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APARTAMENTO COM VAGA DE GARAGEM

CONDOMINIO EDIFICIO ROSALBA
Rua Rockefeller, 825 - Rebougas, em Curitiba/PR
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1 - INFORMAGOES GERAIS.
ESPECIE: Apartamento.
REQUERENTE (S): Municipio de Curitiba/PR.
REQUERIDO (S): Ruy Gongalves da Costa.
OBJETO: Apartamento n2 301-B, Bloco B, localizado no 4° pavimento ou 3° andar, com 1 vaga
de garagem conforme matricula (8.667), Condominio Residencial Edificio Rosalba, Rua
Rockefeller, 825, Rebougas, em Curitiba/PR.
FINALIDADE: Agregar valor mercadoldgico para venda em leildo.

METODOLOGIA: Método Comparativo de Dados de Mercado.

DATA-BASE DA PRESENTE AVALIACAO: MAIO/2025.
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2 - LIMITAGOES E PREMISSAS FUTURAS.

Nas alienag¢Oes judiciais (liquidagdo forgada) os bens sdao 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 redibitério (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
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 (Associacao
Brasileira de Normas Técnicas) NBR 14.653.

3 - OBJETO DA AVALIACAO.
3.1- DESCRICAO DO BEM.

IMOVEL: Apartamento n2 301-B, localizado no 4° pavimento ou 3° andar, do Bloco B, Bloco
este que se localiza entre o Bloco A e o Bloco C, do Edificio Residencial Rosalba, localizado na Rua
Rockefeller n2 825, com &rea construida exclusiva de 46,90m?, drea comum de 23,96m?, drea
correspondente ou global de 70,86m? e frac3o ideal do solo de 0,0555555 no terreno, com direito a
uma vaga para estacionamento de automédvel, na garagem coletiva do andar térreo, sem local
determinado; construido sobre o lote de terreno n? 46, da quadra n? 4, da Planta Vila José Pinto,
correspondente ao lote 17-SE-A-37, cujo todo mede 11,00m de frente para a Rua Rockefeller, por
56,90m de extensdo da frente aos fundos em ambos os lados, confrontando de um lado com o lote
n2 45; de outro lado com o lote n? 47; tendo de largura na linha de fundos 11,00m, onde confronta
com propriedade de Elias Julio Koloswski, - encerrando a area total de 625,90m?. Matricula n2 8.667
do 792 Registro de Imdveis de Curitiba/PR. InformacGes cadastrais - N° de Indicacdo Fiscal:
22.044.029.0108 e a Cadastro Imobilidrio: 08.1.0028.0444.017.

LOCALIZACAO: Rua Rockefeller, 825 - Reboucgas, Curitiba/PR.
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3.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO.

O imodvel esta situado no Reboucas pertencente ao Municipio de Curitiba/PR. O bairro esta
localizado na regido central de Curitiba, possui uma area de cerca de 2,98 km?, com uma populagdo
de cerca de 15.618 habitantes, conforme censo do IBGE/2024. Suas principais vias sdo a Avenida
Presidente Getulio Vargas e a Avenida Marechal Floriano Peixoto. O bairro faz divisa com Agua
Verde, Centro, Jardim Botanico, Parolin e Prado Velho.

O imdével ora avaliado, estd proximo a mercados, pragas, rede bancaria, pontos de 6nibus,
colégios, universidade, igrejas, farmacia, hospital, restaurantes, e comércio e servigo vicinal diverso.

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

Liquidacdo forcada: valor para uma situacdo de venda compulséria, tipico de leilées e 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 liquidacao forcada conduzem sempre a um valor
abaixo do valor de mercado, pois nestes casos é violada uma das condic¢des basilares de mercado do
bem, que é a sua velocidade de venda.

A NBR 14.653, parte 1, define liquidagdo forcada como “condicao relativa a hipdtese de uma
venda compulsdria ou em prazo menor que o médio de absorcao pelo mercado”. E que o seu prec¢o
se deriva da quantia auferivel na condicao de liquidacao for¢ada.

5 - DADOS TECNICOS DO IMOVEL.

CIDADE/UF MATRICULA CIRCUNSCRICAO
Curitiba/PR 8.667 7° R.I Curitiba/PR
CODIGO DO IMOVEL CADASTRO IMOBILIARIO QUADRICULA
27204 08.1.0028.0444.017 -
ZONEAMENTO SISTEMA VIARIO REDE DE ESGOTO
ZUMVP - 1 SETORIAL 1 Existe
TAXA DE OCUPAGAO (%) TAXA DE PERMEABILIDADE (%) ALTURA MAXIMA
50% 25% 105,00
BAIRRO TESTADA POSICAO DO LOTE
Reboucas 11,00 Meio de Quadra
PAVIMENTACAO ILUMINAGCAO PUBLICA COLETA DE LIXO
Asfalto Sim Sim
TRANSPORTE PUBLICO COMERCIO PROXIMO TOPOGRAFIA
Sim Sim Plana
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6 - AVALIACAO DO APARTAMENTO.
6.1 - AMOSTRAS DE MERCADO E ELASTICIDADE DA OFERTA.

O aferimento do preco médio do m? para apartamentos similares, localizados préximo ao
gue 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 homogeneizacao das
amostras levantadas.

Foi aplicado o principio da elasticidade da oferta, sendo reduzido 10% (dez por cento) no
valor encontrado para o m? pelo fato das amostras levantadas se tratar de ofertas venda de
mercado, que comportam ampla margem de negocia¢do além de incluirem comissdo de corretagem
de 6%.

ANUNCIO \;?“Ll?: c?c? MET(':;?EM VALOR DO M? VALng';()) e
AMOSTRA 1 R$ 410.000,00 59,00 RS 6.949,15 RS 6.254,24
AMOSTRA 2 R$ 315.000,00 46,00 RS 6.847,83 RS 6.163,04
AMOSTRA 3 RS 487.000,00 64,00 RS 7.609,38 RS 6.848,44
AMOSTRA 4 R$ 280.000,00 38,00 RS 7.368,42 RS 6.631,58
AMOSTRA 5 R$ 339.990,00 53,00 RS 6.414,91 RS 5.773,42
AMOSTRA 6 R$ 285.000,00 41,00 RS 6.951,22 RS$ 6.256,10
AMOSTRA 7 RS 285.777,00 39,00 RS 7.327,62 RS 6.594,85

6.3 - RESULTADO DA AVALIAGAO DO APARTAMENTO.

Para chegarmos ao valor médio do m? para o apartamento avaliado, somamos o valor com
desdgio das amostras obtidas (7), e dividimos pela mesma quantia: £ amostras de 1 a 7 =
R$44.521.66 / 7 = R$6.360.24.

Nessa sistematica, multiplicamos o valor do preco médio do m? encontrado (R$10.934,07)
pela drea do apartamento (46,90m?), obtendo o valor de RS 298.295,15.

7 - ARREDONDAMENTO DE VALORES.

Conforme a norma NBR 14653, é permitido o arredondamento do valor de mercado, desde
gue ndo varie mais de 1% do valor estimado.

8 - CONCLUSAO.

Considerando as amostras e fundamentos acima apresentados, avalio o imdovel em
RS$298.000,00 (duzentos e noventa e oito mil reais).
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9 - ANEXOS.

ANEXO | - Pesquisa de Mercado.

ANEXO Il - Localizagao Google Earth.

ANEXO Il - Imdvel Avaliado x Amostras Utilizadas.
ANEXO IV - Fotos do Imovel.

ANEXO V - Outros Documentos.

Curitiba/PR, 16 de maio de 2025.

Guilherme Toporoski
Leiloeiro Oficial e Avaliador Ad Hoc
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Pesquisa de mercado
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AMOSTRA 1

IMOVEL: Apartamento.
LOCALIZACAO: Rua Rockefeller, 858 - Rebougas, Curitiba - Pr.

LINK: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-reboucas-bairros-curitiba-com-
garagem-59m2-venda-RS410000-id-2726360849/?source=ranking%2Crp/
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AMOSTRA 2

IMOVEL: Apartamento.
LOCALIZACAO: Rua Rockefeller, 825 - Reboucgas, Curitiba - Pr.

LINK: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-reboucas-bairros-curitiba-com-
garagem-46m2-venda-RS315000-id-2790375108/?source=ranking%2Crp/
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AMOSTRA 3

IMOVEL: Apartamento.
LOCALIZACAO: Rua Santo Antdnio, 213 - Rebougas, Curitiba - Pr.

LINK: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-reboucas-bairros-curitiba-com-
garagem-64m2-venda-RS487000-id-2765629821/?source=ranking%2Crp/

SAIADE JANTAR

PEANTA FINAL 02 com 4497 m
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AMOSTRA 4

IMOVEL: Apartamento.
LOCALIZACAO: Rua Baltazar Carrasco dos Reis, 2035 - Rebougas, Curitiba - Pr.

LINK: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-1-quarto-pr-curitiba-
reboucas-51m2-RS280000/id-29980214/
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AMOSTRA 5

IMOVEL: Apartamento.
LOCALIZACAO: Alameda Dr. Muricy, 385 - Centro, Curitiba - Pr.

LINK: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-2-quartos-centro-bairros-curitiba-53m2-
venda-RS339990-id-2796266434/?source=showcase%2Crp/
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AMOSTRA 6

IMOVEL: Apartamento.
LOCALIZACAO: Rua 24 de Maio - Centro, Curitiba - Pr.

LINK: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-2-quartos-pr-curitiba-
reboucas-41m2-RS285000/id-26826592/
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AMOSTRA 7

IMOVEL: Apartamento.
LOCALIZACAO: Avenida Sete de Setembro, 3165 - Reboucas, Curitiba - Pr.

LINK: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-1-quarto-pr-curitiba-
reboucas-42m2-RS285777/id-26103291/
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ANEXO i

Localizacao Google Earth
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ANEXO Il

Imovel Avaliado x Amostras Utilizadas
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ANEXO IV

Fotos do Imodvel Avaliado
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ANEXO V

Outros Documentos

Informacdes Cadastrais
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA
SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO
SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO, FINANGAS E ORGAMENTO

DECLARAGAO UNIFICADA DE CADASTRO DE IMOVEL

Folha1de?2

88911/2025

Identificagdo do Imével

Inscrigdo Imobiliaria
08.1.0028.0444.01-7

Indicacao Fiscal Sublote
22.044.029.010-8 0010

Planta de Loteamento
VILA JOSE PINTO

Lote na Planta Quadra na Planta
46 4

Planta de Loteamento

Lote na Planta Quadra na Planta

CROQUI 06328 46 4
Registro de Imoéveis Imével Localizado em Perimetro Urbano
CIRC: 07 MATRIC: 008667 REG: R01 LIVRO: 000 SIM

Area e Testadas Oficiais do Lote

Area do Lote

Posicao do Lote

Numero de Testadas

625,00 Meio de quadra 1
Logradouro Namero Lado Testada
S.030. R. ROCKEFELLER 825 impar 11,00

Histoérico de Denominagao

RUA D PEDRO D ALCANTARA DA PL PRADO RUA ROKFELLER DA VILA JOSE PINTO RUA ROCKFELLER DA PL EISEMBACK E MONTEIRO RUA THEREZA CRISTINA

CONFORME LEI 353DE 1912

Endereco de Localizagao do Sublote para Fins Tributarios

Endereco Namero
S.030. R. ROCKEFELLER 000825
Bairro CEP
REBOUCAS 80230130
Tipo de Unidade Numero da Unidade Andar
APARTAMENTO 301B 03

Condominio Bloco
ROSALBA ED ROSALBA ED BL B
Historico do Cadastramento da(s) Construcao(oes)
Langamentos 2003 - Dados Migrados da base cadastral de 2002 (GTM)
Sublote Descr.Unidade Area Formato Materiais Padréao Acab. No.Pav Ano Reforma LAPC Alteragao Cancelamento
0010 Principal 55,76 Outros Alvenaria MEDIA 4 1985 1986 19/01/2002
0010 Unid. Acompanhamento 15,10 QOutros Alvenaria SIMPLES 4 1985 1986 19/01/2002

Total de Sublotes: 0001

Langcamentos entre 2004/2022 - Retificagdo para o langamento entre 2004 a 2022

Sublote

Descr.Unidade

Area Formato Materiais Padrao Acab. No.Pav Ano Reforma LAPC

Alteragdo Cancelamento

0010 Principal

55,70 OUTROS Alvenaria MEDIA 4 1985 1986

26/08/2014

Total de Sublotes: 0001

Langamentos 2023 - Dados no Formato da Nova Qualificagéo (Atual)

Sublote

Descr.Unidade

Area Formato Materiais Padréao Acab. No.Pav Ano Reforma LAPC

Alteragao Cancelamento

0010 Principal

55,76 Edificio Alvenaria Baixo 4 1985 1986

01/01/2023

ATENGAO: ESTE DOCUMENTO NAO SUBSTITUI O CVCO (CERTIFICADO DE VISTORIA E CONCLUSAO DE OBRAS) E NEM ATESTA A REGULARIDADE DA OBRA.

DECLARAGAO EMITIDA COM BASE NA RESOLUGAO CONJUNTA SMU/SMF 001/2021.
QUALQUER RASURA OU EMENDA INVALIDARA ESTE DOCUMENTO.

NUMERO DE AUTENTICIDADE DA DECLARAGAO:
964D.8261.4627.4DA2-0 980E.8E06.4C4B.3918-6

Emitido Eletronicamente via Internet gratuitamente

Curitiba, 14 de maio de 2025 - 11:42:24

VERSAO P.4.1.0.17.1422 (01/04/2025) LIB
2.0.1.7.1838




PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA
SECRETARIA MUNICIPAL DE URBANISMO
SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO, FINANGAS E ORGAMENTO

DECLARAGCAO UNIFICADA DE CADASTRO DE IMOVEL Folha 2 de 2
88911/2025
0010 U.A. - Garagem 15,10 Edificio Alvenaria Baixo 4 1985 1986  01/01/2023
Total de Sublotes: 0001
Dados da Construgao Atual para Fins Tributarios
Sublote Descr.Unidade Area Formato Materiais Padrao Acab. No.Pav Ano Constr. LAPC Reforma
0010 Principal 55,76 Edificio Alvenaria Baixo 4 1985 1986
0010 U.A. - Garagem 15,10 Edificio Alvenaria Baixo 4 1985 1986

Total de Sublotes: 0002

Histoérico de Indicagoes Fiscais

Indicagéo Fiscal Anterior Ano Langamento

Até o Exercicio

22.044.024.000 1954 1986

ATENGAO: ESTE DOCUMENTO NAO SUBSTITUI O CVCO (CERTIFICADO DE VISTORIA E CONCLUSAO DE OBRAS) E NEM ATESTA A REGULARIDADE DA OBRA.

DECLARAGAO EMITIDA COM BASE NA RESOLUGAO CONJUNTA SMU/SMF 001/2021.
QUALQUER RASURA OU EMENDA INVALIDARA ESTE DOCUMENTO.

NUMERO DE AUTENTICIDADE DA DECLARAGAO:
964D.8261.4627.4DA2-0 980E.8E06.4C4B.3918-6
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IPTU - Imposto Predial e Territorio Urbano

Dados do Lancamento IPTU e Taxa de Coleta de Lixo 2025

Dados do Lote e PGV

Dados de Cdlculo Exercicio Tipo Langamento Ocorréncia
01/02/2025 2025 0 - Emiss@o Anuc
Indicacdo Fisc... Inscrigdo Imo... Espécie Grupo Area do Terre...  Posigéio do Lote
22.044.029 08.1.0028.0: 1- Condom 1 625 Meio de quc
Microrregiéo da P... Zoneamento Depreciagdo - dre...  Valor do m2 do Ter...
ZUMVP-08.1-0 ZUMVP -1 -ZON R$ 1.897,08

Logradouro / Testada (m)

Logradouro Sistema Vidrio Testada Pavimentagdo
$.0030. - ROCKEFELLER, 825 SETORIAL 1 11 ASFALTO
4 4
Dados Bdsicos
Uso Imbosto Taxa de Coef. de
Sublote Natureza - Patriménio posto Coleta Proporcion
Especifico (Taxagdo) .
de Lixo (1)
10 Predial Residencial Especial Normal Residencial

(1) Coef. de Proporcionalidade: indice que mostra a relagdo das dreas de uso comuns a serem avaliadas entre as unidades

autéonomas
| G 4
Construcoes
Area .
Area(s - P. N° Pos
Sublote Const. 2 (s) Formato Materiais
(m?) Acabamento Pvtos Ver
Coberta
10 Principal 55,76 Edificio Alvenaria Baixo 4 4
10 UA - 151 Edificio Alvenaria Baixo 4 1

Garagem




Area .
Area(s) . P. Ne° Pos
Sublote Const. Formato Materiais Acabamento Pvtos Ver

Coberta

(1)LAPC: Ano de Langamento da Construgéio - Corresponde ao ano (3)VUBC: Valor Unitdrio do Bairro da Construgdo -

no qual se inicia a tributacdo da construcéo Utilizado para ajustar o valor da construgdo

(2)VUKC: Valor Unitdrio Caracteristico da Construcéio - Calculado conforme o bairro do imével

conforme combinagdo de caracteristicas da construgéo como (4)VUCC: Valor Unitdrio do Cdlculo da Construgéio

Padrdo, Tipo de Material, Posigdo Vertical - Corresponde ao Valor do M2 cdlculo para
construgéio

Valores de Cdlculo do IPTU

VVI Vi Vermelk
Tributado . . erme
Integral Desonerado Determinagdo Progran
Sublote < - Art 6° Imposto
VVI (Area do Imposto Nota
Verde) LC Curitiba
136/2022
R$ R$ Eu= (144,724,69 R$
10 R$ 144.724,69 R$ 0,00
144.724,69 144.724,69 x 0,0020) - 0,00 289,45
Total
< O ——— >
Valores de Cdlculo da Taxa de Coleta de Lixo (TCL)
Valor de Coef. Coef. Area Coef. > de Isenf; ao
Sublote .. ) .. - - Baixa
Referéncia Uso Construida Frequéncia coeficientes
Renda
10 R$ 388,61 0,4 0,21 0,2 0,81 Nd&o
Total
< — >
Sujeito(s) Passivo(s)
CPF /CNPJ Nome Endereco particular
235.112.659-91 RUY GONCALVES DA COSTA R. ROCKEFELLER 000825, APARTAMENTO, 301B
4 >

Mensagem




