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LAUDO DE AVALIACAO

AUTOS N2 0012946-87.2017.8.16.0001

APARTAMENTO N2 32, BLOCO 2 - CONJ. RES. SANTA HELENA
Avenida Iguacu, 1.835, Agua Verde, Curitiba/PR

Guilherme Toporoski
JUCEPAR n2 12/049-L

topoleiloes@topoleiloes.com.br
www.topoleiloes.com.br
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1 - INFORMACGCOES GERAIS.
ESPECIE: Apartamento residencial.
SOLICITANTE: Juizo da 192 Vara Civel de Curitiba/PR.
REQUERENTE: Condominio Conjunto Residencial Santa Helena.
REQUERIDO: Mariem Ritter Taher e Samra Ritter Taher.

OBJETO: Apartamento n? 32, bloco 2, do Conjunto Residencial Santa Helena, Avenida Iguacu,
1.835, bairro Agua Verde, em Curitiba/PR.

FINALIDADE: Agregar valor mercadoldgico para venda em leildo.
METODOLOGIA: Método Comparativo de Dados de Mercado.
DATA-BASE DA PRESENTE AVALIACAO: NOVEMBRO/2020.

VALOR RESULTANTE DA AVALIAGAO:

R$330.000,00

Trezentos e trinta mil reais.
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2 - LIMITAGOES E PREMISSAS FUTURAS.

Nas alienag¢0es judiciais (liquidagdo for¢cada) os bens sdo vendidos no estado em que se
apresentam. Ndo se configura, portanto, relacdo de consumo entre o vendedor e o comprador, nem
pode haver alegac¢do por parte do arrematante em relagdo ao leiloeiro ou ao comitente vendedor
de vicio redibitdrio (vicio oculto que apararia o consumidor para ser restituido pelo comitente dos
valores gastos por esse defeito). Tal fato tem implicacdo direta no valor desta avaliacdo, uma vez
que, o bem é entregue no estado em que se encontra.

O avaliador ndo tem interesse, direto ou indireto, nas partes envolvidas ou no processo, bem
como nao ha qualquer outra circunstancia relevante que possa caracterizar conflito de interesses.

No melhor entendimento e crédito deste avaliador, as andlises, opinides e conclusdes
expressas no presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncias, pesquisas e levantamentos
verdadeiros.

Atribuindo-se a arrematagao em leildo o carater de aquisi¢do origindria da propriedade pelo
arrematante, este trabalho parte do pressuposto da inexisténcia de 6nus ou gravame de qualquer
natureza, judicial ou extrajudicial, inclusive ambiental atingindo o bem avaliado.

2.1 - NORMATIVAS.

Para o presente laudo de avaliacdo utilizou-se as prescricdes da norma ABNT (Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas) NBR 14.653.

3 - OBJETO DA AVALIAGAO.
3.1 - DESCRIGAO DO BEM.

IMOVEL: Apartamento n2 32, do bloco n2 2, do Conjunto Residencial Santa Helena, situado
no 32 andar ou 52 pavimento, com a area construida total de 115,51m? e area util de 105,10m?,
fracdo ideal de terreno de 33,1685m?2, com um espaco para estacionamento na garagem coletiva,
sita no subsolo do bloco, o qual no seu todo mede 335,64m?, sendo 298,54 de &rea Util, fracdo ideal
de 94,2162m? do terreno com demais caracteristicas constantes na Matricula n2 6.397, do 62
Registro de Imdveis de Curitiba/PR. Indicagdo Fiscal n? 21.067.019.031-3.

LOCALIZACAO: Avenida Iguacu n? 1835, bloco 2, apartamento 32, bairro Agua Verde, em
Curitiba/PR.

3.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO.

O imével estd situado no bairro Agua Verde, pertencente ao Municipio de Curitiba,
localizado nas redondezas da regido sudoeste da cidade, em via de intenso trafego por ser uma das
principais vias do bairro e conceder acesso facil a outras principais vias como a Av. Presidente
Getulio Vargas, Av. Silva Jardim, Av. Sete de Setembro, entre outras, estando cercado pelos bairros
Reboucas, Centro, Batel, Vila Izabel, entre outros.

O imodvel ora avaliado, esta proximo a hospitais, farmacias, shoppings, igrejas, bancos,
mercados, escolas e colégios, restaurantes e comércio vicinal diverso.
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4 - OBJETIVO.

Determinagdo do valor para alienacdo judicial/liquidacdo forcada.

Liquidagdo forgada: valor para uma situagao de venda compulsdria, tipico de leildes e também
muito utilizado para garantias bancarias. Este valor reflete o valor de um bem para uma venda em um
curto espaco de tempo. Desta forma os valores de liquidacdo forcada conduzem sempre a um valor
abaixo do valor de mercado, pois nestes casos é violada uma das condi¢Ges basilares de mercado do
bem, que é a sua velocidade de venda.

A NBR 14.653, parte 1, define liquidagao for¢ada como “condi¢do relativa a hipétese de uma

venda compulséria ou em prazo menor que o médio de absorgcdo pelo mercado”. E que o seu prego se
deriva da quantia auferivel na condicao de liquida¢ao forcada.

5- DADOS TECNICOS DO IMOVEL.

CIDADE/UF MATRICULA CIRCUNSCRICAO
Curitiba/PR 6.937 62 R.I de Curitiba/PR
INDICACAO FISCAL INSCRICAO IMOBILIARIA QUADRICULA
21.067.019.031-3 09.0.0057.0052.00-2 L-12
ZONEAMENTO SISTEMA VIARIO REDE DE ESGOTO
ZR4 - Zona Residencial Setorial 2 Existe

TAXA DE OCUPACAO (%)

TAXA DE PERMEABILIDADE (%)

ALTURA MAXIMA

BAIRRO TESTADA POSICAO DO LOTE
Agua Verde 43,00 metros Meio de quadra
PAVIMENTACAO ILUMINACI':\O PUBLICA COLETA DE LIXO
Asfalto Sim Sim
TRANSPORTE PUBLICO COMERCIO PROXIMO TOPOGRAFIA
Sim Sim Plana

6 - DA AVALIACAO DO IMOVEL.
6.1 - VALOR VENAL VALOR VENAL DO IMOVEL.

O valor venal do imdvel para o exercicio do ano de 2020, conforme cadastro imobilidrio da
Prefeitura Municipal de Curitiba, corresponde a R$219.000,00 (duzentos e dezenove mil reais).

6.2 - PARAMETROS DE MERCADO.

O aferimento do preco médio do m? para apartamentos similares, localizados no mesmo prédio
e também no mesmo bairro do que é objeto desta avaliagdo, se deu com base em parametros obtidos
através de pesquisa de ofertas de vendas disponiveis na internet e no mercado imobilidrio da regido,
com a homogeneizagdo dos parametros levantados.
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ANUNCIO VALOR DO ANUNCIO AREA PRIVATIVA (M?) VALOR DO M?
PARAMETRO 1 R$310.000,00 95,00 RS3.263,16
PARAMETRO 2 R$310.000,00 95,00 RS$3.263,16
PARAMETRO 3 R$314.990,00 95,00 R$3.315,68
PARAMETRO 4 R$280.000,00 63,00 RS4.444,44
PARAMETRO 5 R$369.000,00 139,00 RS$2.654,68
PARAMETRO 6 R$320.000,00 80,00 R$4.000,00
PARAMETRO 7 R$280.000,00 80,00 RS$3.500,00
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6.3 - RESULTADO DA AVALIAGAO.

Para chegarmos ao valor médio do m? para o apartamento avaliado, somamos o valor dos
parametros obtidos (7), e dividimos pela mesma quantia: X pardmetrosde 1 a7 =R$24.441,12 /7 =
R$3.491,59.

Nessa sistematica, multiplicamos o valor do preco médio do m? encontrado (R$3.491,59/m?)
pela drea do imdvel (105,10m?), obtendo o valor de R$366.965,97.

7 - DEPRECIACAO.

Foi considerado neste laudo uma depreciagdo de 10% (dez por cento) pelo fato dos
parametros levantados se tratarem de ofertas venda de mercado, nas quais se incluem comissdo de
corretagem de 6% sob responsabilidade do vendedor, além de ampla margem de negociagao.

8 - RESUMO.

ITEM 6.3: R$366.965,97;
ITEM 7: DEPRECIACAO (-10%);
TOTAL: R$330.269,37.

9 - CONCLUSAO.

Considerando os parametros e fundamentos acima apresentados, avalio o imével em
R$330.000,00 (trezentos e trinta mil reais).

10 - ANEXOS.

ANEXO | - Pesquisa de mercado.

ANEXO Il - Localizagao Google Earth.

ANEXO IIl - Imével avaliado x parametros utilizados.
ANEXO IV - Fotos do imdvel.

ANEXO V - Outros documentos.

Curitiba, 23 de novembro de 2020

Guilherme Toporoski
Leiloeiro Oficial e Avaliador
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PARAMETRO 1

IMOVEL: Apartamento.

LOCALIZACAO: Avenida Iguacu, 1.835, Agua Verde, Curitiba/PR.

VALOR: R$310.000,00.

AREA: 95,00m2.

R$/m?2: R$3.263,16.

LINK: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-agua-verde-bairros-curitiba-

com-garagem-95m2-venda-RS310000-id-
2472034352/? vt=Inv:a&utm referrer=https%3A%2F%2Fwww.google.com%2F
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IMOVEL: Apartamento.

LOCALIZACAO: Avenida Iguacu, 1.835, Agua Verde, Curitiba/PR.
VALOR: R$310.000,00.

AREA: 95,00m2.

R$/m?: R$3.263,16.

LINK: https://imobiliariaprates.com.br/imovel/8398/apartamento-2-quartos-santa-helena-agua-

verde-curitiba/

www.topoleiloes.com.br
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IMOVEL: Apartamento.

LOCALIZAGAO: Avenida Iguacu, 1.835, Agua Verde, Curitiba/PR.
VALOR: R$314.990,00.

AREA: 95,00m2.

R$/m?: RS$3.315,68.

LINK: https://vivamapio.com/detalhe/19481885/

www.topoleiloes.com.br
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PARAMETRO 4

IMOVEL: Apartamento.

LOCALIZACAO: Avenida Iguacu, 1.830, Agua Verde, Curitiba/PR.
VALOR: R$280.000,00.

AREA: 63,00m?.

R$/m?2: R$4.444,44.

LINK: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-
pr-curitiba-agua-verde-99m2-RS280000/id-929863/
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IMOVEL: Apartamento.

LOCALIZACAO: Avenida Iguacu, 1.960, Agua Verde, Curitiba/PR.
VALOR: R$369.000,00.

AREA: 139,00m2.

R$/m?: R$2.654,68.

LINK: https://www.jlaimoveis.com.br/imovel/apartamento-de-109-m-na-avenida-iguacu-1960-

agua-verde-curitiba-pr-a-venda-por-369000/AP0278-CAl

www.topoleiloes.com.br
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PARAMETRO 6

IMOVEL: Apartamento.

LOCALIZACAO: Avenida Iguacu, 2.090, Agua Verde, Curitiba/PR.

VALOR: R$320.000,00.

AREA: 80,00m2.

R$/m?2: R$4.000,00.

LINK: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-agua-verde-bairros-curitiba-

com-garagem-80m2-venda-RS320000-id-
2479792289/? vt=Inv:a&utm referrer=https%3A%2F%2Fwww.google.com%2F
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PARAMETRO 7

IMOVEL: Apartamento.

LOCALIZACAO: Avenida Iguacu, 2.090, Agua Verde, Curitiba.
VALOR: R$280.000,00.

AREA: 80,00m2.

R$/m?: R$3.500,00.

LINK: https://vivamapio.com/detalhe/6048480/
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ANEXO Il

Imovel avaliado x parametros utilizados
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ANEXO V

Outros documentos

Cadastro Imobiliario / Valor Venal
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19/11/2020 Prefeitura Municipal de Curitiba

PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA

SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS
DEPARTAMENTO DE RENDAS IMOBILIARIAS

k-

~ - Folha 01 de 01

CERTIDAO DO CADASTRO IMOBILIARIO 36.431/2020
Identificagao do Imével

LOCALIZAGAO INSCRICAO IMOBILIARIAL | SUBLOTE

AV. IGUAGU N° 001835 UN 0032 09.0.0057.0052.00-2 0031

NOME DO PROPRIETARIO INDICAGCAO FISCAL

SAMRA RITTER TAHER 21.067.019.031-3

IDENTIFICAGAO E LOCALIZAGAO DA PLANTA QUADRA LOTE

AUGUSTO WEBER

NOME DO EDIFICIO / CONDOMINIO BLOCO

SANTA HELENA CJ RES SANTA HELENA BL 2 CJ RES

DECLARAMOS CONSTAR NO CADASTRO IMOBILIARIO MUNICIPAL EXCLUSIVAMENTE PARA FINS DE LANGAMENTO DO TRIBUTO
IMOBILIARIO, O SEGUINTE TEOR PARCIAL:

Dados do Terreno

Area(m?) Langamento Lote Posicao Testada(s)
1.554,00 1955 Meio de quadra 43,00
Dados da Construgao Atual
Sublote Construgdo  Area Tipo Material Padrdao Utilizagao Constr. Langto. Pv. Refor.

0031 Principal 135,10 OUTROS  Alvenaria MEDIA Residencial 1969 1970 5

Total do Sublote: 135,10

Valor Venal do Imovel

Exercicio Valor Venal Sublote
2020 219.000,00 0031

Referente ao dia 01 de janeiro do respectivo exercicio.
Histoérico de Indicag6es Fiscais

Lote ndo possui histérico de anteriores.

ATENGAO: ESTE DOCUMENTO NAO SUBSTITUI O CVCO (CERTIFICADO DE VISTORIA E CONCLUSAO DE OBRAS) E NEM ATESTA A
REGULARIDADE DA OBRA.

A PRESENTE CERTIDAO TEM VALIDADE ATE: 19/12/2020

NUMERO DE AUTENTICIDADE DA CERTIDAO: Emitido Eletronicamente via Internet gratuitamente
3DC8.DC07.5028.41E4-0 85BE.1526.E3B1.E7FC-1 Curitiba, 19 de novembro de 2020 - 10:46:40

Versédo P.4.1.0.3.1030 (30/10/2020)
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