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LOTE DE TERRENO N2 6
CONJUNTO RESIDENCIAL VILLAGIO RUBENS DORIA DE OLIVEIRA

Rua Paulo Gorski n? 550, bairro Mossungue, em Curitiba/PR
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1 - INFORMAGOES GERAIS.
ESPECIE: Lote de terreno em condominio fechado.
SOLICITANTE: Juizo da 22 Vara de Execucdes Fiscais Municipais de Curitiba/PR.
REQUERENTE: Municipio de Curitiba.
REQUERIDO: Luiz José de Oliveira Kesikowski - Engenharia e Construgées Civis Ltda.

OBJETO: Casa n2 6, do Conjunto Residencial Villagio Rubens Ddria de Oliveira, sito na Rua
Paulo Gorski, n2 550, em Curitiba/PR.

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

VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

R$193.000,00

Cento e noventa e trés mil reais.
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2 - LIMITAGOES E PREMISSAS FUTURAS.

Nos leilGes judiciais (liquidacdo forcada) os bens sdo arrematados no estado em que se
apresentam. Nao se configura, portanto, relagdao de consumo entre o vendedor e o comprador, nem
pode haver alega¢do por parte do arrematante em relagdo ao leiloeiro ou ao comitente vendedor
de vicio redibitério (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 arrematacdo em leildo o carater de aquisicdo originaria 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 avaliagdo utilizou-se as prescricdes da norma ABNT (Associagdo
Brasileira de Normas Técnicas) NBR 14.653.

3 - OBJETO DA AVALIAGAO.
3.1 - DESCRICAO DO BEM (conforme AV6/88.268 da matricula imobiliria).

IMOVEL: Fracdo ideal do solo de 0,054510, que corresponderd a Residéncia n2 06, do
Conjunto Residencial Villagio Rubens Déria de Oliveira, sito na Rua Paulo Gorski, Colonia Santo
Indcio, em Curitiba, com frente para a Rua Particular do Conjunto, e acesso pela Rua Paulo Gorski,
sendo a sexta residéncia do lado esquerdo, de quem adentrar ao Conjunto pela Rua Particular, com
dois pavimentos, construcdo em alvenaria, area construida privativa de 156,75m?, area construida
comum de 3,122501m?, perfazendo a drea total construida de 159,872501m?, 4rea de terreno de
uso exclusivo de 152,50m?, dos quais 76,50m? de drea de implantagdo da unidade e 76,00m? de
area livre destinada a jardim e quintal, drea de uso comum de 55,845756m?, perfazendo a quota do
terreno de 208,255756m?, e correspondendo-lhe a referida fra¢do ideal do solo de 0,054510 do
terreno, com demais caracteristicas na Matricula n? 88.628, do 82 Registro de Imdveis de
Curitiba/PR. Indicagdo Fiscal n? 17.021.247.005-6.

LOCALIZACAO: Rua Paulo Gorski n2 550, bairro Mossungué, em Curitiba/PR.
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3.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO.

O imdvel estd situado no bairro Mossungué, pertencente ao Municipio de Curitiba,
localizado nas redondezas da regido oeste da cidade, em via de relevante trafego, permitindo acesso
facil a vias como Rua Professor Pedro Viriato Parigot de Souza, Rodovia do Café (sentido Centro da
cidade), entre outras vias do bairro, estando cercado pelos bairros Campina do Siqueira, Bigorrilho,
Santo Inacio, entre outros.

O imdvel ora avaliado, estd proximo a mercados, shoppings, colégios, universidades,
unidades de saude, bancos, parques, restaurantes e comércio vicinal diverso.

4 - OBJETIVO.
Determinacdo do valor de venda em leildo - venda/liquidacdo forcada.

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 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 condigdes
basilares de mercado do bem, que é a sua velocidade de venda.

A NBR 14.653, parte 1, define liquidagdo forcada como “condicdo relativa a hipdtese de uma
venda compulséria ou em prazo menor que o médio de absorg¢do pelo mercado”. E que o seu preco
se deriva da quantia auferivel na condicdo de liquidagdo forcada.

5 - IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO BEM AVALIADO.
5.1 - CARACTERISITCAS DO IMOVEL.

Trata-se de um sobrado residencial, com a area construida privativa de 156,75m? e cota de
terreno privativa de 152,50m?, situado na Rua Paulo Gorski n2 550, em Curitiba/PR.

5.2 - DADOS TECNICOS.

CIDADE/UF MATRICULA CIRCUNSCRICAO
Curitiba/PR 88.628 82 R.I de Curitiba/PR
INDICAGAO FISCAL INSCRICAO IMOBILIARIA QUADRICULA
17.021.247.005-6 45.2.0034.0440.00-1 J-07
ZONEAMENTO SISTEMA VIARIO REDE DE ESGOTO
ZT - Zona de Transi¢ao Nova Curitiba Setorial Existe
TAXA DE OCUPACAO (%) TAXA DE PERMEABILIDADE (%) ALTURA MAXIMA
BAIRRO TESTADA POSICZ\O DO LOTE
Mossungué Meio de quadra
PAVIMENTACAO ILUMINACAO PUBLICA COLETA DE LIXO
Asfalto Sim Sim
TRANSPORTE PUBLICO COMERCIO PROXIMO TOPOGRAFIA
Sim Sim Plana
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6 - DA AVALIACAO DO IMOVEL.
6.1 - VALOR VENAL.

O valor venal do imdvel para o exercicio do ano de 2020, conforme cadastro imobiliario da
Prefeitura Municipal de Curitiba, corresponde a R$171.000,00.

6.2 - PARAMETROS DE MERCADO.

O aferimento do preco médio do m? para imdveis similares, localizados préoximo ao 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 imobilidrio da regido, com a homogeneizacao dos
parametros levantados.

ANUNCIO VALOR DO ANUNCIO METRAGEM (M?) VALOR DO M?
PARAMETRO 1 R$817.500,00 700 R$1.167,86
PARAMETRO 2 R$1.200.000,00 900 R$1.333,33
PARAMETRO 3 R$800.000,00 800 R$1.000,00
PARAMETRO 4 R$390.000,00 360 R$1.083,33
PARAMETRO 5 R$1.750.000,00 1742 R$1.004,59
PARAMETRO 6 R$650.000,00 415 R$1.566,27
PARAMETRO 7 R$450.000,00 350 R$1.285,71
PARAMETRO 8 R$499.000,00 363 R$1.374,66

6.3 - RESULTADO DA AVALIAGAO.

Para chegarmos ao valor médio do m? para o imdvel avaliado, somamos o valor dos
pardmetros obtidos (8), e dividimos pela mesma quantia: ¥ pardmetros de 1 a 8 = R$9.815,75/ 8 =
R$1.226,97.

Nessa sistematica, multiplicamos o valor do preco médio do m? encontrado (R$1.226,97/m?)
pela drea do imdvel (156,75m?), obtendo o valor de R$192.327,38.

6.4 - DA(S) BENFEITOIRA(S).

Consta edificado sobre o lote de terreno escombros de uma construgdo inacabada sem valor
comercial.

9 - CONCLUSAO.

Considerando os parametros e fundamentos acima apresentados, avalio o imdével em
R$193.000,00 (cento e noventa e trés mil reais).

Curitiba, 20 de setembro de 2020.

Guilherme Toporoski
Leiloeiro Oficial e Avaliador Ad Hoc
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