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AUTOS N2 0021218-81.2009.8.16.0185

APARTAMENTO n2 401 - EDIFICIO RIO JURUA
Rua Coronel Dulcidio, 1078, Batel, em Curitiba/PR

Guilherme Toporoski
JUCEPAR n2 12/049-L

topoleiloes@topoleiloes.com.br
www.topoleiloes.com.br



http://www.topoleiloes.com.br/

ltopo

Leildes

1 - INFORMACOES GERAIS.
ESPECIE: Apartamento.
SOLICITANTE: Juizo da 12 Vara de Execuc¢des Fiscais Municipais de Curitiba/PR.
REQUERENTES: Municipio de Curitiba/PR.
REQUERIDOS: Eliane Poplade Jorddao Gomes e Rogério Pereira Gomes.

OBJETO: Apartamento n2 401, do Edificio Rio Jurua, sito na Rua Coronel Dulcidio, 1079,
Batel, em Curitiba/PR.

FINALIDADE: Agregar valor mercadolégico para venda em leildo.
METODOLOGIA: Método Comparativo de Dados de Mercado.
DATA-BASE DA PRESENTE AVALIACAO: MAIO/2023

VALOR RESULTANTE DA AVALIAGCAO:

R$1.075.000,00
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2 - LIMITACOES E PREMISSAS FUTURAS.

Nas alienag@es judiciais (liquidagdo for¢ada) os bens sdo vendidos no estado em que se
apresentam. Ndo se configura, portanto, relagao de consumo entre o vendedor e o comprador, nem
pode haver alegagdo 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 implicagdo direta no valor desta avaliagdo, uma vez
gue, 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 analises, opinides e conclusdes
expressas no presente trabalho sao baseadas em dados, diligéncias, pesquisas e levantamentos
verdadeiros.

Atribuindo-se a arrematacdo em leildo o carater de aquisicao 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 avaliacdo 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: Apartamento localizado no 42 pavimento tipo, do Edificio Rio Jurua, sito desta
Capital, Curitiba/PR, na Rua Coronel Dulcidio n? 1079, com a area construida exclusiva de
240,050m?, area construida comum de 55,665m?, drea construida correspondente de 295,715m?,
fracdo ideal do solo de 35,4675m? ou seja 0,04476468 decimais. Demais caracteristicas constantes
na Matricula n? 79.754, do 62 Registro de Imdveis de Curitiba/PR. Indicacdo Fiscal n®
21.041.038.003-7.

LOCALIZACAO: Rua Coronel Dulcidio, 1079, apartamento 401, Edificio Rio Jurua, Batel, em
Curitiba/PR.

3.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO.

O imdvel estd situado no bairro Batel, pertencente ao Municipio de Curitiba, localizado nas
redondezas da regido central da cidade, em via de relevante trafego, mas permitindo acesso facil a
Av. Visconde de Guarapuava, Av. Sete de Setembro, Av. Benjamin Lins, Av. do Batel, Rua Bento
Viana, Rua Alferes Angelo Sampaio, entre outras, estando cercado pelos bairros Bigorrilho, Centro,
Agua Verde, Seminério e Campina do Siqueira.

O imdvel ora avaliado, esta préximo a igrejas, shoppings, restaurantes, farmdcias, escolas, ,
e comércio vicinal diverso.
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4 - OBJETIVO.
Determinagdo do valor para fins de venda judicial/liquidagdo forgada.

Liquidagao forgada: valor para uma situagdao 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 liquidagao 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 liquidagao forgada como “condicao relativa a hipétese 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 condigcao de liquidagdo forgada.

5 - DADOS TECNICOS DO IMOVEL.

CIDADE/UF MATRICULA CIRCUNSCRICAO
Curitiba/PR 79.754 62 R.l de Curitba/PR
INDICACAO FISCAL INSCRICAO IMOBILIARIA QUADRICULA
21.401.038.003-7 10.0.0072.0398.02-4 K-12
ZONEAMENTO SISTEMA VIARIO REDE DE ESGOTO
EE-4.1 - Eixo Estrutural Centro Normal Existe
TAXA DE OCUPACAO (%) TAXA DE PERMEABILIDADE (%) ALTURA MAXIMA
BAIRRO TESTADA POSICAO DO LOTE
Batefl e e
PAVIMENTACAO ILUMINAGCAO PUBLICA COLETA DE LIXO
Asfalto Sim Sim
TRANSPORTE PUBLICO COMERCIO PROXIMO TOPOGRAFIA
Sim Sim Plana

6 - AVALIACAO DO APARTAMENTO.
6.1 - VALOR VENAL VALOR.

O valor venal do imével para o exercicio do ano de 2023, conforme consta na Prefeitura
Municipal de Curitiba, corresponde a R$1.018.245,91 (um milh3do, dezoito mil, duzentos e quarenta
e cinco reais e noventa e um centavos).

6.2 - AMOSTRAS DE MERCADO.

O aferimento do preco médio do m? para lotes de apartamentos similares, localizados
proximo ao que é objeto desta avaliacdo, se deu com base em amostras obtidas através de pesquisa
de ofertas de vendas disponiveis na internet e no mercado imobilidrio da regido, com a
homogeneiza¢do das amostras levantadas.
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ANUNCIO VALOR DO ANUNCIO METRAGEM (M?) VALOR DO M?

AMOSTRA 1 R$1.290.000,00 240,00 R$5.375,00
AMOSTRA 2 R$1.190.000,00 240,00 R$4.958,33
AMOSTRA 3 R$1.250.000,00 240,00 RS5.208,33
AMOSTRA 4 R$670.000,00 128,00 RS5.234,38
AMOSTRA 5 R$800.000,00 146,00 RS$5.479,45
AMOSTRA 6 R$1.699.000,00 345,00 R$4.924,64
AMOSTRA 7 R$1.699.000,00 299,00 RS5.682,27

6.3 - RESULTADO DA AVALIAGAO DO APARTAMENTO.

Para chegarmos ao valor médio do m? para o apartamento avaliado, somamos o valor das
amostras obtidas (8), e dividimos pela mesma quantia: ¥ amostras de 1 a 8 = R$36.862,41 / 8 =
R$5.266,06.

Nessa sistematica, multiplicamos o valor do preco médio do m? encontrado (R$5.266,06m?)
pela drea do apartamento (240,05m?), obtendo o valor de R$1.264.117,21.

7 - DEPRECIACAO.

Foi considerado neste laudo uma depreciacdo de 15% (dez por cento) pelo fato das amostras
levantadas se tratarem de ofertas venda de mercado, nas quais se incluem comissdo de corretagem
de além de ampla margem de negociagao, além de, a penhora ter recaido apenas sobre o
apartamento, sem incluir as vagas de garagem e as amostras utilizadas, todas incluirem vagas.

8 - RESUMO.

ITEM 6.3: R$1.264.117,21
ITEM 7: Depreciagdo (-15%)
TOTAL: RS$1.074.499,63

9 - CONCLUSAO.

Considerando as amostras e fundamentos acima apresentados, avalio o imével em
R$1.075.000,00 (um milh3o e setenta e cinco mil reais).

10 - ANEXOS.

ANEXO | - Pesquisa de Mercado.

ANEXO Il - Localizagao Google Earth.

ANEXO Il - Imével avaliado x Amostras Utilizadas.
ANEXO IV - Fotos do Imdvel.

ANEXQO V - Outros Documentos.

Guilherme Toporoski
Leiloeiro Oficial e Avaliador Ad Hoc
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ANEXO |

Pesquisa de mercado
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AMOSTRA 1

IMOVEL: Apartamento.
LOCALIZACAO: Rua Coronel Dulcidio, 1079, Batel, Curitiba/PR.

LINK: https://www.oliverempreendimentos.com.br/comprar/pr/curitiba/agua-
verde/apartamento/33411701

- Google
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AMOSTRA 2

IMOVEL: Apartamento.
LOCALIZACAO: Rua Coronel Dulcidio, 1079, Batel, Curitiba/PR.

LINK: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-batel-bairros-curitiba-com-
garagem-240m2-venda-RS1190000-id-2496310175/

(MM
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AMOSTRA 3

IMOVEL: Apartamento.
LOCALIZACAO: Rua Coronel Dulcidio, 1079, Batel, Curitiba/PR.

LINK: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-4-quartos-com-garagem-
pr-curitiba-batel-240m2-RS$1250000/id-1712402/
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AMOSTRA 4

IMOVEL: Apartamento.
LOCALIZACAO: Rua Coronel Dulcidio, 1179, Batel, Curitiba/PR.

LINK: https://paulocellesimoveis.com.br/imovel/100254.001-CILAR/venda/apartamento-3-
guartos-agua-verde-curitiba/
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AMOSTRA 5

IMOVEL: Apartamento.
LOCALIZACAO: Rua Coronel Dulcidio, 1079, Batel, Curitiba/PR.

LINK: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-3-quartos-com-garagem-
pr-curitiba-batel-201m2-RS800000/id-13854638/
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AMOSTRA 6

IMOVEL: Apartamento.
LOCALIZACAO: Rua Coronel Dulcidio, 1055, Batel, Curitiba/PR.

LINK: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-4-quartos-com-garagem-
pr-curitiba-batel-345m2-RS1699000/id-13409744/
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AMOSTRA 7

IMOVEL: Apartamento.
LOCALIZACAO: Rua Coronel Dulcidio, 1055, Batel, Curitiba/PR.

LINK: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-batel-bairros-curitiba-com-
garagem-299m2-venda-RS1699000-id-2620276026/
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ANEXO I

Localizacao Google Earth
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ANEXO Il

Imodvel Avaliado x Amostras Utilizadas
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ANEXO IV

Fotos do Imovel Avaliado
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ANEXO V

Outros Documentos

Cadastro Imobiliario / Valor Venal
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