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LAUDO DE AVALIACAO

APARTAMENTO N2 32 - BLOCO 06

CONJUNTO RES. JARDIM DAS ARAUCARIAS - COND. VI
Rua Izabel Gomes Posselt n? 160, Alto Boqueirdo, 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 172 Vara Civel de Curitiba/PR.
REQUERENTE: Conjunto Residencial Jardim das Araucarias, Condominio VI.
REQUERIDO: Edevaldo Antbnio de Moraes e Maria Aparecida de Miranda Moraes.
OBJETO: Apartamento n2 32, bloco 6, Conjunto Residencial Jardim das Araucdrias,
Condominio VI, sito a Rua lzabel Gomes Posselt, n? 160, bairro Alto Boqueirdo, em
Curitiba/PR.
FINALIDADE: Agregar valor mercadoldgico para venda em leildo.
METODOLOGIA: Método Comparativo de Dados de Mercado.

DATA-BASE DA PRESENTE AVALIAGAO: JUNHO/2021.

VALOR RESULTANTE DA AVALIAGAO:

R$130.000,00
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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 n? 32, tipo AP 2-51, localizado no 32 andar, do Bloco 06, do Conjunto
Residencial Jardim das Araucarias - Condominio VI, em Curitiba/PR, com a area construida exclusiva
de 46,545m?, drea comum de 4,526875m?, perfazendo a drea total construida de 51,071875m?,
correspondendo-lhe a fragdo ideal do solo de 0,0104166 do terreno, com demais caracteristicas na
Matricula n2 84.499, do 82 Registro de Imdveis de Curitiba/PR. Indicagdo Fiscal n? 84.248.163.093-
1.

LOCALIZACAO: Rua Izabel Gomes Posselt n2 160, Conjunto Residencial Jardim das Araucdrias
- Condominio VI, bloco 6, apartamento n2 32, bairro Alto Boqueirdo, em Curitiba/PR.

3.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO.

O imével estd situado no bairro Cidade Alto Boqueirdo, pertencente ao Municipio de
Curitiba, localizado nas redondezas da regido sul da cidade, em via de baixo trafego, mas com acesso
facil a outras principais vias como a Rua lzaac Ferreira da Cruz, Rua dos Pioneiros, Rua Francisco
Derosso, entre outras, estando cercado pelos bairros Boqueirdo, Sitio Cercado, Pinheirinho, e Xaxim.

O imdvel ora avaliado, estd proximo a unidades de saude, igrejas, mercados, colégios e
escolas, bancos, restaurantes e comércio vicinal diverso.
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4 - OBJETIVO.
Determinagdo do valor para alienag¢do judicial/liquidagdo forgada.

Liquidacdo forgada: valor para uma situagao de venda compulsdria, tipico de leilGes 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 liquidagdo forcada conduzem
sempre a um valor abaixo do valor de mercado, pois nestes casos é violada uma das condicGes
basilares de mercado do bem, que é a sua velocidade de venda.

A NBR 14.653, parte 1, define liquidacdo forcada como “condicdo relativa a hipétese de uma

venda compulsdria ou em prazo menor que o médio de absorg¢do pelo mercado”. E que o seu prego
se deriva da quantia auferivel na condicdo de liquidacdo forcada.

5- DADOS TECNICOS DO IMOVEL.

CIDADE/UF MATRICULA CIRCUNSCRICAO
Curitiba/PR 81.499 82 R.l de Curitiba/PR
INDICAGAO FISCAL INSCRICAO IMOBILIARIA QUADRICULA
84.248.163.093-1 64.7.0009.1143.01-4 U-14
ZONEAMENTO SISTEMA VIARIO REDE DE ESGOTO
————— Normal / Normal Existe
TAXA DE OCUPACAO (%) TAXA DE PERMEABILIDADE (%) ALTURA MAXIMA
BAIRRO TESTADA POSICAO DO LOTE
Alto Boqueirdo 187,80 x 62,00 metros Esquina
PAVIMENTACAO ILUMINACAO 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.

O valor venal do imdvel para o exercicio do ano de 2021, conforme cadastro imobilidrio da
Prefeitura Municipal de Curitiba, corresponde a R$66.300,00 (sessenta e seis mil e trezentos reais).

6.2 - PARAMETROS DE MERCADO.

O aferimento do preco médio do m? para apartamentos similares, localizados ho mesmo
prédio e também no mesmo bairro do que é objeto desta avaliacdo, se deu com base em parametros
obtidos através de pesquisa de ofertas de vendas disponiveis na internet e no mercado imobiliario
da regido, com a homogeneizagdo dos parametros levantados.
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AMOSTRAS VALOR DO ANUNCIO  AREA PRIVATIVA (M?) VALOR DO M?

PARAMETRO 1 R$138.000,00 46,00 R$3.000,00
PARAMETRO 2 R$150.000,00 50,00 R$3.000,00
PARAMETRO 3 R$150.000,00 51,00 R$2.941,18
PARAMETRO 4 R$155.000,00 47,00 R$3.297,87
PARAMETRO 5 R$165.000,00 52,00 R$3.173,08
PARAMETRO 6 R$139.000,00 46,00 R$3.021,74
PARAMETRO 7 R$155.000,00 47,00 R$3.297,87

6.3 - RESULTADO DA AVALIAGAO.

Para chegarmos ao valor médio do preco do m? para apartamentos similares, somamos o
valor dos parametros obtidos (7), e dividimos pela mesma quantia:  parametros de 1 a 7 =
R$21.731,74 / 7 = R$3.104,53.

Nessa sistematica, multiplicamos o valor do preco médio do m? encontrado (R$3.104,53/m?)
pela drea do apartamento (46,54m?), obtendo o valor de R$144.500,53.

7 - DEPRECIACAO.

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

8 - RESUMO.

ITEM 6.3: R$144.500,53
ITEM 7: DEPRECIACAO (-10%)
TOTAL: R$130.050,48
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9 - CONCLUSAO.

Considerando os parametros e fundamentos acima apresentados, avalio o imével em
R$130.000,00 (cento e trinta mil reais).

10 - ANEXOS.

ANEXO | - Pesquisa de mercado.
ANEXO Il - Localizagao Google Earth.
ANEXO Il - Fotos do imdvel.

ANEXO IV - Outros documentos.

Curitiba, 18 de junho de 2021.

Guilherme Toporoski
Leiloeiro Oficial e Avaliador
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ANEXO |

Pesquisa de mercado
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IMOVEL: Apartamento.

LOCALIZAGAO: Rua Izabel Gomes Posselt, n2 160, bairro Alto Boqueirdo, Curitiba/PR.

LINK: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-boqueirao-curitiba-

pr-46m?2-id-2522081474/

www.topoleiloes.com.br

Parana (41) 3599-0110
Santa Catarina (47) 3311-7989

contato®topoleiloes.com.br

Guilherme Toporoski
Leiloeiro Piblico Oficial

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

Validacéo deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PISAG 2KTSX VVJIQU JKEGA



https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-boqueirao-curitiba-pr-46m2-id-2522081474/
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-boqueirao-curitiba-pr-46m2-id-2522081474/

PROJUDI - Processo: 0002959-57.1999.8.16.0001 - Ref. mov. 127.2 - Assinado digitalmente por Guilherme Eduardo Stutz Toporoski:04237119971
18/06/2021: JUNTADA DE MANIFESTACAO DO PERITO. Arg: Laudo

Wltopo

Leilées

PARAMETRO 2

IMOVEL: Apartamento.
LOCALIZAGAO: Rua Izabel Gomes Posselt, n2 160, bairro Alto Boqueirdo, Curitiba/PR.

LINK: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-alto-boqueirao-bairros-
curitiba-com-garagem-50m2-venda-RS150000-id-2513897121/
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PARAMETRO 3

IMOVEL: Apartamento.
LOCALIZAGAO: Rua Izabel Gomes Posselt, n2 160, bairro Alto Boqueirdo, Curitiba/PR.

LINK: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-guartos-alto-bogueirao-bairros-curitiba-
com-garagem-51m2-venda-RS150000-id-2515065587/
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PARAMETRO 4

IMOVEL: Apartamento.
LOCALIZACAO: Rua Izabel Gomes Posselt, n2 179, bairro Alto Boqueirdo, Curitiba/PR.

LINK: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-alto-boqueirao-bairros-
curitiba-47m2-venda-RS155000-id-2496909152/
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PARAMETRO 5

IMOVEL: Apartamento.
LOCALIZACAO: Rua Izabel Gomes Posselt, n2 179, bairro Alto Boqueirdo, Curitiba/PR.

LINK: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-alto-boqueirao-bairros-
curitiba-com-garagem-52m2-venda-RS165000-id-2509038601/

Me‘gapigita!l A\
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PARAMETRO 6

IMOVEL: Apartamento.
LOCALIZAGAO: Rua Izabel Gomes Posselt, n2 179, bairro Alto Boqueirdo, Curitiba/PR.

LINK: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-alto-boqueirao-bairros-
curitiba-com-garagem-46m2-venda-RS139900-id-2514849715/
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IMOVEL: Apartamento.

LOCALIZACAO: Rua Izabel Gomes Posselt, n2 179, bairro Alto Boqueirdo, Curitiba/PR.

LINK: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-apartamento-2-quartos-alto-boqueirao-

curitiba-pr-47m2-id-2441500673/
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Guilherme Toporoski
Leiloeiro Piblico Oficial
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ANEXO I

Localizacao Google Earth
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Fotos do Imovel Avaliado
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08/06/2021 Prefeitura Municipal de Curitiba

PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA

SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS
DEPARTAMENTO DE RENDAS IMOBILIARIAS

CERTIDAO DO CADASTRO IMOBILIARIO 31.238/2021

Folha 01 de 01

Identificagao do Imével

LOCALIZAGAO
R. IZABEL GOMES POSSELT N° 000160 04/AP 32

INSCRICAO IMOBILIARIAL | SUBLOTE
64.7.0009.1143.01-4 0093

NOME DO PROPRIETARIO
JOVALDO MIOTTA

INDICACAO FISCAL
84.248.163.093-1

IDENTIFICACAO E LOCALIZACAO DA PLANTA QUADRA LOTE
JARDIM DAS ARAUCARIAS 01 16/17
] ; BLOCO
NOME DO EDIFICIO / CONDOMINIO
JARDIM DAS ARAUCARIAS CD
NAO INFORMADO VIBL06CJ

IMOBILIARIO, O SEGUINTE TEOR PARCIAL:

DECLARAMOS CONSTAR NO CADASTRO IMOBILIARIO MUNICIPAL EXCLUSIVAMENTE PARA FINS DE LANGAMENTO DO TRIBUTO

Dados do Terreno

Area(m?) Langamento Lote Posigcao Testada(s)
6.213,00 1988 Esquina 187,80
62,00
Dados da Construgao Atual
Sublote Construgao Area Tipo Material Padrao Utilizagao Constr. Langto. Pv. Refor.
0093 Principal 51,00 OUTROS Alvenaria SIMPLES Residencial 1991 1992 4

Total do Sublote: 51,00

Valor Venal do Imovel

Exercicio Valor Venal Sublote

2021 66.300,00 0093

Referente ao dia 01 de janeiro do respectivo exercicio.

Histoérico de Indicag6es Fiscais

Indicagao Fiscal Anterior Ano Langamento Até o Exercicio

84.248.006.000 1964 1981
84.248.007.000 1964 1981
84.248.008.000 1964 1981
84.248.009.000 1964 1981
84.248.090.000 1981 1986
84.248.090.000 1981 1986
84.248.160.000 1986 1988
84.248.161.000 1986 1988

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: PISAG 2KTSX VVJIQU JKEGA

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: 08/07/2021

NUMERO DE AUTENTICIDADE DA CERTIDAO:
6360.DC80.29C4.4AC7-4 B134.90BE.72E0.AEF4-0

Emitido Eletronicamente via Internet gratuitamente
Curitiba, 08 de junho de 2021 - 11:31:47

Versdo P.4.1.0.5.1510 (26/04/2021)
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