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APARTAMENTO COM VAGA DE GARAGEM
CONDOMINIO RESIDENCIAL MAMORE

Rua Leonardo Javorski, 100, Fazendinha, Curitiba/Pr.
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1 - INFORMACOES GERAIS.
ESPECIE: Apartamento.
REQUERENTE (S): CONDOMINIO CONJUNTO MAMORE (CNPJ 68.576.826/0001-37)
REQUERIDO (S): LUCIA APARECIDA RODRIGUES (CPF 583.351.539-49)

OBJETO: Apartamento n2 24, bloco 2, do 2° pavimento do Conjunto Residencial Mamoré,
Rua Leonardo Javorski, n°100, Fazendinha, Curitiba/PR.

FINALIDADE: Agregar valor mercadolégico para venda em leildo.
METODOLOGIA: Método Comparativo de Dados de Mercado.

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

Nas alienag¢0es judiciais (liquidacdo forcada) os bens sdao vendidos no estado em que se
apresentam. N3o 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 avaliagcdo, 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 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 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 n° 24 do Bloco 02, do 2° pavimento do CONJUNTO RESIDENCIAL
MAMORE, sito nesta Capital, nas esquinas das ruas Leonardo Javosrki, Marcio J.R. Pinheli, Julio
Mesquita e Alvaro J. da Costa, n°100, bairro Santa Amélia, com a area construida de 58,849m?, area
privativa de 52,150m?, area comum de 6,699m?, drea Util de 48,869m?, e fracdo ideal do terreno de
0,0052356, ou seja 55,497m?, do lote D-1-A, oriundo da subdivisdo do lote D-1, da quadra 10,
originario do desmembramento da planta Santa Ana, indicacdo fiscal n° 84-419-001.000-3, de forma
retangular medindo 50,00m de frente para a rua Alvaro J.da Costa, do lado direito de quem da rua
olha o imédvel, medindo 212,00m, onde faz frente para a rua Leonardo Javorski, do lado esquerdo
medindo 212,0om onde faz frente para o novo alinhamento da rua la. Paralela a SE da Avenida Alcir
M. Bastos (w614g), tendo na linha de fundos 50,00m onde faz frente para a rua Julio Mesquita,
Perfazendo a area de 10.600,00m?2.

LOCALIZACAO: Rua Leonardo Javorski, 100, Fazendinha, Curitiba/PR.
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3.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO.

O imével esta situado no bairro Fazendinha, pertencente ao Municipio de Curitiba, localizado
nas redondezas da regido oeste da cidade, em via de baixo trafego, mas com acesso facil a outras
principais vias como a Rua Jodo Bettega, Rua Fernando de Souza Costa, Avenida Frederico
Lambertucci, entre outras, estando cercado pelos bairros Campo Comprido, Santa Quitéria, Portao,
Novo Mundo e Cidade Industrial.

O imodvel ora avaliado, estd préximo a igrejas, colégios e escolas, mercados, academias,
postos de combustiveis, e comércio vicinal diverso.

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

Liquidacdo forcada: valor para uma situacdo de venda compulsdria, tipico de leildes 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 liquidacdo forcada conduzem sempre a um valor
abaixo do valor de mercado, pois nestes casos é violada uma das condi¢des basilares de mercado do
bem, que é a sua velocidade de venda.

A NBR 14.653, parte 1, define liquidacdo forcada como “condicdo relativa a hipétese de uma
venda compulsoria ou em prazo menor que o médio de absorcdo pelo mercado”. E que o seu preco
se deriva da quantia auferivel na condicdo de liquidacdo forgada.

5 - DADOS TECNICOS DO IMOVEL.

CIDADE/UF MATRICULA CIRCUNSCRICAO
Curitiba/PR 45.394 R.1 6° Circunscri¢do - Curitiba
CODIGO DO IMOVEL CADASTRO IMOBILIARIO QUADRICULA
W614D 42.1.0111.0312.01-7 P-07
ZONEAMENTO SISTEMA VIARIO REDE DE ESGOTO
ZR3.1 — ZONA RESIDENCIAL 3 Existe Existe
TAXA DE OCUPAGAO (%) TAXA DE PERMEABILIDADE (%) ALTURA MAXIMA
50,00 25,00 3 Pavimentos
BAIRRO TESTADA POSICAO DO LOTE
Fazendinha 212,00 Testada para 4 ruas
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 proximo 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 regidao, com a homogeneizacdo 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 negociacao além de incluirem comissdo de corretagem
de 6%.

ANUNCIO VALOR DO METRAGEM VALOR DO M? VALOR DO M?
ANUNCIO (M?) (-10%)
AMOSTRA 1 R$249.000,00 49,00 R$5.081,63 R$4.573,47
AMOSTRA 2 R$219.000,00 56,00 R$3.910,71 R$3.519,64
AMOSTRA 3 R$176.000,00 52,00 R$3.384,62 R$3.046,15
AMOSTRA 4 R$220.000,00 49,00 R$4.489,80 R$4.040,82
AMOSTRA 5 R$246.900,00 49,00 R$5.038,78 R$4.534,90
AMOSTRA 6 R$210.000,00 44,00 R$4.772,73 R$4.295,45
AMOSTRA 7 R$225.000,00 45,00 R$5.000,00 R$4.500,00

6.2 - RESULTADO DA AVALIAGAO DO APARTAMENTO.

Para chegarmos ao valor médio do m? para o apartamento avaliado, somamos o valor com
desagio das amostras obtidas (7), e dividimos pela mesma quantia: ¥ amostras de 1 a 7 =
R$28.510,43 / 7 = RS4.072,92.

Nessa sistematica, multiplicamos o valor do preco médio do m? encontrado (R$4.072,92)
pela drea do apartamento (52,15m?), obtendo o valor de R$212.402,74.

7 - ARREDONDAMENTO DE VALORES.

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

8 - CONCLUSAO.

Considerando as amostras e fundamentos acima apresentados, avalio o imdével em
RS$212.000,00 (duzentos e doze mil reais).
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9 - ANEXOS.

ANEXO | - Pesquisa de Mercado.

ANEXO Il - Localizacdo Google Earth.

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

ANEXOQO V - Outros Documentos.

Curitiba/PR, 10 de fevereiro de 2025.

Guilherme Toporoski
Leiloeiro Oficial e Avaliador Ad Hoc

EFICIENCIA E SEGURANCA EM CADA LANCE
S3o Paulo contato@topoleiloes.com.br
www.topoleiloes.com.br

Distrito Federal ¢
® O 0O topoleiloes

JItopo

Leildes

Parana
Santa Catarina



Guilherme Toporoski
Leiloeiro Publico Oficial

Sdo Paulo
Distrito Federal

ANEXO |

Pesquisa de mercado
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AMOSTRA 1

IMOVEL: Apartamento.
LOCALIZACAO: Rua Leonardo Javorski, 100 - Fazendinha, Curitiba - PR.

LINK: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-fazendinha-bairros-curitiba-com-
garagem-49mz2-venda-RS249000-id-2759653974/

EFICIENCIA E SEGURANCA EM CADA LANCE
S3o Paulo contato@topoleiloes.com.br Parana

Distrito Federal www.topoleiloes.com.br Santa Catarina
® O O topoleiloes


https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-fazendinha-bairros-curitiba-com-garagem-49m2-venda-RS249000-id-2759653974/
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-fazendinha-bairros-curitiba-com-garagem-49m2-venda-RS249000-id-2759653974/

Guilherme Toporoski i’ i’ t 0 0
Leiloeiro Publico Oficial

Leiloes

AMOSTRA 2

IMOVEL: Apartamento.
LOCALIZACAO: Rua Leonardo Javorski, 100 - Fazendinha, Curitiba - PR.

LINK: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-3-quartos-com-garagem-pr-
curitiba-fazendinha-RS219000/id-24335902/
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AMOSTRA 3

IMOVEL: Apartamento.
LOCALIZACAO: Rua Leonardo Javorski, 100 - Fazendinha, Curitiba - PR.

LINK: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-3-quartos-pr-curitiba-
fazendinha-50m2-RS176000/id-27368652/
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AMOSTRA 4

IMOVEL: Apartamento.
LOCALIZACAO: Rua Antonio Dalmarco, 444, Fazendinha, Curitiba.

LINK: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-fazendinha-curitiba-pr-
2998759046.html
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AMOSTRA 5

IMOVEL: Apartamento.
LOCALIZACAO: Rua Daniel Comboni 12, Fazendinha, Curitiba.

LINK: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-2-quartos-venda-48-m-por-r$-
246.900-3004977654.html?duplicated=true

Rezende Imoveis
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AMOSTRA 6

IMOVEL: Apartamento.
LOCALIZACAO: Rua Antonio Dalmarco, 402, Fazendinha, Curitiba.

LINK: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-2-quartos-venda-44-m-por-r$-
210.000-2965632201.htmI?duplicated=true

W

Rezende Imoveis
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AMOSTRA 7

IMOVEL: Apartamento.
LOCALIZACAO: Rua Antonio Dalmarco, 400, Fazendinha, Curitiba.

LINK: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-na-fazendinha-
3004463144.html?utm_source=Lifull-connect&utm medium=CPC&utm campaign=sale cu
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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 Imovel Avaliado
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ANEXO V

Outros Documentos

Informacdes Cadastrais
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Bairro: FAZEMDIMHA Rua da Cidadania: Fazendinhs
Cuadricula: P-OF
|_Esiro Referéncia;
| Informagdes da SMU - Secretaria Municipal do Urbanismo
Testadas do Lote
Posigio do Lote: Esquina p/ mals de 02 testadas
1- Denominagio: R. LEONARDO JAVORSK] Sisterna Vidno: NORMAL
Cdd. do Logradouro:\We 140 Tipo: Principal B Predial: 180 Testada (m): 212,00
Dados de Alinhaments Predial: O LOTE NAQ E ATINGIDO PELO ALINHAMENTO PREDIAL
2- Denominagio: R. MARCIO JOSE RECHE PINHELLI Sisterna Vidno: NORMAL
Cod. do Logradouro-We143 Tipo: Secundaria MW" Predial: 77 Testads (m): 212,00
Dados de Alinhaments Predial: OBEDECER O ALIMHAMENTO CONFORME A PLANTA DE LOTEAMENTO.
3 Denominagio: R. JULIO MESQUITA Sisterna Vidno: NORMAL
Cod. do Logradouro-We21E Tipo: Secundaria W* Predial: 125 Testads (m): 50,00
Dados de Alinhaments Predial: OBEDECER O ALIMHAMENTO CONFORME O PROJETO APROVADOD D RUA
4- Denominagio: R. ALVARD JOSE DA COSTA Sisterna Vidrko: NORMAL
Cod. do Logradouro:We23E Tipo: Secundaria W* Predial: 140 Testads (m): 50,00

Dados de Alinhaments Predial: OBEDECER O ALIMHAMENTO CONFORME O PROJETO APROVADOD Dw RILIA

Cone da Asrondutica: 1.061 00m em relagio a Referéncia de Nivel [RM) Oficial

| Parametros da Lei de Zoneamento

Zoneaments: ZR3A - ZONA RESIDENCIAL 3
Sistema Vidrio: HORMALMNORMALNORMAL/NORMAL

Classificacio dos Usos  pars a Matriz | ZR31.Y

=
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Versio: P.31.021 Para maiones inloimacies apesse: wwew.curitibapr.govbr
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USOS PERMITIDOSNAD HABITACIONAIS | COEF. |ALTURA | PORTE TAXA DE OCUPACAD TAXA RECUO FRONTAL
A% | s [sAge $ | e

Comirco @ Servigo de Baire 1 2 200 50 P 500m
Comuntinio 2 - SO 1 2 200 50 = T m
Comunitirio 1 1 2 200 50 = S00m
Comdrcso a Serwgo Vicinal 1 2 20 50 P 500m
(Comunitivio 2 - Culto Religicas 1 2 S0 = S00m

Parametros Gerals

LOTE PADRAO (M/M?) 12.00 X 360.00
Esquina: obedecer a testada minima para zona ou
setor, acrescida do recuo frontal obrigaténo determinado
pela legislagao vigente.

ESTACIONAMENTO: ATENDER LEGISLACAO ESPECIFICA

RECREACAOQ: ATENDER LEGISLACAO ESPECIFICA

AFASTAMENTO DAS DIVISAS MINIMO FACULTADO ATE 3 PAVIMENTOS COM ALTURA MAXIMA DE 10.00 M
2,50 M PARA HABITACAO INSTITUCIONAL

Observacdes Para Construgéo

Para habitagdo unifamiiar & habitagio unifamifiar em série deverd ser cbedecida a fragdo de lerreno de no minimo 120,00m* por
unidade habitacional.

O uso de corgunio habitacional de habitaglo coletiva ou de habdtacdo urifamikar em série somente serd parmitido em loles com drea
total de até 20.000,00m?.

Para Ind(siria tpo 1, permitido somente alvard de ocalzagdo em edificacio existente com porte maximo de 200,00 m?.

A critério do CMU poderad ser concedido alvard de localizagio para Comércio @ Servigo Vicinal ou de Bairro & Comunitdeio 1, em
edificagdes exislentes & porie superior a 200,00m? sié o maximo de 400,007,

Permitido coeficients de aproveitamento bdsico 1 para oS usos ndo habitacionais de Comércio @ Servigo Vicinal e de Bairro,
Comunitério 1 & Comunitirio 2 - saide alendido 30 porte mixamo de 200,00m°.

Qbservar o conlido na Lei 16.361/2024 que dispdes sobre a concassdo de Polencial Construlivo adicional, mediante a Outorga
Onerosa do Direilo de Construir, Transferéncia do Direilo de Constuir & cotas de Patencial Construtivo.

Alender regulamentacio especifica quanto a taxa de permeasbiidade.

Alender regulamentacio especifica quanto a Empereendimento Inclusivo de Habitagdo de Interesse Socal.

Para o uso habitacional de Habitagho Institucional o afastamento minimo das divisas deverd ser igual 3 2.50m.

Para os Usos Habitacionais até 3 pavimentos com o maximo de 10,00m de allura, o afastamento das divisas serd facultado.

Alender o que for atingido em primeiro lugar entre coeficiente de aproveitamenio e o porte. O acréscimo de porte & coeficiente de
aproveilamento sard de cardler oneroso.

Habitacio Transildria somente Apart-holel, sem centro de convencdes. Serdo admitidas atividades comercio e Servigo Vicinal e de
Bairro no porte da zona em conjunto com a Habitaclo Transitdria 1.

Ca%o a drea do lole seja inferior 20 padriio do zoneamento, serd admitida Laxa de ocupacdo superior a8 50%, 2% o limifle de 60%,
caloulada proporconalmente 3 drea do lole, exclusivaments para uma habilagio unifamiliar,

Versdo: P.3.1.0.21 Para macres informacles acesse: www.curitiba pr.gov.br
e 020152-1 1472172
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** (= pardmetros de construglo para os Usos Permisslvels, serfo definidos pelo Conselho Municipal de Urbanismo.
Pardmetro para Construgio

*Em caso de dividas ou divergéncias nas informages impressas, vale a Legislagao Vigente.

| CONSELHO MUNICIPAL DE URBANISMO |
Ciodign  Observagdes

| FIScALIZAGAD |
Ciodign  Observagdes

| INFORMAGOES COMPLEMENTARES |
Codigo  Obsernvagdes

35 CERTIDAO DE COMCESSAQ DE AU MENTO DE POTENCIAL CONSTRU- TIVO NUM G005 -
PROCESSO MUM 31949/00 SOLO CRIADO

| LICENGAS EMITIDAS
Ciodign  Observagdes

| Bloqueios

| Alvaras de Construgio
Sublote: O
Mumero Antigo: 038337B Mimero Mowo: 56258 Finalidade: CONSTRUGCAD
Situacso: Obra Conclulda
Area Vistoriada (me): 11.240,16 Area Liberada (m®): 11.240,18 Araa Total (m?); 11.240,16
Mimeno Antigo: 0801834 Mumero Mowo: 125948 Finalidade: CONSTRUGCAD
Situacso: Substituldo
Area Vistoriada (m): Area Liberada (m*): 6467 44 Araa Total (m?): 6.467 44

| Informag@es de Plantas de Loteamentos (UCT &) |

Versio: P.a1.021 Para maiores informagies acesse: www.curitibapr.govbr
e D20152-1 1472171
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Informagdes de Plantas de Loteamentos (UCT 6)

Sublote Situacao de Foro N° Documento Foro
0027 Nao foreiro

Dados Sobre Planta de Loteamento

Planta/Croqui N°Quadra N°Lote Protocolo
A.01758. 10-A D-1-A 0111136372021

Nome da Pianta: SANTA ANA - QUADRA10
Situsacdo: Lote dentro do perimeatro de Planta'Croquis aprovada

| Informagdes do IPPUC - Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba |

e

| Informacdes da SMOP - Secretaria Municipal de Obras Puablicas |

Falxa nio Edificavel de Drenagem

Situacso Faixa Sujeito 3 Inundagdo
Lote atingido no Meic NAO
Caracteristicas: Existe mais de uma faixa de drenagem. Consultar SMOP-OPO para execug3o do projeto.

** Respeitar faixa n8o edificavel de drenagem de 4,00 m sendo que 2,00 m para cada lado do exo.

| Informagdes da SMMA - Secretaria Municipal do Meio Ambiente |

** Existindo arvores no imdvel é obrigaténa a consulta & MAPM.**
| InformacGes da SMF - Secretaria Municipal de Financas |
Espéce: Condominio Vertical

Area do Terreno: 10.600,00 m* Area Total Construida: 11.289,60 m? Qtde. de Sublotes: 192

Dados dos Sublotes

Sublote Utilizacao Area Construida
0027 Residencial 58,80 m?

* Para Informacao sobre o histérico de cadastramento de construgBo consultar a Declaracdo
Unificada de Cadastro de imével - DUCI.

Infraestrutura Basica
Cdd. Logradouro Planta Pavimentac&o Esgoto Buminacgao Pablica Coleta de Lixo
| Bacia(s) Hidrografica(s) |
BACIA BARIGUI Principal
| Observacses Gerais |

1- Considerando a necessidade de adeguar e organizar os espacos destinados a drculacdo de pedestres, a construgio ou
reconstrucdo de passeios deverd obedecar o8 padrdes definidos pelo Decreto 1.066/2006

2- A altura da edificacio deverd cbedecer as restricdes do Ministério da Aerona(lica, referentes ao plano da zona de
prolecio dos aerddromos e as restricdes da Agéncia Nacional de Telecomunicagdes - Anatel, referentes ao plano de

Versdo: P.3.1.0.21 Para maores informagles acesse: www.curitiba pr.gov.br
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canais de microondas de elecomunicacdes do Parand.

3- Todo o esgotamento sanitino (banheiro, lavanderas e cazinhas) deverd obrigaloramenie ser conectado a rede coletora
de esgolo exislente na via piblca. No caso de cazinhas deverd ser prevista a caixa de gordura anles da referida rede.

4- Na auséncia de rede colelora secd olerada a ulilizagio de sistema de ratamento composto por fossas, fillros e
sumidouros (ver Termo de Referéncia no site da PMC www.curitiba.pr gov.br ) prevendo-se futura ligag3o com a rede
coletora de esgolo.

5- As dguas pluvisis devern ser direcionadas obrigatoriaments a galeria de Sgua pluvial existente na via pablica.

6-  Paraqualquer tipo de construcdo, reforma ou ampliagio, consultar a Sanepar quanto a ligacdo domiciliar de esgoto.
*** Prazo de valldade da consulta - 180 dias ***
Responsavel pela Emissao Data
10/02/2025

internet
[PMC] - PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA

ATENCAO
» Formudario informativo dos parametros de uso e ocupagao do solo para fins de elaboragio de projetos.
» Necessario a obtengao de Alvara de Construcdo previamente a0 inicio da obra.
» Em caso de dividas com relaglo as informacgdes, prevalece a legislagao vigente.

Versdo: P.3.1.0.21 Para maicres informagtes acesse: www.curitibapr.gov.br
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