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EXMO. SR. DR. JUIZ DE DIREITO DA 162 VARA CIVEL DE CURITIBA/PR.

CUMPRIMENTO DE SENTENCA N2 0016897-31.2013.8.16.0001
EXEQUENTE : CONDOMINIO EDIFICIO BARIGUI VILLAGE
EXECUTADO : PAULO CAETANO DA SILVA

GUILHERME TOPOROSKI, LEILOEIRO OFICIAL nomeado nos autos em
epigrafe, comparece perante Vossa Exceléncia para expor e requerer o que segue.

No mov. 228.1, o executado apresentou impugnacdao ao laudo de
avaliagdao sob o argumento de que este perito ndo procedeu visitagdo do imével para o fim de
“avaliar seu interior, armdrios embutidos, instalagées outras de pias de pedra, em lavabo,
banheiro social, cozinha, o que elevaria o preco do imdvel, para ao menos RS5450.000,00
(quatrocentos e cinquenta mil reais)”.

Verifica-se, portanto, que o executado ndo contestou em nenhum
momento a avaliagdo do imdvel propriamente dito, mas tdo somente o fato de ndo ter sido
considerado o mobilidrio que o compde.

Certo é que no atual tempo de pandemia, a visitacdo das dependéncias
internas dos imdéveis ndo é recomendavel.

Isto posto, em consonancia com os argumentos apresentados pelo
executado, sirvo-me do presente para rerratificar o laudo de avaliacdo mov. 218.2, integrando
ao mesmo os armdrios embutidos, instalacGes outras de pias de pedra, em lavabo, banheiro
social, cozinha, que passam a integrar a avaliacido do imével, somando-lhe o valor de
R$31.000,00 (trinta e um mil reais), de modo que o valor total da avaliacdo fica retificado, nesta
da, para R$450.000,00 (quatrocentos e cinquenta mil reais).

Por fim, requer seja_expedido alvard de transferéncia das custas de
avaliacdo depositadas no mov. 213.2, para conta bancdria de titularidade de Guilherme
Toporoski  (CPF_ 042.371.199-71), junto a CEF, agéncia 3876, conta poupanca
1288.000809772886-7.

Pede deferimento.
Curitiba, 25 de fevereiro de 2021.

GUILHERME TOPOROSKI
Leiloeiro Oficial
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LAUDO DE AVALIACAO

AUTOS N2 0016897-31.2013.8.16.0001

APARTAMENTO COM VAGA DE GARAGEM

EDIFICIO BARIGUI VILLAGE
Avenida Candido Hartmann n2 3.530, em 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 com vaga de garagem.
SOLICITANTE: Juizo da 162 Vara Civel de Curitiba/PR.
REQUERENTE: Condominio Edificio Barigui Village.
REQUERIDO: Paulo Caetano da Silva.

OBJETO: Apartamento n2 225, do bloco 07, do Edificio Barigui Village, sito a Avenida Candido
Hartmann n2 3.530, bairro Santo Inacio, em Curitiba/PR.

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

VALOR RESULTANTE DA AVALIAGAO:

R$419.000,00

Quatrocentos e dezenove 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 225, do 12 andar ou 42 pavimento, do Bloco 7, do Edificio Barigui
Village, situado em Curitiba/PR, com a &rea construida privativa coberta de 83,64m?, area
construida de uso comum coberta de 30,63m?, drea de garagem (01 vaga) sob n2 55, sita no subsolo,
com 10,00m?, drea construida total de 124,27m?, fragdo ideal do solo de 0,0078125, quota ideal do
terreno de 214,22656m?, com demais caracteristicas na Matricula n2 70.504, do 992 Registro de
Imoveis de Curitiba/PR. Indicagdo Fiscal n2 37.018.042.100-8.

LOCALIZACAO: Avenida Candico Hartmann n2 3.530, Edificio Barigui Village, bloco 7,
apartamento 225, bairro Santo Inacio, em Curitiba/PR.

3.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO.

O imovel estd situado no bairro Santo Inacio, pertencente ao Municipio de Curitiba,
localizado nas redondezas da regido oeste da cidade, em via de intenso trafego, e com acesso facil
a outras principais vias como a Rua Padre Ladislau Kula, Rua Anna Gbur Barcik, Rod. Do Café, entre
outras, estando cercado pelos bairros Cascatinha, Bigorrilho, Mercés, Vista Alegre, Sdo Jodo e Santa
Felicidade.

O imével ora avaliado, esta préoximo a igrejas, universidade, escola, hospital, postos de
combustivel, unidades de satide, mercados, restaurantes e comércio vicinal diverso.
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4 - OBJETIVO.
Determinagdo do valor para alienagdo judicial/liquidagéo forgada.

Liquidacdo forcada: valor para uma situacdo de venda compulséria, tipico de leildes e
também muito utilizado para garantias bancarias. Este valor reflete o valor de um bem para uma
venda em um curto espago 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 condicdes
basilares de mercado do bem, que é a sua velocidade de venda.

A NBR 14.653, parte 1, define liquidacao for¢cada como “condicdo relativa a hipdtese de uma

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

5- DADOS TECNICOS DO IMOVEL.

CIDADE/UF MATRICULA CIRCUNSCRIGCAO
Curitiba/PR 70.504 72 R.l de Curitiba/PR
INDICACAO FISCAL INSCRICAO IMOBILIARIA QUADRICULA
37.018.042.100-8 47.0.0006.2076.00-2 1-18
ZONEAMENTO SISTEMA VIARIO REDE DE ESGOTO
ZR 1 - Zona Residencial 1 Normal / Setorial 2 Existe
TAXA DE OCUPACAO (%) TAXA DE PERMEABILIDADE (%) ALTURA MAXIMA
BAIRRO TESTADA POSICAO DO LOTE
Cascatinha 226,90 x 133,90 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 VENAL DO IMOVEL.

O valor venal do imdvel para o exercicio do ano de 2020, conforme cadastro imobiliario da
Prefeitura Municipal de Curitiba, corresponde a R$269.100,00 (duzentos e sessenta e nove mil e
cem 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 homogeneizacao dos parametros levantados.

ANUNCIO VALOR DO ANUNCIO  AREA PRIVATIVA (M?)  VALOR DO M?
PARAMETRO 1 | R$420.000,00 84,00 R$5.000,00
PARAMETRO 2 | R$395.000,00 83,00 R$4.759,04
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PARAMETRO 3 R$420.000,00 84,00 R$5.000,00
PARAMETRO 4 R$495.000,00 83,00 R$5.963,86
PARAMETRO 5 R$530.000,00 85,00 R$6.235,29
PARAMETRO 6 R$440.000,00 84,00 R$5.238,10
PARAMETRO 7 R$485.000,00 85,00 R$5.705,88
PARAMETRO 8 R$468.000,00 83,00 RS$5.638,55
PARAMETRO 9 R$380.000,00 84,00 R$4.523,81

6.3 - RESULTADO DA AVALIACAO.

Para chegarmos ao valor médio do m? para o apartamento avaliado, somamos o valor dos
parametros obtidos, e dividimos pela mesma quantia: = parametros de 1 a 9 = R$48.064,53 /9 =
RS$5.340,50.

Nessa sistematica, multiplicamos o valor do preco médio do m? encontrado (R$5.340,50/m?)
pela drea do imdvel (83,64m?), obtendo o valor de R$446.679,67.

7 - DEPRECIACAO.

Foi considerado neste laudo uma depreciacdo de 6% (seis 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 negociacao.

8 - RESUMO.

ITEM 6.3: R$446.679,67
ITEM 7: DEPRECIACAO (-6%)
TOTAL: R$419.878,89

9 - CONCLUSAO.

Considerando os parametros e fundamentos acima apresentados, avalio o imével em
R$419.000,00 (quatrocentos e dezenove mil reais).

10 - ANEXOS.

ANEXO | - Pesquisa de mercado.

ANEXO Il - Imével avaliado x parametros utilizados.
ANEXO Il - Fotos do imdvel.

ANEXO IV - Outros documentos.

Curitiba, 15 de dezembro de 2020

Guilherme Toporoski
Leiloeiro Oficial e Avaliador
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ANEXO |

Pesquisa de mercado
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IMOVEL: Apartamento.

LOCALIZACAO: Avenida Candico Hartmann, n 3.530, Cascatinha, Curitiba/PR.

VALOR: R$420.000,00.
AREA: 84,00m?2.

R$/m?2: R$5.000,00.

LINK: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/otimo-apartamento-no-4-.-andar-do-

condominio-barigui-2936066545.html
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IMOVEL: Apartamento.

LOCALIZACAO: Avenida Candico Hartmann, n 3.530, Cascatinha, Curitiba/PR.

VALOR: R$395.000,00.
AREA: 83,00m2.

R$/m?%: R$4.795,04.

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

com-garagem-83m2-venda-RS395000-id-2490498816/
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IMOVEL: Apartamento.

LOCALIZAGAO: Avenida Candico Hartmann, n 3.530, Cascatinha, Curitiba/PR.
VALOR: R$420.000,00.

AREA: 84,00m2.

R$/m?2: R$5.000,00.

LINK: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-santo-inacio-bairros-curitiba-

com-garagem-84m2-venda-RS420000-id-2496711223/

-

nmd o

www.topoleiloes.com.br

A Mt s

Parana (41)3599-0110 contato®topoleiloes.com.br
Santa Catarina (47) 3311-7989

Guilherme Toporoski
Leiloeiro Piblico Oficial

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJ5JK 62L55 8MN78 DS3CY



https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-santo-inacio-bairros-curitiba-com-garagem-84m2-venda-RS420000-id-2496711223/
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-1-quartos-santo-inacio-bairros-curitiba-com-garagem-84m2-venda-RS420000-id-2496711223/

PROJUDI - Processo: 0016897-31.2013.8.16.0001 - Ref. mov. 218.2 - Assinado digitalmente por Guilherme Eduardo Stutz Toporoski:04237119971

15/12/2020: JUNTADA DE LAUDO. Arg: Laudo

Wltopo

PARAMETRO 4

Leilées

IMOVEL: Apartamento.

LOCALIZAGAO: Avenida Candico Hartmann, n 3.530, Cascatinha, Curitiba/PR.
VALOR: R$495.000,00.

AREA: 83,00m2.

R$/m?: R$5.963,86.

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

com-garagem-83m2-venda-RS495000-id-2490333181/
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IMOVEL: Apartamento.

LOCALIZAGAO: Avenida Candico Hartmann, n 3.530, Cascatinha, Curitiba.
VALOR: R$530.000,00.

AREA: 85,00m2.

R$/m?: R$6.235,29.

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

garagem-85m2-venda-RS530000-id-2496831809/
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IMOVEL: Apartamento.

LOCALIZAGAO: Avenida Candico Hartmann, n 3.530, Cascatinha, Curitiba.

VALOR: R$440.000,00.
AREA: 84,00m?2.
R$/m?%: RS$5.238,10.

LINK: https://vivamapio.com/detalhe/20311672/?gallery=2
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PARAMETRO 7

iltopo

Leilées

IMOVEL: Apartamento.

LOCALIZAGAO: Avenida Candico Hartmann, n 3.530, Cascatinha, Curitiba.

VALOR: R$485.000,00.
AREA: 85,00m?2.
R$/m?2: RS$5.705,88.

LINK: https://vivamapio.com/detalhe/19515158/
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PARAMETRO 8

iltopo

Leilées

IMOVEL: Apartamento.

LOCALIZAGAO: Avenida Candico Hartmann, n 3.530, Cascatinha, Curitiba.

VALOR: R$468.000,00.
AREA: 83,00m2.
R$/m?%: RS5.638,55.

LINK: https://vivamapio.com/detalhe/17329052/
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PARAMETRO 9

iltopo

Leilées

IMOVEL: Apartamento.

LOCALIZAGAO: Avenida Candico Hartmann, n 3.530, Cascatinha, Curitiba.

VALOR: R$380.000,00.
AREA: 84,00m?2.
R$/m?% R$4.523,81.

LINK: https://vivamapio.com/detalhe/20239725/?gallery=2
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Imovel avaliado x parametros utilizados
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ANEXO Il

Fotos do Imovel Avaliado
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ANEXO IV

Outros documentos

Cadastro Imobiliario / Valor Venal
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09/12/2020 Prefeitura Municipal de Curitiba

PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA
SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANGAS
DEPARTAMENTO DE RENDAS IMOBILIARIAS

= e Folha 01 de 01
CERTIDAO DO CADASTRO IMOBILIARIO 39.700/2020
Identificagdo do Imével

LOCALIZACAO INSCRICAO IMOBILIARIAL | SUBLOTE
AV. CANDIDO HARTMANN N° 003530 01 AP 225 47.0.0006.2076.00-2 0100
NOME DO PROPRIETARIO INDICAGAO FISCAL
PAULO CESAR CAETANO DA SILVA 37.018.042.100-8
IDENTIFICAGAO E LOCALIZAGAO DA PLANTA QUADRA LOTE
HERDS.DE HERMENEGILDO LUCCA 9A10A
NOME DO EDIFICIO / CONDOMINIO BLOCO
BARIGUI VILLAGE ED BARIGUI VILLAGE BL 07 ED

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 Posigao Testada(s)
30.877,00 1982 Esquina 133,90
226,90
Dados da Construgao Atual
Sublote Construgdo  Area Tipo Material Padrao Utilizagao Constr. Langto. Pv. Refor.
0100 Principal 114,20 OUTROS  Alvenaria MEDIA Residencial 1998 1999 8
0100  UAO1 10,00  OUTROS Alvenaria SIMPLES ggir‘f;‘lemp‘compa”hame”t° 1998 1999 8

Total do Sublote: 124,20

Valor Venal do Imével

Exercicio Valor Venal Sublote
2020 269.100,00 0100

Referente ao dia 01 de janeiro do respectivo exercicio.
Histérico de Indicagdes Fiscais
Indicagao Fiscal Anterior Ano Langcamento Até o Exercicio

37.018.003 0

37.018.003 0
37.018.014.000 1972 1982
37.018.015.000 1972 1982

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: 09/01/2021

NUMERO DE AUTENTICIDADE DA CERTIDAO: Emitido Eletronicamente via Internet gratuitamente
95D1.07AC.299D.41B5-4 A34B.42A7.5D7F.E265-3 Curitiba, 09 de dezembro de 2020 - 11:28:33

Versgo P.4.1.0.3.1030 (30/10/2020)
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