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1 - INFORMAÇÕES GERAIS.  

 ESPÉCIE: Apartamento.  

SOLICITANTE: Juízo da 1ª Vara de Falências e Recuperações Judiciais de Curitiba/PR. 

 REQUERENTES: Emerson de Oliveira Castro Kroetz e outro.  

 REQUERIDOS: Cyz Consultoria Financeira Ltda e outros.  

OBJETO: Apartamento nº 505, do Edifício Village Montpellier, sito na Avenida Iguaçu nº 
1.325, bairro Rebouças, em Curitiba/PR.  

 FINALIDADE: Agregar valor mercadológico para venda em leilão.  

 METODOLOGIA: Método Comparativo de Dados de Mercado. 

 DATA-BASE DA PRESENTE AVALIAÇÃO: OUTUBRO/2020. 

 VALOR RESULTANTE DA AVALIAÇÃO:   
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R$290.000,00 

Duzentos e noventa mil reais. D
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2 - LIMITAÇÕES E PREMISSAS FUTURAS.  

Nas alienações judiciais (liquidação forçada) os bens são vendidos no estado em que se 
apresentam. Não se configura, portanto, relação de consumo entre o vendedor e o comprador, nem 
pode haver alegação por parte do arrematante em relação ao leiloeiro ou ao comitente vendedor 
de vício redibitório (vício oculto que apararia o consumidor para ser restituído pelo comitente dos 
valores gastos por esse defeito). Tal fato tem implicação direta no valor desta avaliação, uma vez 
que, o bem é entregue no estado em que se encontra.  

O avaliador não tem interesse, direto ou indireto, nas partes envolvidas ou no processo, bem 
como não há qualquer outra circunstância relevante que possa caracterizar conflito de interesses.  

No melhor entendimento e crédito deste avaliador, as análises, opiniões e conclusões 
expressas no presente trabalho são baseadas em dados, diligências, pesquisas e levantamentos 
verdadeiros.  

Atribuindo-se à arrematação em leilão o caráter de aquisição originária da propriedade pelo 
arrematante, este trabalho parte do pressuposto da inexistência de ônus ou gravame de qualquer 
natureza, judicial ou extrajudicial, inclusive ambiental atingindo o bem avaliado.  

2.1 - NORMATIVAS.   

 Para o presente laudo de avaliação utilizou-se as prescrições da norma ABNT (Associação 
Brasileira de Normas Técnicas) NBR 14.653.  

3 - OBJETO DA AVALIAÇÃO.   

3.1 - DESCRIÇÃO DO BEM.   

IMÓVEL: Apartamento nº 505, localizado no 6º pavimento ou 5º andar, no bloco A (Edifício 
Toulon), integrante do Edifício Village Montpellier, com a área construída de utilização exclusiva de 
61,80m², área de uso comum de 18,8717m², perfazendo a área correspondente ou global construída 
de 80,6717m², fração ideal do solo e partes comuns de 0,0077892 e quota do terreno de 21,3587m², 
com as demais características na Matrícula nº 43.991, do 5º Registro de Imóveis de Curitiba/PR.  

Indicação Fiscal: 21.051.037.036-6.  

LOCALIZAÇÃO: Avenida Iguaçu nº 1.325, Condomínio Edifício Village Montpellier, bloco A 
(Edifício Toulon), apartamento nº 505, bairro Rebouças em Curitiba/PR.  

3.2 - CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO.  

 O imóvel está situado no bairro Rebouças, pertencente ao Município de Curitiba, em região 
nobre da cidade, localizado nas redondezas da região central, em via de intenso tráfego, e com fácil 
acesso as principais vias do bairro, como a Av. Visconde de Guarapuava, Av. Sete de Setembro, Av. 
Silva Jardim, Rua Lamenha Lins, entre outras, estando cercado pelos bairros Água Verde, Jardim 
Botânico, Centro e Batel.  

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P
 n

º 
2.

20
0-

2/
20

01
, L

ei
 n

º 
11

.4
19

/2
00

6,
 r

es
ol

uç
ão

 d
o 

P
ro

ju
di

, d
o 

T
JP

R
/O

E
V

al
id

aç
ão

 d
es

te
 e

m
 h

ttp
s:

//p
ro

ju
di

.tj
pr

.ju
s.

br
/p

ro
ju

di
/ -

 Id
en

tif
ic

ad
or

: P
JY

Q
E

 S
F

F
K

7 
5D

LS
Z

 3
W

K
C

R

PROJUDI - Processo: 0001684-51.2006.8.16.0026 - Ref. mov. 2217.3 - Assinado digitalmente por Guilherme Eduardo Stutz Toporoski:04237119971
01/10/2020: JUNTADA DE PETIÇÃO DE LAUDO PERICIAL. Arq: Laudo



 

 

O imóvel ora avaliado, está próximo a hospitais, unidade de saúde, farmácias, mercados, 
shoppings, escolas, igrejas, bancos, praças, restaurantes e comércio vicinal diverso.  

4 - OBJETIVO.  

 Determinação do valor para alienação judicial/liquidação forçada.  

Liquidação forçada: valor para uma situação de venda compulsória, típico de leilões e 
também muito utilizado para garantias bancárias. Este valor reflete o valor de um bem para uma 
venda em um curto espaço de tempo. Desta forma os valores de liquidação forçada conduzem 
sempre a um valor abaixo do valor de mercado, pois nestes casos é violada uma das condições 
basilares de mercado do bem, que é a sua velocidade de venda. 

A NBR 14.653, parte 1, define liquidação forçada como “condição relativa à hipótese de uma 
venda compulsória ou em prazo menor que o médio de absorção pelo mercado”. E que o seu preço 
se deriva da quantia auferível na condição de liquidação forçada.   

5 - CARACTERIZAÇÃO DO BEM AVALIADO. 

5.1 - CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL. 

 Trata-se de apartamento residencial, com a área privativa de 61,80m², contendo: sala com 
sacada, cozinha/área de serviço, dois quartos e um banheiro. O prédio é de padrão construtivo 
normal, com idade aproximada de 23 anos, em bom estado de conservação, com hall de entrada, 
portaria 24h, elevadores, salão gourmet equipado, lavanderia coletiva, espaço fitness, sala de jogos.  

5.2 - DADOS TÉCNICOS. 

 

CIDADE/UF  MATRÍCULA  CIRCUNSCRIÇÃO  

Curitiba/PR  43.991  5º R.I de Curitiba/PR  

INDICAÇÃO FISCAL  INSCRIÇÃO IMOBILIÁRIA  QUADRÍCULA  

21.051.037.036-6  08.0.0056.0520.01-4  K-12  

ZONEAMENTO  SISTEMA VIÁRIO  REDE DE ESGOTO  

ZR4 - Zona Residencial 4  Setorial 2  Existe  

TAXA DE OCUPAÇÃO (%)  TAXA DE PERMEABILIDADE (%)  ALTURA MÁXIMA  

-----  -----  -----  

BAIRRO  TESTADA  POSIÇÃO DO LOTE  

Rebouças  -----  Meio de quadra  

PAVIMENTAÇÃO  ILUMINAÇÃO PÚBLICA  COLETA DE LIXO  

Asfalto  Sim  Sim  

TRANSPORTE PÚBLICO  COMÉRCIO PRÓXIMO  TOPOGRAFIA  

Sim  Sim  Plana  

6 - VALOR VENAL VALOR VENAL DO IMÓVEL. 

 O valor venal do imóvel para o exercício do ano de 2020, conforme cadastro imobiliário da 
Prefeitura Municipal de Curitiba, corresponde à R$186.500,00 (cento e oitenta e seis mil e 
quinhentos reais).  
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7 - DA AVALIAÇÃO DO IMÓVEL.  

7.1 PARÂMETROS DE MERCADO:  

 O aferimento do preço médio do m² para apartamentos similares, localizados no 
mesmo prédio e também próximos ao que é objeto desta avaliação, se deu com base em 
parâmetros obtidos através de pesquisa de ofertas de vendas disponíveis na internet e no mercado 
imobiliário da região, com a homogeneização dos parâmetros levantados.  

O imóvel objeto desta avaliação trata-se apenas do apartamento (61,80m²), sem vaga de 
garagem. Importante ressaltar que os alguns apartamentos localizados no mesmo prédio 
possuem 1 ou 2 vagas de garagem. Por esta razão, foi considerado um deságio 10% (dez por cento) 
no valor do m² por cada vaga de garagem em relação aos parâmetros utilizados, visto que na 
maioria dos anúncios os imóveis sempre são vendidos com vaga de garagem. 

 
Anúncio Valor do 

anúncio 
Área 

exclusiva 
Nº de vagas Valor do m² com 

vaga de garagem 
Valor do m² sem 
vaga de garagem 

PARÂMETRO 1  R$650.000,00  116,00m²  2  R$5.603,45  R$4.482,76 
PARÂMETRO 2  R$368.000,00  54,00m²  1  R$6.814,81  R$6.133,33  
PARÂMETRO 3  R$330.000,00  53,00m²  1  R$6.226,42  R$5.603,77 
PARÂMETRO 4  R$210.000,00  53,95m²  0 R$3.892,49  R$3.892,49 
PARÂMETRO 5  R$400.000,00  61,80m²  1  R$6.472,49  R$5.825,24 
PARÂMETRO 6  R$300.000,00  62,00m²  0 R$4.838,71  R$4.838,71 
PARÂMETRO 7   R$305.000,00  53,00m²  0 R$5.754,72  R$5.754,72 

Preço médio do m² R$5.657,58 R$5.218,72 

7.2 - RESULTADO DA AVALIAÇÃO. 

Nessa sistemática, multiplicamos o valor do preço médio do m² encontrado (R$5.218,72/m²) 
pela área do imóvel (61,80m²), obtendo o valor de R$322.516,79.  

8 - DEPRECIAÇÃO.  

 Foi considerado neste laudo uma depreciação de 10% (dez por cento) pelo fato de todos os 
parâmetros levantados se tratarem de ofertas venda de mercado, nas quais se incluem comissão de 
corretagem de 6% e ampla margem de negociação. 

9 - RESUMO.  

ITEM 7.2: R$322.516,79 
ITEM 8: DEPRECIAÇÃO (-10%) 
TOTAL: R$290.265,11 

10 - CONCLUSÃO. 

 Considerando os parâmetros e fundamentos acima apresentados, avalio o imóvel em 
R$290.000,00 (duzentos e noventa mil reais).  
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11 - ANEXOS. 

ANEXO I - Pesquisa de mercado.  
ANEXO II - Localização Google Earth. 
ANEXO III - Imóvel avaliado x parâmetros utilizados. 
ANEXO IV - Fotos do imóvel. 

ANEXO V - Outros documentos.  

Curitiba, 25 de agosto de 2020.   

 

Guilherme Toporoski  
Leiloeiro Oficial e Avaliador 
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ANEXO I 
 Pesquisa de mercado 
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PARÂMETRO 1  
 

IMÓVEL: Apartamento.  

LOCALIZAÇÃO: Avenida Iguaçu, 1.325, Rebouças, Curitiba/PR. 

VALOR: R$650.000,00.  

ÁREA: 116,00m².   

LINK: https://vivamapio.com/detalhe/7071467/?gallery=2 
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PARÂMETRO 2  
 

IMÓVEL: Apartamento.  

LOCALIZAÇÃO: Avenida Iguaçu, 1.325, Rebouças, Curitiba/PR. 

VALOR: R$368.000,00.  

ÁREA: 54,00m².  

LINK: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-reboucas-bairros-curitiba-
com-garagem-54m2-venda-RS368000-id-91174733/  
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PARÂMETRO 3  
 

IMÓVEL: Apartamento.  

LOCALIZAÇÃO: Avenida Iguaçu, 1.325, Rebouças, Curitiba/PR. 

VALOR: R$330.000,00.  

ÁREA: 53,00m².  

LINK: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-com-garagem-
pr-curitiba-reboucas-70m2-RS330000/id-2324682/  
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PARÂMETRO 4  
 

IMÓVEL: Apartamento.  

LOCALIZAÇÃO: Avenida Iguaçu, 1.325, Rebouças, Curitiba/PR. 

VALOR: R$210.000,00.  

ÁREA: 53,95m².  

LINK: https://www.imobiliariafenix.com.br/imovel/apartamento-de-54-m-na-avenida-iguacu-
1325-reboucas-curitiba-pr-a-venda-por-210000/AP0775-FENI  
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PARÂMETRO 5  
 

IMÓVEL: Apartamento.  

LOCALIZAÇÃO: Avenida Iguaçu, 1.325, Rebouças, Curitiba/PR. 

VALOR: R$400.000,00.  

ÁREA: 61,80m².  

LINK: https://www.redeimoveis.com.br/ficha/57960  
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PARÂMETRO 6  
 

IMÓVEL: Apartamento.  

LOCALIZAÇÃO: Avenida Iguaçu, 1.325, Rebouças, Curitiba/PR. 

VALOR: R$300.000,00.  

ÁREA: 62,00m².  

LINK: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/edificio-village-montpellier-
2932626929.html  
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PARÂMETRO 7  
 

IMÓVEL: Apartamento.  

LOCALIZAÇÃO: Avenida Iguaçu, 1.325, Rebouças, Curitiba/PR. 

VALOR: R$305.000,00.  

ÁREA: 53,00m².  

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

agua-verde-curitiba-pr-53m2-id-2496652214/  
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ANEXO II 
 Localização Google Earth 
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ANEXO III 
 Imóvel Avaliado x Parâmetros Utilizados 
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ANEXO IV 
Fotos do Imóvel Avaliado 
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ANEXO V 
Outro(s) Documento(s) 

Cadastro Imobiliário / Matrícula  
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Visualização disponibilizada pela Central Registradores de Imóveis(www.registradores.org.br)-Visualizado em:01/10/2020 09:57:54

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P
 n

º 
2.

20
0-

2/
20

01
, L

ei
 n

º 
11

.4
19

/2
00

6,
 r

es
ol

uç
ão

 d
o 

P
ro

ju
di

, d
o 

T
JP

R
/O

E
V

al
id

aç
ão

 d
es

te
 e

m
 h

ttp
s:

//p
ro

ju
di

.tj
pr

.ju
s.

br
/p

ro
ju

di
/ -

 Id
en

tif
ic

ad
or

: P
JY

Q
E

 S
F

F
K

7 
5D

LS
Z

 3
W

K
C

R

PROJUDI - Processo: 0001684-51.2006.8.16.0026 - Ref. mov. 2217.3 - Assinado digitalmente por Guilherme Eduardo Stutz Toporoski:04237119971
01/10/2020: JUNTADA DE PETIÇÃO DE LAUDO PERICIAL. Arq: Laudo



Visualização disponibilizada pela Central Registradores de Imóveis(www.registradores.org.br)-Visualizado em:01/10/2020 09:57:54

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P
 n

º 
2.

20
0-

2/
20

01
, L

ei
 n

º 
11

.4
19

/2
00

6,
 r

es
ol

uç
ão

 d
o 

P
ro

ju
di

, d
o 

T
JP

R
/O

E
V

al
id

aç
ão

 d
es

te
 e

m
 h

ttp
s:

//p
ro

ju
di

.tj
pr

.ju
s.

br
/p

ro
ju

di
/ -

 Id
en

tif
ic

ad
or

: P
JY

Q
E

 S
F

F
K

7 
5D

LS
Z

 3
W

K
C

R

PROJUDI - Processo: 0001684-51.2006.8.16.0026 - Ref. mov. 2217.3 - Assinado digitalmente por Guilherme Eduardo Stutz Toporoski:04237119971
01/10/2020: JUNTADA DE PETIÇÃO DE LAUDO PERICIAL. Arq: Laudo



Visualização disponibilizada pela Central Registradores de Imóveis(www.registradores.org.br)-Visualizado em:01/10/2020 09:57:54

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P
 n

º 
2.

20
0-

2/
20

01
, L

ei
 n

º 
11

.4
19

/2
00

6,
 r

es
ol

uç
ão

 d
o 

P
ro

ju
di

, d
o 

T
JP

R
/O

E
V

al
id

aç
ão

 d
es

te
 e

m
 h

ttp
s:

//p
ro

ju
di

.tj
pr

.ju
s.

br
/p

ro
ju

di
/ -

 Id
en

tif
ic

ad
or

: P
JY

Q
E

 S
F

F
K

7 
5D

LS
Z

 3
W

K
C

R

PROJUDI - Processo: 0001684-51.2006.8.16.0026 - Ref. mov. 2217.3 - Assinado digitalmente por Guilherme Eduardo Stutz Toporoski:04237119971
01/10/2020: JUNTADA DE PETIÇÃO DE LAUDO PERICIAL. Arq: Laudo



Visualização disponibilizada pela Central Registradores de Imóveis(www.registradores.org.br)-Visualizado em:01/10/2020 09:57:54

D
oc

um
en

to
 a

ss
in

ad
o 

di
gi

ta
lm

en
te

, c
on

fo
rm

e 
M

P
 n

º 
2.

20
0-

2/
20

01
, L

ei
 n

º 
11

.4
19

/2
00

6,
 r

es
ol

uç
ão

 d
o 

P
ro

ju
di

, d
o 

T
JP

R
/O

E
V

al
id

aç
ão

 d
es

te
 e

m
 h

ttp
s:

//p
ro

ju
di

.tj
pr

.ju
s.

br
/p

ro
ju

di
/ -

 Id
en

tif
ic

ad
or

: P
JY

Q
E

 S
F

F
K

7 
5D

LS
Z

 3
W

K
C

R

PROJUDI - Processo: 0001684-51.2006.8.16.0026 - Ref. mov. 2217.3 - Assinado digitalmente por Guilherme Eduardo Stutz Toporoski:04237119971
01/10/2020: JUNTADA DE PETIÇÃO DE LAUDO PERICIAL. Arq: Laudo


