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AVALIACOES

PARECER TECNICO DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA

ENDERECO DO IMOVEL: Praca Generoso Marques, n° 66, Apartamento n°
121 - Centro, Curitiba/PR.

MATRICULA: Matricula n° 8.285 do 3° Oficial de Registro de Imdveis de
Curitiba/PR.

SOLICITANTE: Marcos Antdnio de Almeida Torres — 274.926.139-20

W

FINALIDADE: Determinacao de valor de mercado

VISTORIA: Realizada 12.07.25, 14h50min.
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AVALIACOES

RESUMO

VALOR ENCONTRADO PARA O M%: R$ 5.108,21
METRAGEM DO IMOVEL: 126,51 m?

FATORES DE VALORIZACAO: ndo incidem
FATORES DE DESVALORIZAGAO: ndo incidem
VALOR FINAL: RS 646.188,28

LIMITE SUPERIOR: R$ 710.807,11 (+10%)

LIMITE INFERIOR: RS 581.569,45 (-10%)

LEONARDO CASTEGNARO
Perito Avaliador Imobilidrio
CRECI/PR F36.500
CNAI 32.150

Curitiba/PR, 15 de julho de 2025.

Aponte a cdmera para visualizar
o selo certificador digital.

Conselheiro Laurindo, 825, sala 909 - Curitiba/PR
contato@avaliacoescuritiba.com.br

41 9 9669-9915
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AVALIACOES

COMPETENCIA DO CORRETOR DE IMOVEIS PARA
REALIZAR AVALIACOES IMOBILIARIAS

A competéncia legal do corretor de imdveis para efetuar avaliacGes
imobilidrias estd prevista no artigo 3° da Lei 6.530/78, que dispde:

Art. 3° - Compete ao Corretor de Imdveis exercer a
intermediacdo na compra, venda, permuta e locagdo de
imoveis, podendo, ainda, opinar quanto a comercializacao
imobiliaria.

No mesmo sentido é a Resolucdo coFecl 1.066/07, que institui o CNAI
— CADASTRO NACIONAL DE AVALIADORES IMOBILIARIOS, bem como
regulamenta a emissdao de Pareceres Técnicos de Avaliacao
Mercadoldgica:

Art. 4° - Entende-se por Parecer Técnico de Avaliacdo
Mercadoldgica — PTAM - 0 documento elaborado por Corretor
de Imdveis no qual é apresentada, com base em critérios
técnicos, andlise de mercado com vistas a determinacdo do
valor de comercializacdo de um imdvel, judicial ou extra-
judicialmente.

Art. 6° - A elaboracdo de Parecer Técnico de Avaliacdo
Mercadoldgica, nos termos desta Resolucao, é permitida a
todo Corretor de Imdveis, pessoa fisica, regularmente
inscrito em Conselho Regional de Corretores de Imdveis
(CRECI), em todo o territdrio nacional, independente de
inscricdo eventual ou secundaria.

Neste sentido, cumpre ressaltar que o Tribunal Regional Federal da

o

1* Regido, quando do julgamento da Apelacdo de n
200734000105910 - interposta pelo CONSELHO FEDERAL DE
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AVALIACOES

ENGENHARIA E AGRONOMIA e pelo INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES
E PERICIAS DE ENGENHARIA, em face do CONSELHO FEDERAL DE
CORRETORES DE IMOVEIS -, consolidou o entendimento de que a
avaliacdo de bens imdveis € atividade relacionada com a drea de
atuacdo e de conhecimento dos corretores de imdveis que, portanto,
s3o plenamente habilitados para emitir Pareceres Técnicos de
Avaliacdo Mercadoldgica.

Por fim, insta consignar que este raciocinio vem sendo reiteradamente
ratificado pela jurisprudéncia patria, merecendo destaque o AREsp n°
1.796.184/PR e a Apelagdo n° 723.040 do TRF - 3% Regiao.

Assim, o corretor de imdveis possui plena competéncia, tanto legal
quanto técnica, para a realizacdo de avaliacbes imobilidrias,
mormente quando inscrito no Cadastro Nacional de Avaliadores de
Imdveis, o que é comprovado por meio da afixacdo do selo certificador
digital.
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AVALIACOES

DESCRICAO DO IMOVEL

Trata-se do apartamento de n° 121, no 12° andar do Edificio Astor,
com area de 126,51mz2, composto por:

Sala, cozinha, dependéncia de empregada completa, drea de servico,
banheiro e 3 quartos com armarios.

O apartamento estd em regular estado de conservacao.

O edificio esta inserido na Galeria Andrade e conta com portaria e 2
elevadores.

CARACTERISTICAS DO LOGRADOURO
E DA REGIAO

O imdvel esta situado no bairro Centro, em rua pavimentada. O bairro
conta com grande variedade de estabelecimentos comerciais e
prestadores de servicos, ampla cobertura de transporte publico,
instituicdes de ensino, restaurantes, bares, academias e diversas
empresas. Dispoe, ainda, de diversas casas e prédios residenciais.
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AVALIACOES

MAPA DE LOCALIZACAO
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AVALIACOES

. CURITIBA

RELATORIO FOTOGRAFICO
DO IMOVEL

Foto 01
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AVALIACOES
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Foto 03
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AVALIACOES

Foto 05

Foto 06
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AVALIACOES

DETERMINACAO DE VALOR
DE MERCADO

METODOLOGIA AVALIATORIA
UTILIZADA

Para a determinacdo do valor do imdvel, se utilizard o método
comparativo de dados de mercado.

Este método consiste na comparacdo do imdvel em estudo com dados
existentes no mercado imobilidrio da regido — ou de regibes com o
mesmo perfil mercadoldgico e socioeconémico —, relativos a imoveis
com caracteristicas semelhantes.

Colhem-se, portanto, amostras, que, apds sofrerem um processo de
homogeneizacdo, determinardo o valor do m? daquele tipo de imdvel
na regido. Na sequéncia, aplica-se o quantum encontrado ao imdvel
avaliando, determinando, desta forma, seu valor de mercado.

Ainda, ao final, pode o perito avaliador, de acordo com sua
experiéncia e com as particularidades eventualmente constatadas no
imdvel avaliando, majorar ou minorar o valor apontado, a fim de que
corresponda ao real valor de mercado.

t Marcello, Jodo Diniz. Avaliagdo mercadoldgica de iméveis. Porto Alegre: Grafiset, 2012.
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AVALIACOES

FONTES DE PESQUISA

AMOSTRA 01
IMOBILIARIA: Praxis Imdveis
VALOR: RS 790.000,00

AREA: 178m?

CusTO POR M2 RS 4.438,20

¥
Vodm |

Apartamento - 178m? - 3 quartos - 1vaga

Venda R$ 790.000
Condominio R$ 1300 - IPTU R$ 2175 Ema;
Nome o
© Rua Amintas de Barros, 330, Centro, Curitiba
f é \ > e @) Hospital Oswaldo Cruz | 1dentidade/CPF
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AVALIACOES

FONTES DE PESQUISA

AMOSTRA 02
IMOBILIARIA: Cidalta
VALOR: RS 495.000,00

AREA: 115m?

CusTO POR M% RS 4.304,35

Apartamento - 115m? - 3 quartos

Venda R$ 495.000
Condominio R$ 1190 - IPTU R$ 1100 Email

Contate o anunciante

Nome Telefone
© marechal deodoro, 441, Centro, Curitiba
k) Catedral Basilica Menor o R. Alfredo®>"” 7B O\ Mensagem
g~ deNossa Senhora da P s 018 Quero ser contatad sobre ese imdvel em venca
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AVALIACOES

AMOSTRA 03

FONTES DE PESQUISA

IMOBILIARIA: Cadena Imdveis

VALOR: R$ 500.000,00

AREA: 120m?

CuUsSTO PORM?: RS 4.166,67

Apartamento - 120m” - 3 quartos

Venda R$ 500.000
Condominio R$ 1160 - IPTU R$ 115

© Rua Marechal Deodoro 411, Centro, Curitiba
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AVALIACOES

FONTES DE PESQUISA

AMOSTRA 04
IMOBILIARIA: Bello Iméveis
VALOR: R$ 420.000,00

AREA: 120m?

CusTo POR M2: RS 3.500,00

Apartamento - 120m? - 3 quartos

Venda R$ 420.000
Condominio R$ 560 - IPTU RS 111 Emai
Nome Telefone
© Generoso Marques, Centro, Curitiba
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AVALIACOES

AMOSTRA 05

IMOBILIARIA: Interage Imdveis
VALOR: RS 640.000,00
AREA: 118m?

CUSTO PORM?: RS 5.423,73

PR I

Venda R$ 640.000

Condominio R$ 400 - IPTU RS 118

® Rua Mateus Leme 269, Centro Civico, Curitiba

RiMa

Ray
L
sououelensuT

R
“Duque g g,
as

R.g, /
74060 Serry ot
u

FONTES DE PESQUISA

-t
T F
L ' 13
,
~
B 5 ﬁ/
- i i
Ver todas as fotos (@
Contate o anunciante
w .
2 2 que viem moveiweb.

Passeio
Publico

£}
sa1d

Largo

Conselheiro Laurindo, 825, sala 909 - Curitiba/PR
contato@avaliacoescuritiba.com.br

41 9 9669-9915

19

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

Validagéo deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIT3J XAEUK 7GQV5 Y5BPR

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

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIS94 63TD9 KARQ6 PN5SK




PROJUDI - Processo: 0004436-85.2017.8.16.0001 - Ref. mov. 206.2 - Assinado digitalmente por Andre Bueno Baggio Guzzoni
03/11/2025: JUNTADA DE PETICAO DE REQUERIMENTO DE AVALIACAO. Arq: Avaliacdo NBr 14.653

PROJUDI - Processo: 0008103-02.2005.8.16.0001 - Ref. mov. 279.3 - Assinado digitalmente por Fernando do Amaral Bortolotto
17/07/2025: JUNTADA DE PETICAO DE MANIFESTAGCAO DA PARTE. Arq: Laudo Médico Oficial

AVALIACOES

FONTES DE PESQUISA

AMOSTRA 06
IMOBILIARIA: Dream Hunters Imdveis
VALOR: RS 669.900,00

AREA: 166m?

CusTO POR M% RS 4.035,54

B e
o HIEE ' Ver todas as fotos @

Contate o anunciante

Apartamento - 166m? - 3 quartos - 1vaga

Venda R$ 669.900
Condominio R$ 855 - IPTU R$ 1350 email

Nome Telefone
® Xv de Novembro 1517, Centro, Curitiba

e - = @ Identidade/CPF

e
Passeio .

Publico 13! Quero ser contatado sobre este imdvel em venda

que viem moveiweb,

ftando os Termos & condigdes da uso e as
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AVALIACOES

FONTES DE PESQUISA

AMOSTRA 07
IMOBILIARIA: Basi Vendas
VALOR: RS 650.000,00

AREA: 109m?

CusTO POR M2 RS 5.963,30

\\

- wh

5 ".‘
Ver todas as fotos & M

Apartamento -109m* - 3 quartos - 1vaga

Venda R$ 650.000
Condominio R$ 1.005 - IPTU R$ 147 Email
Nome Telefone
© Alameda Cabral, 471, Merces, Curitiba - CEP: 80410210, Mercés, Curitiba
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AVALIACOES

FONTES DE PESQUISA

AMOSTRA 08
IMOBILIARIA: S | S 3 Imdveis
VALOR: R$ 520.000,00

AREA: 89m?

CusTOo POMZ RS 5.842,70

Ver todas as fotos &

Apartamento - 89m* - 1quarto

Venda R$ 520.000
Condominio R$ 766 - IPTU RS 923

Contate o anunciante

® Rua Visconde de Nacar, 1200, Centro, Curitiba
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AVALIACOES

AMOSTRA 09
IMOBILIARIA: A.3 Prontos
VALOR: RS 944.000,00
AREA: 162m?

CusTO PORM?%: RS 5.827,16

Apartamento - 162m? - 3 quartos -1 vaga

Venda R$ 944.000
Condominio R$ 1625 - IPTU R$ 1900

@ Rua Doutor Faivre, n° 319, Centro, Curitiba
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AVALIACOES

FONTES DE PESQUISA

AMOSTRA 10
IMOBILIARIA: L7 Imdveis
VALOR: RS 430.000,00

AREA: 72m?

CUSTO PORM?: R$ 5.972,22

Ver todas as fotos (@

-l

Apartamento - 72m? - 2 quartos

Venda R$ 430.000
Condominio R$ 540 - IPTU RS 53

Contate 0 anunclante
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AVALIACOES

DADOS COLETADOS

Nesta etapa, divide-se o valor de mercado de cada amostra coletada
por sua area, determinando, assim, seus custos por m2. Na sequéncia,
somam-se todos os custos por m? e divide-se o resultado encontrado
pelo nimero de amostras, obtendo, desta forma, a média dos custos

por m2,
AMOSTRA VALOR METRAGEM CUSTO POR M2
1 RS 790.000,00 178 RS 4.438,20
2 RS 495.000,00 115 RS 4.304,35
3 RS 500.000,00 120 RS 4.166,67
4 RS 420.000,00 120 RS 3.500,00
5 RS 640.000,00 118 RS 5.423,73
6 RS 669.900,00 166 RS 4.035,54
7 RS 650.000,00 109 RS 5.963,30
8 RS 520.000,00 89 RS 5.842,70
9 RS 944.000,00 162 RS 5.827,16
10 RS 430.000,00 72 RS 5.972,22
TOTAL DE MEDIAS RS 49.473,87
CUSTO MEDIO POR M2 RS 4.947,39
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AVALIACOES

HOMOGENEIZACAO DOS
DADOS COLETADOS

A fim de eliminar quaisquer discrepancias no valor encontrado, as
amostras serao homogeneizadas, eliminando-se aquelas cujo custo
por m? ultrapasse os limites superior e inferior de 25% (vinte e cinco
por cento), in casu, RS 6.184,23 e RS 3.710,54, respectivamente.

AMOSTRA VALOR METRAGEM CUSTO POR M2
1 RS 790.000,00 178 RS 4.438,20
2 RS 495.000,00 115 RS 4.304,35
3 RS 500.000,00 120 RS 4.166,67
4 RS 420.000,00 120 RS 3.500,00
5 RS 640.000,00 118 RS 5.423,73
6 RS 669.900,00 166 RS 4.035,54
7 RS 650.000,00 109 RS 5.963,30
8 RS 520.000,00 89 RS 5.842,70
9 RS 944.000,00 162 RS 5.827,16
10 RS 430.000,00 72 RS 5.972,22

TOTAL DE MEDIAS RS 45.973,87
CUSTO MEDIO POR M? RS 5.108,21
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AVALIACOES

COMPUTO DO VALOR DE MERCADO
DO IMOVEL

Por fim, aplicando-se o custo médio homogeneizado por m?
encontrado [R$ 5.108,21] & metragem do imdvel avaliando
[126,51m?], determina-se o seu valor de mercado.

R$ 5.108,21 x 126,51m? = RS 646.188,28

FATORES DE VALORIZACAO
OU DESVALORIZACAO

N3ao incidem quaisquer fatores de valorizacao ou desvalorizagao do
imdvel, de forma que o seu valor de mercado resta fixado em:

RS 646.188,28

(seiscentos e quarenta e seis mil, cento e oitenta e oito reais e vinte e oito
centavos.)

Em virtude das variacées intrinsecas ao mercado imobilidrio, deve-se
prever uma possivel variacdo de até 10% no valor do imével:

RS 710.807,11 RS 581.569,45
LIMITE SUPERIOR LIMITE INFERIOR
(+10%) (-10%)
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AVALIACOES

LEONARDO CASTEGNARO

contato@avaliacoescuritiba.com.br
41 9 9669-9915

EXPERIENCIA PROFISSIONAL

FUNDADOR E PERITO AVALIADOR IMOBILIARIO, AVALIACOES
CURITIBA Janeiro de 2021 - Presente

Idealizador e fundador do Avaliagées Curitiba, empresa especializada em
avaliacGes imobilidrias judiciais e extrajudiciais, atuante em todo o estado
do Parand e litoral de Santa Catarina.

Responsavel pela administracdo e operacdo da empresa, bem como pela
realizacdo de pericias e elaboracdo de laudos de avaliagdo.

Corretor de Imdveis inscrito no CRECI-PR sob o n° 36.500 e no CNAI -
Cadastro Nacional de Avaliadores Imobilidrios sob o n® 32.150.

ADVOGADO, TRACY REINALDET ADVOGADOS ASSOCIADOS

Fevereiro de 2025 — Presente

Advogado, inscrito na OAB/PR sob o n° 128.094, atuante em escritério
especializado em Direito Penal Econdmico, realizando as seguintes
atividades:

Peticionamento de média e alta complexidade, incluindo diversas pecas
processuais como respostas a acusacdo, alegacSes finais, apelacdes,
embargos infringentes e de nulidade, recursos especiais e
extraordindrios, recursos eleitorais, reclamacbes constitucionais,
pedidos de extensdo, agravos, habeas corpus, recurso ordinario em
habeas corpus e revisodes criminais.

Supervisdo de estagidrio.

Realizacdo de audiéncias, despachos e sustentagdes orais.

Anidlise e elaboracdes de relatdrios de inquéritos policiais, agdes penais
e processos no geral.
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AVALIACOES

ESTAGIARIO, TRACY REINALDET ADVOGADOS ASSOCIADOS
Maio de 2023 - Janeiro de 2025

Estagidrio em escritdrio especializado em Direito Penal Econdmico,
realizando as seguintes atividades:

Peticionamento de média e alta complexidade.
Andlise e elaboracbes de relatdrios de inquéritos policiais e acbes
penais.

ESTAGIARIO, MINISTERIO PUBLICO DO ESTADO DO PARANA
Agosto de 2022 — Maio de 2023

Gabinete da 5% Promotoria de Prevencao e Persecucao Criminal, com as
seguintes responsabilidades:

Andlise de inquéritos policiais;
Elaboracdo de pareceres, manifesta¢es, denuncias, oficios, declinios
de atribuicdo e propostas de acordos de ndo persecucdo penal — ANPP.

ESTAGIARIO, TRIBUNAL DE JUSTICA DO ESTADO DO PARANA
Margo de 2021 — Agosto de 2022

Gabinete de Juiza de Direito Substituta em 2° Grau atuante na 5° Cadmara
Criminal, com as seguintes responsabilidades:

Elaboracdo de minutas de votos e decisdes monocraticas.

Triagem e movimentagdao processual, por meio da elaboracdo de
despachos e decisbes interlocutdrias.

Pesquisas e atualizacdes jurisprudenciais e doutrinarias.

FORMACAO ACADEMICA

PONTIFICIA UNIVERSIDADE CATOLICA DO PARANA ... 2020-2024
Graduado em Direito

INSTITUTO BRASILEIRO DE EDUCACAO PROFISSIONAL ........ MAR. 2020-DEZ.2020
Técnico em Transacdes Imobilidrias
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AVALIACOES

CERTIDAO DE REGULARIDADE
PROFISSIONAL

CONSELHO REGIONAL DE CORRETORES DE IMOVEIS 62 REGIAQ / PR

CRECI 62 REGIAO / PR

CERTIDAO DE REGULARIDADE PESSOA FiSICA

CERTIDAO EMITIDA EM:
15/06/2025 AS 150426 )
CODIGO DE AUTENTICIDADE: WKDATH

gl e’
# IMPRIMIR
ESTA CERTIDAO E VALIDA POR 30 DIAS -> ATE 15/07/2025

Certificamos, para os fins que se fizerem necessarios, que o(a) Corretor(a) de Iméveis LEONARDO SOARES DACHERI CASTEGNARO - registrado
com o nome fantasia: LEONARDO CASTEGNARO CORRETOR DE IMOVEIS, encontra-se devidamente inscrito(a) nesta Entidade sob o N© 36500,
desde 17/12/2020, ESTANDO COM SEU REGISTRO ATIVO, APTO(A) PARA O EXERCICIO DE SUAS ATIVIDADES PROFISSIONALS NA JURISDICAO DO
ESTADO DE PARANA conforme faculta a Lei 6.530/78 ¢/c o Decreto Lei 81.871/78.

Se os dados da Certid3o de Regularidade no forem compativeis com os dades do Corretor(a) de Iméveis, faga uma dendncia em nossa ouvidoria pelo
telefone (41)3262-5505 ou pelo nosso site http://www.crecipr.gov.br.

SE NO PERfODO DE 30 DIAS DE VALIDADE DESTE DOCUMENTO, A PARTIR DA DATA DA SUA EMISSAO, FOR CONSTATADO POR UM AGENTE FISCAL, DEBITOS
REFERENTES AO NAG CUMPRIMENTO DE PARCELAMENTOS REALIZADOS, ESTA CERTIDAO PERDE TOTALMENTE A VALIDADE.

A certiddo detalhada poderd ser solicitada na sede e postos avancados de CRECI 62 REGIAQ / PR.

SEDE:
Rua General Camneiro, N° 814 - Centro - Curitiba - PR - CEP: 80060150

Telefone: (41}3262-5505 Fax: (41)3262-5505
INSCRITO NO CADASTRO NACIONAL DE AVALIADORES (CNAI) EM 22/12/2020 SOB NUMERO: 32150

g

LUIZ CELSO CASTEGNARO
PRESIDENTE
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ANEXOS

Matricula do Imével — pagina 1
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em 22.05.79, nes _notss do T® Tebeliao destes comarcs, as fls.
vro 790-M.- DOR: -AGUIDO RCOCHA, brasileiro
co comerclio, residente nesta eapltsl, & rua .Dlserto Follon‘f
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ANEXOS

Matricula do Imével — pagina 2
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Curitiba, 07 de julho de 2020. Emolumentos: 630 VRC - R$ 121,59; Funreius 25%; |
R$30,40; Fundep: R$6,08; ISS: R$4,86. @cﬂ. . =

d
|

Registradora : L (e

SEGUE

SOLICITADO POR: LUIZ CASTEGNARO - CPFICNPJ: *** 997 541-** DATA: 13/07/2025 23:48:20 - VALOR: RS 15.84

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

Validacéo deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIJT3J XAEUK 7GQV5 Y5BPR

Conselheiro Laurindo, 825, sala 909 — Curitiba/PR
contato@avaliacoescuritiba.com.br

41 9 9669-9915

32

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/20086, resolugédo do Projudi, do TIPR/OE

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PIS94 63TD9 KARQ6 PN5SK




