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JUizo 28 VARA DE EXECUCOES FISCAIS MUNICIPAIS DE CURITIBA
AUTOS 0005774-23.2000.8.16.0185

EXEQUENTES | MUNICIPIO DE CURITIBA

EXECUTADO SIOITI ONOTERA

GUILHERME EDUARDO STUTZ TOPOROSKI, LEILOEIRO PUBLICO OFICIAL matriculado
na JUCEPAR sob o n® 12/049-L, nomeado para este ato como avaliador ad hoc, comparece perante Vossa
Exceléncia para apresentar

LAUDO DE AVALIACAO DE BEM IMOVEL

1 - DESCRICAO DO IMOVEL:

Lote de terreno sob n°® C-1, subdivisdo do lote “C”, situado no lugar denominado Capéo Grande, distrito
do Portdo, medindo 11,00m de frete para a Rua Maria Simedo Bettega; por 38,50m do lado esquerdo de
quem da rua olha para o imovel, do lado direito formado por duas linhas em 27,60m e 18,50m; tendo de
largura na linha de fundos 17,00m, com a area total de 710,83m2. Matricula n® 14.961, do 5° Registro de
Iméveis de Curitiba. Indicagdo Fiscal n° 81.162.021.000-0.

1.2 - LOCALIZACAO DO IMOVEL :
Rua Maria Simedo Bettega n° 448, bairro Novo Mundo, Curitiba/PR.

1.3 - DADOS TECNICOS E CARACTERISTICAS DO IMOVEL :
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Cidade/UF Matricula Circunscricéo
Curitiba/PR 14.961 5° CRI
Indicacédo Fiscal Inscri¢do Imobilidria Quadricula
81.162.021.000-0 41.0.0138.0012.00-7 P-11
Zoneamento Sistema Viario Rede de Esgoto
ZR3 - Zona Residencial 3 Normal Existe
Taxa de Ocupacéo (%) Taxa de Permeabilidade (%) Altura Maxima
50% 25% 03 Pavimentos
Bairro Testada Posicdo do lote
Novo Mundo 11,00 Testada para duas ruas —
Pavimentago Iluminag&o Publica Coleta de Lixo —
Anti-p6 Sim Sim —
Transporte Publico Comeércio Préximo Topografia —
Sim Sim -

2 — AVALIACAO DO LOTE DE TERRENO:

O aferimento do preco médio do m2 para lotes de terrenos similares, localizados no mesmo bairro, se deu
com base em parametros obtidos através de pesquisa de ofertas de vendas disponiveis na internet,
conforme tabela abaixo:

Andncio Valor do Terreno Metragem Valor do m?
Parametro 1 R$390.000,00 444,00m2 R$878,37
Parametro 2 R$300.000,00 619,00m2 R$484,65
Parametro 3 R$210.000,00 283,00m2 R$742,04

‘ Valor médio total do m? R$701,68

Considerando que o lote de terreno avaliado possui a area total de 710,83m2, e correspondendo a
R$701,68, o preco médio do m?, avalio o lote de terreno em R$498.775,19.
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3 - DAAVALIACAO DA(S) BENFEITORIA(S):

Considerando que as acessdes prediais existentes no imdvel ndo estdo averbadas na matricula, além de se
tratarem de obras irrequlares, sem alvara de construcdo e com blogueios registrados na respectiva Guia
Amarela expedida pela Prefeitura Municipal de Curitiba, as mesmas ndo foram consideradas nesta
avaliacdo.

4 - DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL:

Foi adotado o método comparativo de dados de mercado para a determinagdo da avaliagdo, levando em
consideracdo a flutuacdo de mercado e as diversas tendéncias do atual momento no que concerne a
comercializacdo de imoveis na regido do imdvel objeto desta avaliagdo. Neste sistema procurou-se captar o
maior nimero de informacGes de mercado, as quais se referem diretamente as proximidades do imovel
avaliado, tendo em vista elementos da amostra normalmente homogéneos em relacéo as dimensdes, topografia,
aproveitamento de area, localizacdo e zoneamento, visando, a partir destes dados, obter o seu valor de mercado.
Para a homogeneiza¢do dos valores pesquisados foram determinados vérios fatores que melhor expressam em
termos matematicos as diferencas de atributos entre os elementos pesquisados e 0 elemento avaliado que séo:
o fator de oferta, o fator de localizagdo/transposicdo, o fator de &rea, o fator de melhoramentos publicos, o
fator de aproveitamento de area, o tipo de construgdes nas imediacdes, 0 nivel sdcio econémico da vizinhanca,
as perspectivas de valorizacéo futura e a topografia do imével.

Foi considerada neste laudo a desvalorizacdo no importe de 10% (dez por cento), em razdo da venda
por liguidez forcada. No entanto, tratando-se de bem alienado por meio de leildo judicial, o préprio mercado
se encarregara de corrigir alguma possivel defasagem na avaliacdo, tendo em vista que, por se uma alienacao
publica, todos os eventuais interessados terdo a oportunidade de ofertar o lan¢o que julgarem justo e o bem
sera alienado pela melhor oferta, ou seja, o bem sera vendido pelo valor real de mercado.

A presente avaliacdo considera também que o imovel avaliado sera entregue ao arrematante livre e
desembaracado de quaisquer dnus que porventura lhe recaiam, uma vez que, por se tratar de venda através de
leildo judicial, a aquisi¢do do imovel tem o carater originario.

5- METODOLOGIA:

- Pesquisa de imdveis referenciais proximos ao imovel avaliado;

- Pesquisa junta as imobiliarias, comparando imdveis com as mesmas caracteristicas do imovel avaliado;
- Média comparativa feita através de andncios de iméveis similares ao avaliado em internet;

- Aplicacdo de depreciacdo pela venda forgada; e

- A dificuldade de liquidez.
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6 — CONCLUSAO:

Levando em consideragdo os seguintes parametros:

- ITEM 2: Lote de terreno, avaliado em R$498.775,19.

- ITEM 4: Liquidez forcada, depreciacao de 10%.

O valor total da avaliacdo do imdvel importa em R$449.000,00 (quatrocentos ¢ guarenta e nove mil

reais).

Curitiba, 27 de dezembro de 2018.

Guilherme Toporoski
- Leiloeiro Publico e Avaliador Ad Hoc -
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