judice, segue
tanto as diretrizes da NBR 14653-1, apresentando um trabalho imparcial que visa ser capaz de

orientar o Julgador a respeito de matéria especifica (valor para fins de alienac¢éo judicial); como a
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NBR 14653-2, pois, como se verificard, o bem avaliado trata-se de imével urbano.

Importante expor, entdo, que o presente LAUDO PERICIAL ainda segue
obediéncia & RESOLUCAO-COFECI no 1.066/2007 que estabelece a regulamentacdo para o
funcionamento do Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios (CNAI); informa os padrdes
minimos obrigatérios para elaboracdo do Parecer Técnico de Avaliacao Mercadolégica (PTAM);

determina a obrigatoriedade do selo certificador e d& outras providéncias.

Vale ressaltar, portanto, que 0 presente assistente técnico se encontra

devidamente registrado no Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios (CNAI) sob o n° 33.659
e, portanto, nos termos da Lei Federal no 6.530/1978, est& devidamente habilitado para realizar o
presente laudo pericial — Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica (PTAM).

1 FREDERICO, Mendonca. Avaliacdo de Imoveis — Teoria e Pratica. 3 ed. Recife: Ed. Do Autor, 2012. p. 53.
2 IBREP. Mercado Imobiliario — Avaliagdo de Imoveis. 1 ed. Curitiba: Ampla, 2011. p. 8.
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2. DA AVALIACAO IMOBILIARIA

E relevante expor, também, que a avaliacdo imobiliaria consiste na
determinacao do valor pecuniario de um bem imével, seja para fins de compra e venda, locagéo
ou alienacdo judicial, que deve ser realizado através de procedimentos cujo conhecimento

técnico e percepgdo de mercado séo de essencial importancia.

Assim, a funcdo do avaliador de iméveis é de auxiliar o Julgador sobre matéria
de fato relativa & sua especialidade, atuando com isencdo, imparcialidade, de forma criteriosa e
técnica.

A solicitagéo para confeccdo do presente laudo pericial foi realizada pelo douto
julgador da 22 Vara de Execucdes Fiscais Estaduais de Curitiba-PR, Exmo. Dr. Juiz de Direito Lourengo
Cristévdo Chemim, nos autos 0002852-76.2018.8.16.0185, conforme despacho abaixo:

PROJUDI - Processo: 0002852-76.2018.8.16.0185 - Ref. mov. 168.1 - Assinado digitaimente por Parana Tribunal de Justica: 7782184 1000184 (Loure
nea Cristovae Chemim)
08/07/2025: OUTRAS DECISOES. Arg: Decisao

'%,f PODIF.R JUDICIARIO DO ESTADO DO PARANA
t COMARCA DA REGIAO METROPOLITANA DE CURITIBA - FORO CENTRAL DE CURITIEA
2 VARA DE EXECUCOES FISCAIS ESTADUAIS DE CURITIBA - PROJUDL
Avenida Cindido de Abrew, 535 - 4° Andar - Centro Civico - Curitiba/PR - CEP: 80.530-906 - Fone: (41) 3221-9798 - E-mail: ctha-

3bvj-satjprjus.br

Autos n°. 0002852-76.2018.8.16.0185

Processo: D002852-76.2018.8.16.0185
Classe Processual: Execugiio Fiscal
Assunto Principal: Divida Ativa (Execucdo Fiscal)
Valor da Causa: R§65.681.61
Exequente(s): * ESTADO DO PARANA
Executado(s): * KUSMA PAPELARIA EIRELI
* LIDIA KUSMA NICHELE
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1. Considerando que o Sr. Leiloeiro foi designado também
para realizar a avaliacdo do imdvel penhorado nos presentes autos, DEFIRO o
pedido retro.

2. Assim, expega-se o competente Mandado de
Avaliac8o a ser cumprido pelo referido auxiliar da justica, com autorizagéo para a
utilizacao de reforgo policial, se assim for necessario.

2.1. O mandado devera ser expedido com urgéncia, tendo
em vista que o Sr. Leiloeiro estara em Curitiba entre os dias 21/07/2025 e 23/07
/2025 para cumprimento de outras diligéncias, e pretende realizar mais esta nas
referidas datas.

Documento assinado digitaimente, conforme MP n® 2,200-2/2001, Lei n® 11.419/2008, resolugio do Projudi, do TIJPRIOE

Validagio deste em hitps:/iprojudi tipr jus.briprojudil - [dentificador. PJDSU VZ37V ARGFS GSVHU

Intimacdes e diligéncias necessarias.

Curitiba, 09 de julho de 2025,

LOURENCO CRISTOVAO CHEMIM

Juiz de Direito
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3. DO ESCOPO DOS TRABALHOS E DA LOCALIZACAO DO IMOVEL

O escopo do presente trabalho é apurar, de forma técnica e imparcial, o
valor real do imdvel para fins de alienacao judicial pela modalidade de leildo.

O imével de matricula n® 66.619 do 8° Rl de Curitiba-PR, esta situado na
Avenida Winston Churchill, n. 955, apto. 41, Capdo Raso, CEP 81.130-000, na cidade de
Curitiba-PR, esquina com a Rua Santa Monica.

Segue localizacéo exata do imével avaliando obtida na plataforma Google
Maps: https://maps.app.goo.gl/EexVkikpmTxzu3r66
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“Av. Winston churchilll

- Winston Churchill

Ie Maps
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4. DA VISTORIA IN LOCO E DO REGISTRO FOTOGRAFICO DO IMOVEL

A vistoria no imovel foi realizada pelo Perito Leiloeiro e Avaliador Conrado
A. C. de Magalhdes acompanhado do Sr. Oficial de Justica Fabricio Viegas Bueno e teve inicio

por volta das 16h do dia 30 de julho de 2025, encerrando préximo das 17h do mesmo dia.

O acesso foi franqueado pelo ocupante e foram colhidas informacdes do

imovel avaliando e extraidas fotos das areas comuns do condominio e do interior do apartamento.

O Edificio Nichele é composto por 04 (quatro) apartamentos, sendo 01
(um) por andar e néo possui elevador.

Imperioso destacar que pode haver uma divergéncia de enderecos do
imovel avaliando. O endere¢o do condominio na Sanepar consta como Rua Santa Ménica, n° 20,
Capéao Raso, CEP 81.110-400, Curitiba-PR.

74;“1”!“5 . .

FONE SANEPAR: 0800-200-0115

AATTEAY 730 )
n 121 ‘r“41-<,
- = ! ?'3’ ST
A W ERENTE —

'81.110-400 | CURITIBA R ey oy L

Inclusive, neste lado do edificio existe o nimero 20, o que pode gerar certa
confusdo quanto ao real endereco do imovel avaliando.
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Ja natestada com frente para a Avenida Winston Churchill existe o nimero

955 que é o endereco oficial constante da matricula imobiliaria e inscricao imobiliaria municipal.
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Mapa Cadastral Prefeituro Municipal de Curitiba - PR Al € =

tote. | Logrodows | Prega || Plemta | Projeto | Grogui Forsiro

Inscrigao Imobilidna: 5310068003200

Testada Principal: AVENIDA WINSTON CHURCHILL, 938
Bairro: CAPAO RASO

Reglonal: Uniceds Regional Finhairinno

Zoneamento: EXO ESTRUTURAL SUL - INCENTIVO
Area: 443 m?

Altura Maxima Asrondutica: 1087 m

Referéncia Nivel: 72493 m

CONSULTA INFORMATIVA DE LOTE (GUIA AMARELA)

Endereqos | Projeto | Plama | Croqui Forero | RN

Cod Logredoura Nimers

c302 AVENIDA WINSTON 955
CHURCHILL

5273 RUA SANTAMONICA 28

Cod. Logradouro Numero Precial Compl.

o AVENIDA 0oovss APODOT 100001
WINSTON
CHURCHILL

1 AVENIDA 000938 APOQO2100002
WINSTON
CHURCHILL

2 AVENIDA 000933 APQOO2100003
WINSTON
CHURCHILL

3 AVENIDA 000935 APOQO4 100004
WINSTON
CHURCHILL

O condominio possui pogo artesiano e a despesa mensal de 4gua e esgoto
gira em torno de R$1.000,00 (mil reais) para todo o condominio. Esta despesa € rateada por
pessoa que reside no condominio e ndo por apartamento. O valor médio da cota condominial do
rateio das despesas é de R$250,00 (Duzentos e cinquenta reais) por apartamento, acrescido do

valor proporcional das despesas de agua e esgoto que é rateado por pessoa.

Huos;%lo%gggo Nfgyg 11/24 12/24 81/25 82/25 83/25 04_’/925 _%25 e::/as

2 75 76 67 62 74 68

OROC!
'MSGUITO DA DENGUE: DEVER DE TODOS.

O condominio ndo possui sistema de captacdo de energia solar.

Na data da diligéncia, foi obtida a informacéo que o apartamento do 3°
andar estava alugado pelo valor mensal de R$2.400,00 (Dois mil e quatrocentos reais).

Abaixo segue imagem destacando em tom avermelhado exatamente onde

fica o apartamento n° 41 no edificio.
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Fechada do imével defronte a Avenida Winston Churchill
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Area comum do condominio — 01 (uma) vaga de garagem coberta para cada apartamento
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Area comum do condominio — saldo de festas
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Area comum do condominio — cozinha do sal&o de festas —
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Area comum do condominio — churrasqueira —
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Entrada no apartamento pela sala
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Cozinha integrada com espa¢o gourmet privativo ——
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Lavabo e banheiro social
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Quarto 1
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Quarto 2 (Home Office)
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Corredor de acesso aos quartos
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Suite (casal) com closet
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Suite (casal) com closet
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Banheiro Suite (casal)
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5. DAS INFORMACOES REGISTRAIS

O imével avaliando trata-se do apartamento n° 41 do Edificio Nichele® é

matriculado sob n° 66.619 no 8° Rl de Curitiba-PR e possui 138,63 m2 de area privativa composta

por 03 (trés) quartos sendo 01 (uma) suite com closet, 01 (um) banheiro social, 01 (um) corredor
de acesso aos quartos com lavabo, sala de TV ampla conjugada com sala de jantar, cozinha com
copa e churrasqueira privativa e area de servigco. Possui ainda direito a area comum equivalente

a 28,87 m2 e direito a area de estacionamento de 78,65 mz2.

REGISTRO DE IMOVEIS FICHA
B o (REGISTRO GERALJ [ cqorn.

Fone: 233-4107

TITULAR: UBRICA

ITALO CONTI JONIOR 1

C.P.F. 004056569/91 MATRICULA NP_ﬁ_G_S__l}_)_

~ . =
IMOVEL:~ APARTAMENTO n24l do TIPO II , sito no QUARTO( _aridar ou
QUINTO _ pavimento do EDIFICIO NICHELE, localizado na AV.
winston Churchill, 855, nesta Capital, com a area construida de
167,50 m2, area privativa de 138,63 m2, area comum de
28,87 ma2, area destinada a estacionamento e passeio de
78,65 m2, correspondendo-lhe a fracgao ideal do solo de 022472

ou 110,79504 m2, cujo edificio acha-se construido sobre o lote de
terreno sob n? 01 (hum) da guadra 17 (dezessete), da Planta VILA
IPIRANGA, situada no Distrito do Pinheirinho, nesta Capital,
medindo 16,12 metros de frente para a Avenida Winston Churchill
(antiga estrada Curitiba-Umbara),fazendo esquina para a atual rua
Santa Clara, onde mede 27,08 metros, do lado oposto a esta mede
29,07 metros e confronta com ¢ lote 02, e nos fundos confronta
com o lote 11, onde mede 16,00 metros, com a area total de 448,20
metros quadrados.-

O imovel avaliando possui Inscricdo Imobiliaria no Municipio de Curitiba-PR
sob 0 n° 58.1.0068.0032.00-8, Sublote 0003 e Indicacao Fiscal n® 83.074.001.003-3.
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MUNICIPIO DE CURITIBA "
SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO, FINANGAS E ORGAMENTO w CURITIBA
RELAGAO DE DEBITOS DO IMOVEL

CONTRBUNTE CPFICNP —
[ ALTAMIR PEDRO NICHELE H 201.145.759-91 | —

LOCALIZAGAD —
l AV. WINSTON CHURCHILL 000955 AP 41 04 CAPAD RASO, Curitiba - PR, Cep: 81130000 |

[ TNECHRIGAD IOBILIAFIA ” SUBLOTE

58.1.0068.0032.00-8 | | HECACAO RECAL

0003 83.074.001.003-3 |

Importante destacar que eventual arrematante por meio de leildo judicial
devera verificar, sob sua responsabilidade, a exata localizacdo do imoével, seguindo as

confrontacdes na matricula, e as informagfes prestadas neste Laudo. —

8 O Edificio Nichele teve sua construgdo concluida em 1989.

www.magalhaesleiloes.com.br
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6. DA METODOLOGIA DE AVALIACAO

O presente trabalho envolve o levantamento de dados realizados durante
0s meses de Agosto e Setembro de 2025. O trabalho de coleta de informacgdes foi realizado
através de pesquisas junto aos proprietarios de imdéveis nas proximidades do imével avaliando,

bem como através de imobiliarias e experts que atuam na regido de Curitiba-PR.

Vale informar, ainda, que as amostras presentes neste laudo sao
localizadas na mesma regido em que se encontra o imovel avaliando, no entanto podem ser
valorizadas devido a sua posicdo exata ou desvalorizadas se existente alguma especificidade ou

caracteristicas que a desabone.

O imovel foi avaliado na suposi¢éo de que esteja livre e desembaragado de
guaisquer 6nus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar seu valor,
pressupondo que as areas informadas em diligéncia junto ao devedor estejam corretas e que a

documentagdo constante para consulta na Prefeitura de Curitiba seja a vigente.

Portanto, o método de avaliacdo adotado por este perito para determinar o
valor de venda do imovel foi o METODO COMPARATIVO DE DADOS DO MERCADO, que, por
sua vez, define o valor através da comparacdo do imével avaliando com dados de mercado

assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas.

Este método € o mais recomendado em avaliagcbes como a presente, vez
gue permite a determinacdo do valor levando em consideracdo as diferentes tendéncias e

flutuag6es do mercado imobiliario, uma vez que séo pesquisadas as caracteristicas e atributos
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gue exercem influéncia na formacgéao dos valores.

A escolha do Método Comparativo de Dados do Mercado se justifica ainda
pelo fato de que o valor constatado para a venda terd como base a pesquisa de precos que
evidenciam o comportamento do mercado imobiliario de Curitiba-PR e regido, levando em
consideracdo 0s imoveis na mesma regido e em condicdes econdmico-mercadolégicas

equivalentes ao do imével avaliando.

Por derradeiro, destaca-se novamente, que esta avaliacdo é realizada por
profissional habilitado e obedece rigorosamente os padrdes técnicos (NBR 14653-2) e, portanto,

€ isenta e imparcial.

www.magalhaesleiloes.com.br
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7. DAS CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

7.1 ASPECTOS DA LOCALIZACAO

O imével situa-se na esquina da Avenida Winston Churchill com a Rua Santa
Monica, ambas vias planas. A Avenida Winston Churchill € uma via arterial de
grande importancia (Eixo Estrutural), com pistas duplicadas e canaleta exclusiva
para o BRT (Biarticulado). A Rua Santa Ménica funciona como via coletora
secundaria, predominantemente residencial/comercial local.

Alta densidade de ocupac¢ao. Regido consolidada com mix de edificios
Densidade de Ocupagdo: | "esidenciais de médio porte e comércio de rua intensivo (concessionarias,
farmadcias e servigos).

Caracteristicas do
logradouro:

Estavel a Crescente. Por estar no eixo de transporte e proxima ao shopping
Valorizagdo Econdmica: | (Shopping Boulevard) e terminais, a liquidez é alta, embora a valorizagdo seja
limitada pelo adensamento ja existente.

Excelente. Acesso direto ao centro pela Winston Churchill e integragdo total
Acessibilidade: pelo sistema de transporte coletivo (RIT). Ampla oferta de calgadas, embora
com fluxo de pedestres muito intenso.

Pela Avenida Winston Churchill: Pesada e Continua. Trata-se de uma via
arterial classificada como Eixo Estrutural Sul. Apresenta fluxo intenso de
veiculos particulares e transporte publico (BRT/Biarticulados) durante todo o
dia, com picos de saturagdao nos hordrios de inicio e término de expediente
comercial. A polui¢do sonora e a vibragdo sdo fatores de influéncia no valor de
Intensidade do Trafego: mercado das unidades voltadas para esta face.

Pela Rua Santa Ménica: Média/Local. Funciona como via de acesso e
distribuicdo para o interior do bairro. O trafego é predominantemente de
veiculos leves e de moradores, apresentando maior fluidez, mas com pontos de
lentiddo na aproximagdo com a esquina da avenida devido ao sistema

semafdrico.
Médio. Embora existam novos empreendimentos de padrdo médio-alto
Padrao de iméveis: surgindo, a média da regido é composta por prédios da década de 80/90 (como
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o seu de 1989) e casas de comércio popular.

Zona de Eixo Estrutural (EE) (ou zona de transi¢do imediata). Altissima
densidade. Permite uso misto (residencial e comercial). O coeficiente de
aproveitamento é elevado, podendo chegar a 4.0 ou mais com compra de
potencial construtivo, incentivando prédios altos.

Zoneamento:

7.2. ESTRUTURA PUBLICA

Completa. Rede publica gerida pela SANEPAR, com atendimento

Saneamento e rede de agua: de 100% da 4rea urbana.

Energia Elétrica: Completa. Rede aérea de alta e baixa tensdo (COPEL).
Completa. Bragos de iluminagdo em postes de concreto, com
lluminagao Publica: predominancia de LED na Avenida Winston Churchill devido a

revitalizagdo recente dos eixos de transporte.

Asfaltica. Pavimento em bom estado, dimensionado para trafego
pesado na avenida e trafego leve/médio na Rua Santa Monica.
Completo. Disponibilidade de fibra 6tica de multiplas operadoras
(Vivo, Claro, Oi), dada a natureza comercial da regido.

Pavimentagao:

Cabeamento de Telefonia e Internet:

www.magalhaesleiloes.com.br
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7.3. DESCRICAO DO ENTORNO

Predominantemente mista. A Avenida Winston Churchill concentra um forte setor
comercial e de servigos (eixo estrutural), enquanto as ruas transversais, como a
Santa Monica, abrigam uma ocupag¢do residencial de média densidade, com
edificios de apartamentos e sobrados.

A distancia até a Praga Tiradentes (marco zero de Curitiba) é de aproximadamente
10,5 km. O tempo de deslocamento por via rapida é de cerca de 30 a 35 minutos,
dependendo das condig¢bes do trafego.

Ocupagao da regido:

Distancia até o
centro da cidade:

v Supermercado: Aproximadamente 350 metros (Supermercado Condor
Pinheirinho, na Av. Winston Churchill, 2170).

v Farmaécia: Aproximadamente 150 metros (Farmdcias Unipreco, na Av. Winston
Distancia a servigos Churchill, 1972).

basicos: v Posto de Combustiveis: Aproximadamente 950 metros (Posto Rodoil, na Av.
Winston Churchill, 670).
v’ Shoppings: Aproximadamente 4,5 km do Shopping Palladium e do Ventura

Shopping, ambos no bairro Portao.

O acesso principal se da pela Avenida Winston Churchill, que interliga os bairros
Pinheirinho, Cap3do Raso e Portdo, conectando-se diretamente a Avenida Republica
Argentina. Outra via de acesso importante nas proximidades é a Rua Marechal
Otavio Saldanha Mazza (via rapida sentido Centro).
O imoével avaliando esta localizado a cerca de 500 metros do Terminal do
Pinheirinho e préximo a Paréquia Santuario Sdo José Capao Raso.

Via de acesso:

Ponto de referéncia:

Segue link da ferramenta Street View do Google para visualizacdo do
entorno: https://maps.app.qoo.gl/onP167hAdosiol Vi8

Localizada no Primeiro Planalto Paranaense, Curitiba é a capital do Estado
do Parana e a maior cidade da Regido Sul do Brasil em populacdo. Reconhecida

internacionalmente por seu planejamento urbano e sistema de transporte coletivo, a cidade é um
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importante centro econdmico, cultural e de servicos. Além de sua relevancia administrativa,

Curitiba destaca-se como um polo industrial e logistico estratégico no Mercosul, mantendo um
comércio dindmico e diversificado durante todo o ano.

A cidade conta com cerca de 1.773.733 habitantes (segundo o Censo de
2022) e possui uma area territorial de 434,892 km?2

(https://cidades.ibge.gov.br/brasil/pr/curitiba/panorama). No ranking estadual, Curitiba ocupa a 12

posicdo entre os 399 municipios do Estado do Parana em termos populacionais e de relevancia

econdmica.

Segue mapa da regido metropolitana de Curitiba com a indicacdo da

localizacdo do imdvel avaliando:

www.magalhaesleiloes.com.br
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8. DAS AMOSTRAS DO METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE —
MERCADO
Seguindo a metodologia e a pesquisa de mercado supra, foram utilizados, =
para pesquisa e analise de dados comparativos, cinco imoveis, todos dentro da mesma regiao,
com maior semelhanga possivel de padrdo construtivo, tempo de construcdo, estado de —
conservacao, caracteristicas do condominio, existéncia de elevador* e medidas de area, —
comparadas ao imével objeto da presente avaliacao. —
4 Tomou-se o cuidado de selecionar apenas amostras de edificios sem elevador, como o imével avaliando —_—
www.magalhaesleiloes.com.br —
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> AMOSTRA 1 (Al)
https://www.ricimovelcerto.com.br/imovel/venda/apartamento-em-curitiba-pr-no-bairro-novo-
mundo-10425602

TO6  QUEMZOMOS  CONTAIO

il
il

) ‘f | \‘?v"““

Apartamento em Curitiba - Novo mundo - Ref: 000

(referéncia: 00022-ALOF)

Descricdo

Vale o pena conhecer: APTO MOBILIADO e ENSOLARADO, no 2° andar com 102m privativo

PLANTA ORIGINAL =3 quartos
ATUALMENTE = 2 quartos + Sala de Jantar
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Localizado a 1 quadra da rapida sentido pinh 0 e apenas 3 quadras do Terminal do Capdo Raso

Excelente Apartamento no 2° andar com: 3 dorm. ( hoje 1 dorm. trar mado em sala de jantar porém de fadil retorno para quarto), 1 suite, 102m privativo, 1
vaga coberta + 1 possivel vaga descoberta em frente ac portdo, semi ilioda com possibilidade de negociagdes nos itens que censtom no interior do
imavel.
- Face LESTE (sala) e OESTE (suite e cozinha)
Sala para 2 ombientes;
sendo 01 suite

- Cozinha méveis planejados ampla e arejada;
- Area servico ¢, s0 eiro;

- 1 Vaga de garog

- Prédio Sem elevador

isital com um dos nossos consultores!
idade sujeitos a confirmy

Detalhes do Imével

Referéncia 00022-ALOF
Endereco Rua Mario Chalbaid Biscaig,
Bairro Novo Mundo
Municipio Curitiba

UF PR

Area privativa 101,00 m?
Tipo de uso residencial
Dormitérios 3

Suites 1

Banheiros 3

Vagas de Garagens?2

www.magalhaesleiloes.com.br
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> AMOSTRA 2 (A2)

https://www.ricimovelcerto.com.br/imovel/venda/apartamento-em-curitiba-pr-no-bairro-novo-
mundo-10418504

© o e Q) e

to de 81 m” privativo com 3 dormitérios e v
o - Ref: AP1837-EK

(referéncia: AP1837-EK)

BLIE m*

Venda @ Condominio
R$ R$ 395.000,00 N\ R$ 470,00

Descricdo

demarcoda
Imével situado no segundo andar / terceiro pavimento no Edificio Cargjas. ) e m escados. Conta com saldo de festas e quodra polie:
Entre em contato para mals informagtes e agandar uma visital
APIBZT-EK
jores podemn ser alteradas sem aviso prévio

CRECI-PR 2B.494F

Detalhes do Imével Composigéo

Referéncia

Endereco 962
Edificlo

Bairro

Municipla

UF

Area total 10,55 m*

Area privativa 8118 m* Viaga de garagem
Area comum 2

Tipo de uso

Dormitérios 3

Banheiros 1

Vagas de Gorogens1

Ocupacio Ingyuiling

alor total 3

www.magalhaesleiloes.com.br
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> AMOSTRA 3 (A3)

https://mgcimoveis.com/imovel/apartamento-a-venda-no-bairro-capao-raso-em-curitiba-pr/387

Apartamento em Capéo Raso, Curitiba/PR
Capéo Raso - Curitiba/PR

Pronto para morar

Pe SENS W
”I”l” llll!'!llllll [ lIJU i ﬂllllll i Hm m v

IIIH!!!!!! il I
lili

Venda

R$356.000,00

‘ Dormitérios Garagens oA Area Privativa

3 Dormitérios, sendo 1suite 1Vaga L) 66,28 m?
Ficha do imovel Comodos
“5anos A Darmitorias, senda | sulte 2 Banheiros I\’a;a :ars\g-?f\’\ Coberta I Cozinha | Sala d-;‘_":ﬂf':f

Perfil Residencial | Area de
Posicac undos

Caracteristicas do Imoével

Pronto pafa mora
riturads o Ares Servico Armaria Banheiro Armaric Dormitario Condominio Fechado
Werbad T Lavanderia

Caracteristicas do Condominio

2rrenc Fian:
Lavanderia
vceita Hinanciarmento Sy
ArREiGonatUca VBB Proximidades
Area Hrivativa a6 Z8m?
e i Academia  Allmentagae  Banco ks igreja-  Padaria
Area lotal 08.86m?
Panificadora Posto de Gasaling Praca Iransporte pahiico
MARCELO ASTH
CREC! - 9446 Descricdo do imovel
£ a4 @
me

E-rrai

uritiba & Unica

Localizagao

Hua Ped

<i. 166 - Capan Hasa - Curitiba/PH | Complementa: apartamento - 81110-080

www.magalhaesleiloes.com.br
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> AMOSTRA 4 (A4)

https://imobiliariatime.com.br/imovel/comprar-apartamento-3-quartos-capao-raso-curitiba-
ap3308/3570455

| (e
IMOBIL

107m* 73m? |em 2 £ 82 - 1
Aroa total Area priv. Quartos Suites Banheiros Vagas

Valor do imével R$ 449.000

('} Home « Curitiba + Capdo Rasc -+ Apartamento

AP3308 - Apartamento com 3 dormitorios
a venda no Condominio André Bispo
Machado Capao Raso

Sobre este imoével

Apartamento a venda 3 Quartos no bairro Capao Raso - Curitiba/PR

Excelente apartamento no Capao Raso, ideal para quem busca conforto, funcionalidade e localizacdo
estratégica, em um imdvel pronto para morar e cuidadosamente planejado.

73 m? privativos, Semi-mobiliade, Pronto para morar.

Diferenciais do imovel:

« 3 dormitdrios, sendo 1 suite;

» Banheiro social;

» Sala ampla para dois ambientes, bem iluminada;

» Cozinha funcional com lavanderia separada;

» Moveis planejados de otima qualidade em todos os ambientes, exceto na sala.
{quartos, banheiros, cozinha e lavanderia);

« 1 vaga de garagem ampla e coberta;

= 32 andar (4° pavimento), frente rua;

= imovel em torre unica e vista livre. Sol em todo o imével tanto de manha como a tarde.
Prédio com pintura recentemente renovada, garantindo melhor conservacao e valorizacao.

Rua Leon Nicolas
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> AMOSTRA 5 (A5)

https://www.lopeshome.com.br/imovel/apartamento-em-curitiba-pr-no-bairro-novo-mundo-
6405393

LAGUNA | Referéncia 838999

S ce
= [ B *

Descrigdo Fotos Video Tour

Inicio / Vendo / APARTAMENTO /838999

Favoritar

Valor

R$ 355.000,00

Descricto do imovel
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Saiba um pouco mais sobre seu futuro imovel

Esse Apartomento € pra vocé que procura praticidade e comercio nas redoendezas,
estamos falondo de um imovel extremamenie bem lecalizado no coragto do Nove
Mundo. Ao lade do condominio vocé wai encontrar um centro comercial com
restaurante, farmacia popular & muito mais. Tambeém fica o poucos metros da
faculdade Unicesumar, hipermercade Condor, 10 min do terminal do copdo raso.

-63M? Privativos

-3 Quartos

-1Vaga de garagem
-Valor: R$ 355.000,00

-Locolizac@o: Novo Mundo
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9. DA LOCALIZACAO DAS AMOSTRAS

Abaixo colaciona-se o mapa da regido de forma a demonstrar e elucidar a

localizacdo do imoével avaliando em relagédo aos imoveis utilizados como amostras comparativas:
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10. DA HOMOGENEIZAGAO DAS AMOSTRAS

10.1 DETERMINACAO DO VALOR DO METRO QUADRADRO COMUM —
A priori, faz-se necessaria a apresentacdo dos dados amostrais: —
AMOSTRA AREA DO IMOVEL VALOR ANUNCIADO VALOR DO M? ——
Al 101,00 m? R$ 590.000,00 R$ 5.841,58 —

A2 81,18 m? R$ 395.000,00 R$ 4.865,73
A3 66,28 m? R$ 356.000,00 R$ 5.371,15 ——

A4 73,00 mz R$ 449.000,00 R$ 6.150,68
A5 63,00 m? | R$ 355.000,00 ” R$ 5.634,92 | =
VALOR MEDIO DO METRO QUADRADO R$5.572,81 _—
www.magalhaesleiloes.com.br —
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Portanto, o valor médio do metro quadrado para fins de venda na
regido do imével avaliando é de R$5.572,81 (Cinco mil quinhentos e setenta e dois reais e
oitenta e um centavos).

10.2 DA HOMOGENEIZAGCAO DOS DADOS — FATOR OFERTA

Como todos os imdveis analisados estdo a venda, é provavel que haja

oscilagdes no valor final das respectivas negociactes, comuns do mercado imobiliario, vez que a
maioria massiva dos compradores apresenta propostas abaixo do preco anunciado. A
NBR14.653-2, item 8.2.1.3.5, assim dispde:

"Os dados de oferta sé@o indicacbes importantes do valor de mercado.
Entretanto, devem-se considerar superestimativas que em geral
acompanham esses precos e, sempre que possivel, quantifica-las pelo
confronto com dados de transacdes".

Ainda, o Instituto Brasileiro de Avaliagc6es e Pericias de Engenharia de Sao
Paulo (IBAPE), atendendo as exigéncias do item 8.2.1.4.2 da NBR 14653-2 e fornecendo

diretrizes/procedimentos para elaboracdo de avaliacfes de iméveis urbanos e rurais, explicou,

sobre o valor apresentado pelas imobiliarios/proprietarios de iméveis, que:

A superestimativa dos dados de oferta (elasticidade dos negdcios) devera
ser descontada do valor total pela aplicacéo do fator médio observado no
mercado. Na impossibilidade da sua determinagcdo, pode ser
aplicado o fator consagrado 0,9 (desconto de 10% sobre o preco
original pedido). Todos os demais fatores devem ser considerados
apés a aplicacdo do fator oferta.® (grifo meu)

Assim, aplicando a homogeneizacgéao pelo fator oferta, deve ser descontado

o percentual de 10% sobre o valor médio apurado do metro quadrado. Vejamos:
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Logo, o valor médio do metro quadrado naregido parafins de venda, apds
a homogeneizacéo através do fator oferta, € de R$5.015,53 (cinco mil e quinze reais e cinquenta
e trés centavos).

5 https://biblioteca.ibape-nacional.com.br/wp-content/uploads/2012/09/norma_para_avaliacao de-
im%C3%B3veis-urbanos-IBAPE-SP-2011.pdf
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. 2
avosTRA | AREADO | VALOR | uiopoone | com =
DESAGIO DE 10%
Al 101,00 m2 R$ 590.000,00 RS 5.841,58 R$ 5.257,42
A2 81,18 m? R$ 395.000,00 RS 4.865,73 R$ 4.379,15
A3 66,28 m? R$ 356.000,00 R$ 5.371,15 R$ 4.834,03
A4 73,00 m? R$449.000,00 R$ 6.150,68 R$5.535,61
A5 6300m2 | R$355.00000 | R$563492 | R$507142 =
VALOR MEDIO DO METRO QUADRADO APOS DESAGIO DE 10% R$5.015,53 =
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10.3 DA HOMOGENEIZACAO DOS DADOS - DO FATOR GARAGEM

Antes de iniciar os célculos em busca do valor médio do metro quadrado
das amostras, necessario equiparar o fator garagem, haja vista que apenas uma das cinco

amostras selecionadas possuem duas vagas de garagem como o imével avaliando.

Observa-se ainda que as vagas do imovel avaliando ndo sdo autbnomas,
ou seja, ndo possuem matriculas proprias e sdo acessorias e indissociaveis do principal
(apartamento).

Ou seja, as amostras 2, 3, 4, 5 possuem apenas uma vaga e precisam ser
equiparadas neste aspecto ao imével avaliando.

Emprestando as boas praticas de outros tribunais, destaca-se que o
Tribunal de Justica de S&o Paulo, mais especificamente nas Varas da Fazenda Publica da Capital,
criou 0 CAJUFA (Centro de Apoio aos Juizes das Varas da Fazenda Publica da Capital), que

instituiu normas para a comissao de peritos que atendem as referidas varas.

O CAJUFA elaborou o Manual denominado “Normas CAJUFA Para
Avaliacdes de Imdveis nas Varas da Fazenda Publica de Sdo Paulo™ que, em seu Capitulo 10 -

Avaliacdo de Apartamentos e Escritérios, item 10.5, traz uma metodologia precisa e validada

guanto a avaliagdo de vagas de garagem, vejamos:

10.5. As vagas de garagem coletivas (subsolos ou térreo sob pilotis)
serdo avaliadas razao de 50% do unitario da edificacao a que se referem.

Destarte, o valor de cada vaga de garagem serd dado pela sua area
privativa multiplicada por 50% do valor unitario do apartamento. Assim, o valor de cada vaga de
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garagem é dado pela seguinte expressao:

Vvaga = Vua x 0,50x Sav

Onde:

» Vvaga = Valor da Vaga

> Vua = Valor unitario da edificacdo (m2 apartamento)’
» 0,50 = 50% do valor unitario (m2 apartamento)

> Sav= Area privativa da vaga

Como o tamanho médio de uma vaga é 12 m?, utilizar-se-4 esta medida
como area privativa das vagas no presente calculo de homogeneizacao das amostras com apenas
1 vaga de garagem.

6 https://www.tjsp.jus.br/Download/SecaoDireitoPublico/Pdf/Cajufa/NormasCajufaAvaliacaclmoveis.pdf

7 Valor do m2 ja homogeneizado pelo fator oferta

www.magalhaesleiloes.com.br

Pag. 33/38



PROJUDI - Processo: 0002852-76.2018.8.16.0185 - Ref. mov. 192.2 - Assinado digitalmente por Conrado Augusto Carvalho de Magalhaes
12/02/2026: JUNTADA DE LAUDO. Arq: Laudo Pericial

Nesse sentido, passa-se a homogeneizacdo dos valores das amostras:

> AMOSTRA 2 (A2)

Vvaga = Vua x 0,50x Sav

Vvaga = R$4.379,15/m2 x 0,50 x 12
Vvaga = R$2.189,57 x 12

Vvaga = R$26.274,90

Portanto, homogeneizando o valor da Amostra 2 para a situagéo hipotética
de duas vagas ndo autbnomas, tem-se o valor de R$355.500,00 (ja com desagio de 10%) +
R$26.274,90 (valor da segunda vaga hipotética), temos o valor total de R$381.774,90 (Trezentos

e oitenta e um mil, setecentos e setenta e quatro reais e noventa centavos).

> AMOSTRA 3 (A3)

Vvaga = Vua x 0,50x Sav

Vvaga = R$4.834,03/m? x 0,50 x 12
Vvaga = R$2.417,01 x 12

Vvaga = R$29.004,18

Portanto, homogeneizando o valor da Amostra 3 para a situacdo hipotética
de duas vagas ndo autbnomas, tem-se o valor de R$320.400,00 (ja com desagio de 10%) +
R$29.004,18 (valor da segunda vaga hipotética), temos o valor total de R$349.404,18 (Trezentos

e gquarenta e nove mil, quatrocentos e quatro reais e dezoito centavos).

> AMOSTRA 4 (A4)

Vvaga = Vua x 0,50x Sav

Vvaga = R$5.535,61/m2 x 0,50 x 12
Vvaga = R$2.767,80 x 12

Vvaga = R$33.213,66

Portanto, homogeneizando o valor da Amostra 4 para a situacéo hipotética
de duas vagas nao autbnomas, tem-se o valor de R$404.100,00 (j& com deséagio de 10%) +
R$33.213,66 (valor da segunda vaga hipotética), temos o valor total de R$437.313,66

(Quatrocentos e trinta e sete mil, trezentos e treze reais e sessenta e seis centavos).

> AMOSTRA 5 (A5)

Vvaga = Vua x 0,50x Sav

Vvaga = R$5.071,42/m2 x 0,50 x 12
Vvaga = R$2.535,71 x 12

Vvaga = R$30.428,52

Portanto, homogeneizando o valor da Amostra 5 para a situagéo hipotética

de duas vagas nao autbnomas, tem-se o valor de R$319.500,00 (ja com desagio de 10%) +

www.magalhaesleiloes.com.br
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R$30.428,52 (valor da segunda vaga hipotética), temos o valor total de R$349.928,52 (Trezentos

e quarenta e nove mil, novecentos e vinte e oito reais e cinquenta e dois centavos).

Assim, aplicando a homogeneizacao pelo fator garagem (segunda vaga nao

autbnomay), temos o seguinte. Vejamos:

VALOR DO M2 COM
AMOSTRA AREA DO VALOR HOMOGENEIZADO PELO HOPME?_%EIL\'AET%ARDO
IMOVEL FATOR OFERTA E FATOR GARAGEM | o0 'm0 oo

GARAGEM

Al 101,00 m2 R$ 531.000,00 R$ 5.257,42

A2 81,18 m? R$ 381.774,90 R$ 4.702,81

A3 66,28 m? R$ 349.404,18 R$ 5.271,63

A4 73,00 m2 R$ 437.313,66 R$ 5.990,59

A5 63,00 m2 ” R$ 349.928,52 H R$ 5.554,42

VALOR MEDIO DO METRO QUADRADO
HOMOGENEIZADO PELO FATOR OFERTA E FATOR R$ 5.355,37
GARAGEM

Imperioso destacar que os valores apurados para a hip6tese de existéncia
de uma segunda vaga de garagem estao dentro dos valores médios de mercado na cidade de

Curitiba-PR, o que ratifica os calculos realizados.

Logo, corrigindo o “efeito segunda vaga de garagem” no valor das
amostras com apenas 1 vaga, tem-se que o valor médio do metro quadrado naregido para
fins de venda, apds a segunda homogeneizacdo, dessa vez pelo fator garagem, é de

R$5.355,37 (cinco mil, trezentos e cinquenta e cinco reais e trinta e sete centavos).

10.4 DA HOMOGENEIZACAO DOS DADOS - FATOR COMISSAO DE
CORRETAGEM

Para a determinacdo do Valor de Mercado do imoével objeto desta
avaliacdo, as amostras coletadas em portais imobilidrios e imobilidrias locais foram submetidas ao
Tratamento de Dados inicial, com a aplicacdo do Fator de Oferta e em seguida o Fator
Garagem.

E imperativo destacar que os valores de antincios em portais imobiliarios
trazem embutidos, por praxe e forca contratual, a comissdo de corretagem imobiliaria
(geralmente fixada em 6%). No entanto, tratando-se de uma Avaliacdo Judicial destinada a
Alienacédo Judicial (Leilao), a manutencao desse percentual nos calculos geraria uma distorcéo

no valor venal do bem, bem como, o bis in idem, do pagamento de comisséo.

www.magalhaesleiloes.com.br
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A necessidade desta homogeneizag¢édo fundamenta-se, primordialmente, na
prevencao do bis in idem no pagamento de comissdes. Explica-se:

e Prevencdo da Duplicidade de Encargos (Bis in Ildem): Na modalidade de

leildo, a remuneracéo pela intermediacao da venda ja é garantida por lei através da comisséo do
Leiloeiro Publico (5%), a qual é paga pelo arrematante além do valor do lance. Se o Laudo de
Avalicdo mantiver a margem de corretagem das amostras de mercado no calculo do valor base, o
imovel sera avaliado por um preco que ja contempla uma taxa de intermediacéo.
Consequentemente, o arrematante acabaria suportando, indiretamente, o custo da corretagem
embutido no valor de avaliacdo e, diretamente, a comissado do leiloeiro, configurando uma dupla

oneracéo sobre o mesmo fato gerador (a alienagéo do bem).

e Principio da Homogeneizacdo: Segundo a NBR 14653-2, o perito deve

ajustar as amostras para que reflitam a realidade da transacéo pretendida. Enquanto o mercado
de balcao trabalha com precos ‘cheios' para absorver taxas de corretagem, o valor judicial deve
representar o valor liquido de mercado, livre de custos de intermediacdo imobiliaria que néo

ocorrerdo nesta via processual.

Assim, aplicando a homogeneizacao pelo fator comissédo de corretagem,
temos o seguinte. Vejamos:
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VALOR HOMOGENEIZADO PELO | VALOR DO M2 COM
AMOSTRA AREA DO FATOR OFERTA E FATOR GARAGEM | EXPURGO DA
IMOVEL COM EXPURGO DA COMISSAO DE COMISSAO DE
CORRETAGEM (6%) CORRETAGEM (6%)
A2 101,00 m? R$ 499.140,00 R$ 4.941,08
A3 81,18 m? R$ 358.868,40 R$ 4.420,65 =
A4 66,28 m? R$ 328.439,92 R$ 4.955,33
A5 73,00 m2 R$ 411.074,84 R$ 5.631,16
AB 63,00 m? u R$ 328.932,80 H R$ 5.221,15

VALOR MEDIO DO METRO QUADRADO
HOMOGENEIZADO PELO FATOR OFERTA E FATOR
GARAGEM COM EXPURGO DA COMISSAO DE
CORRETAGEM (6%)

R$ 5.034,05

Logo, corrigindo o “efeito segunda vaga de garagem” no valor das
amostras com apenas 1 vaga, tem-se que o valor médio do metro quadrado naregido para
fins de venda, apds a segunda homogeneizacdo, dessa vez pelo fator garagem, é de
R$5.034,05 (cinco mil e trinta e quatro reais e cinco centavos).
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11. DETERMIN@QAO DO VALOR DO METRO QUADRADO ESPECIFICAMENTE
EM RELACAO AO IMOVEL AVALIANDO

Cabe ressaltar que o valor definido para um imével dentro dos critérios e
metodologias usuais de avaliagdo ndo representa um numero exato, mas uma expressao
monetéaria tedrica e mais provavel do valor pelo qual o bem possa ser destinado a alienacéo
judicial.

Isto ndo significa que eventuais negocia¢cdes que nao envolvam uma
demanda judicial ndo possam ser efetivadas por valores diferentes destes, inferiores ou

superiores, dependendo de aspectos especificos relacionados aos interesses das partes

envolvidas.

Atendendo as peculiaridades da avaliagdo especifica, é importante
considerar que alguns dos imdveis analisados apresentam diferencas no estado de conservacao
em relacdo ao imével avaliando, porém, neste caso, as diferencas encontram-se dentro de uma
variagdo aceitavel e equilibrada, ndo sendo qualquer dos iméveis recém-construido, nem em
avancada deterioracdo ou ruina.

7

Além disso, é importante destacar que, o imdvel avaliando integra um
condominio com pogo artesiano que garante um baixo custo de agua e esgoto; tem um valor de
cota condominial relativamente baixo (aprox. R$250,00 mensais por apartamento); possui boa
incidéncia solar, conforme imagens aéreas do prédio; esta a poucos metros do ponto de 6nibus
biarticulado; préximo de uma significativa gama de servigos urbanos e, portanto, dadas estas

condic8es aplica-se um fator de valorizagcéo de 10% (dez por cento) acima da média.
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Valor do preco médio do metro quadrado: R$5.034,05
Valor final especifico: R$5.034,05 + 10% = R$5.537,45

Sendo assim, feitos os tratamentos dos dados e as homogeneizacdes

devidas para presente caso e as consideracdes finais acerca das particularidades do imoével
avaliando, o valor do metro quadrado é o de R$5.537,45 (cinco mil quinhentos e trinta e sete

reais e quarenta e cinco centavos).

Com base no preco obtido como definitivo do metro quadrado apés o
tratamento dos dados, aplica-se o calculo ao imével avaliando de acordo com sua area total, ou

seja, 138,63mz (cento e trinta e oito virgula sessenta e trés metros quadrados):

R$5.537,45 x 138,63 m2 = R$767.656,69
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12.CONCLUSAO DA AVALIAGCAO PARA FINS DE LEILAO JUDICIAL

Por todo o exposto, conclui-se que o imovel de matricula n® 66.619 do 8°
RI de Curitiba-PR, situado na Avenida Winston Churchill, n. 955, apto. 41, Capéao Raso, CEP

81.130-000, na cidade de Curitiba-PR é avaliado tendo como adequado o seguinte valor:

R$767.656,69

(Setecentos e sessenta e sete mil, seiscentos e cinquenta e seis reais e sessenta e nove centavos)

Por ser expresséo da verdade e para que produza seus efeitos juridicos e
legais, firmo o presente Laudo Pericial com 38 (trinta e oito) laudas.

Curitiba-PR, assinado e datado eletronicamente

CONRADO A. C. DE MAGALHAES
Avaliador Imobilidrio — CNAI n2 33.659

Leiloeiro Publico Oficial — Mat. JUCEPAR n2 343-L
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