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LAUDO DE AVALIACAO

AUTOS N2 5077086-27.2021.4.04.7000

CASA N2 20, DO CONDOMINIO GOLDEN LIFE

Av. Paranagua n? 9480, Balneario Costa Azul, em Matinhos/PR
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1 - INFORMAGOES GERAIS.
ESPECIE: Casa em condominio fechado.
REQUERENTE: Ministério Publico Federal.
INTERESSADO(S): Marcos José de Oliveira.

OBJETO: Casa n? 20, sito na Av. Paranagua n2 9480, Balnedrio Costa Azul, Residencial
Golden Life, em Matinhos/PR.

FINALIDADE: Agregar valor mercadologico para venda em leildo.
METODOLOGIA: Método Comparativo de Dados de Mercado.
DATA-BASE DA PRESENTE AVALIACAO: ABRIL/2022.

VALOR RESULTANTE DA AVALIACAO:

R$1.000.000
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2 - LIMITAGOES E PREMISSAS FUTURAS.

Nas alienagdes judiciais (liquidacdo forcada) os bens sdao vendidos no estado em que se
apresentam. Ndo se configura, portanto, relacdo de consumo entre o vendedor e o comprador,
nem pode haver alegacdo por parte do arrematante em relacdo 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
avaliagdo, 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 ndo ha qualquer outra circunstancia relevante que possa caracterizar conflito de
interesses.

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

2.1 - NORMATIVAS.

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

3 - OBJETO DA AVALIACAO.

3.1 - DESCRICAO DO BEM.

IMOVEL: Lote de terreno n® 20, do Condominio Horizontal Golden Life, situado em
Matinhos/PR, medindo 10,359 metros de frente para a Rua Particular B; pelo lado direito, de
guem da referida rua olha o imdével mede 21,355 metros, confrontando com a area de lazer
comum do condominio; pelo lado esquerdo mede 21,355 metros, confrontando com o lote n2 21;
e na linha de fundos mede 10,359 metros, confrontando com o lote n? 12, com a area de terreno
exclusivo de 221,22m?, drea comum de 92,0919m?, perfazendo a area total de terreno de
313,3119m2. Demais caracteristicas na Matricula n2 47.802, do Registro de Imdveis de
Matinhos/PR. Cadastro Imobiliario n2 319317.

BENFEITORIAS: Uma construcdao em alvenaria, ndo averbada na matricula imobiliaria, com
dois pavimentos, de padrdo construtivo alto, em 6timo estado de conservagao, contendo no 1¢
pavimento hall de entrada, lavabo, sala de tv integrada com sala de jantar e cozinha, e
churrasqueira e lavanderia, no 22 pavimento contém uma sala, duas suites, dois quartos e um
banheiro.

OBSERVACAO: O condominio possui serviddo de passagem para pedestres com acesso a
Avenida Beira Mar e praia.

LOCALIZACAO: Av. Paranagud n2 9480, Residencial Golden Life, casa n2 20, Balneério Costa
Azul, em Matinhos/PR.
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3.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO.

O imovel esta situado no Balneario Costa Azul, pertencente ao Municipio de Matinhos/PR,
em via de trafego intenso. O imdvel ora avaliado, esta proximo a mercados, farmacias, igrejas,
escolas e colégios, unidade de saude, restaurantes e comércio vicinal diverso.

4 - OBJETIVO.
Determinacdo do valor para fins de venda judicial/liquidacdo forcada.

Liquidagao forgada: valor para uma situagdo 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 condicdes
basilares de mercado do bem, que é a sua velocidade de venda.

A NBR 14.653, parte 1, define liquidacao forcada como “condicdo relativa a hipotese de

uma venda compulsdria ou em prazo menor que o médio de absorcdo pelo mercado”. E que o seu
preco se deriva da quantia auferivel na condicdo de liquidagdo forcada.

5 - DADOS TECNICOS DO IMOVEL.

CIDADE/UF MATRICULA CIRCUNSCRICAO
Matinhos/PR 47.802 R.l de Matinhos/PR
CADASTRO IMOBILIARIO INSCRICAO IMOBILIARIA QUADRICULA
319317 0080.AREA.00000A1.0020 -
ZONEAMENTO SISTEMA VIARIO REDE DE ESGOTO
—————————— Existe
BAIRRO TESTADA POSICAO DO LOTE
Balneario Costa Azul - Meio de quadra
PAVIMENTACAO ILUMINAGCAO PUBLICA COLETA DE LIXO
Asfalto Sim Sim
TRANSPORTE PUBLICO COMERCIO PROXIMO TOPOGRAFIA
Sim Sim Plana

6 - AVALIACAO DO IMOVEL.
6.1 - AMOSTRAS DE MERCADO.

O aferimento do preco médio do m? para imodveis similares, localizados no mesmo
condominio do que é objeto desta avaliagdo, se deu com base em amostras obtidas através de

pesquisa de ofertas de vendas disponiveis na internet e no mercado imobiliario da regido, com a
homogeneizacdo das amostras levantadas.
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ANUNCIO VALOR DO ANUNCIO
AMOSTRA1 |  R$1.250.000,00
AMOSTRA 2 R$990.000,00
|

AMOSTRA 3 R$890.000,00

AMOSTRA 4 R$1.320.000,00
TOTAL R$4.450.000,00 |
MEDIA R$1.112.500,00 |

7 - DEPRECIACAO.

Foi considerado neste laudo uma depreciacdo de 10% pelas seguintes razdes: (i) trata-se de
imovel que necessita de reparos simples; (ii) pendem débitos de condominio e IPTU sobre o
imovel; (iii) as amostras levantadas se tratam de ofertas venda de mercado, nas quais se incluem
comissdo de corretagem sob responsabilidade do vendedor, além de ampla margem de
negociagao.

8 - RESUMO.
ITEM 6.1: R$1.112.500,00
ITEM 7: Depreciacdo (-10%)
TOTAL: R$1.001.250,00

9 - CONCLUSAO.

Considerando as amostras e fundamentos acima apresentados, avalio o imdvel em
R$1.000.000,00 (um milh3do de reais).

10 - ANEXOS.

ANEXO | - Pesquisa de mercado.

ANEXO Il - Localizagao Google Earth.

ANEXO Ill - Imével avaliado x amostras utilizadas.
ANEXO IV - Fotos do imbvel.

ANEXO V - Outros documentos.

Curitiba, 14 de abril de 2022.

Guilherme Toporoski
Leiloeiro Oficial e Avaliador Ad Hoc
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ANEXO |

Pesquisa de mercado
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AMOSTRA 1

IMOVEL: Casa em condominio.

LOCALIZACAO: Av. Paranagud n2 9480/9624, Balneario Costa Azul, Residencial Golden Life, em
Matinhos/PR.

LINK: https://www.imobiliariaocean.com.br/imovel/1373842-casa-3-quartos-condominio-golden-
life?operacao=venda&referencia=CA0165
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AMOSTRA 2

IMOVEL: Casa em condominio.

LOCALIZACAO: Av. Paranagud n2 9480/9624, Balneario Costa Azul, Residencial Golden Life, em
Matinhos/PR.

LINK: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-com-4-dormitorios-a-venda-230-m-
sup2--por-2948902090.html
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AMOSTRA 3

IMOVEL: Casa em condominio.

LOCALIZACAO: Av. Paranagud n2 9480/9624, Balneario Costa Azul, casa n? 33, Residencial Golden
Life, em Matinhos/PR.

LINK: https://vivamapio.com/detalhe/6958632/?gallery=2
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AMOSTRA 4

IMOVEL: Casa em condominio.

LOCALIZACAO: Av. Paranagud n2 9480/9624, Balneario Costa Azul, casa n? 33, Residencial Golden
Life, em Matinhos/PR.

LINK: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-em-condominio-4-dormitorios-riviera-i-
2948330669.html
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ANEXO I

Localizacao Google Earth
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ANEXO Il

Imovel Avaliado x Amostras Utilizados
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ANEXO IV

Fotos do Imodvel Avaliado
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ANEXO V

Cadastro Imobiliario

www.topoleiloes.com.br

Parana (41)3599-0110 contato®topoleiloes.com.br Guilherme Toporoski
Santa Catarina (47) 3311-7989 Leiloeiro Piblico Oficial



MUNICIPIO DE MATINHOS Pag 1 / 1
Gerenciamento do Sistema

Tipo: Todos / Filtro Cadastro Imobiliario / Situagdo Cadastral Ativo / Cadastro Imobiliario 319317

Cadastro Tipo Inscricao Imobiliaria Endereco - Bairro Endereco - Endere¢co Endere¢co Enderego Endereco Endereco
Logradouro - Nimero -Quadra - Lote -n° Apto -Bloco
319317 Unidade 0080.AREA. ALBATROZ PARANAGUA 9624 AREA 00A1 20 LOTE
00000A1.0020
Total de Registros: 1
IPM Sistemas Ltda Identificador: CON35042-000-WEGKUBFYNQEJISP-5 28/03/2022 08:54:13 -03:00

Atende Net - FST v:2013 01



