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LAUDO DE AVALIACAO

AUTOS 0012546-82.2014.8.16.0129

APARTAMENTO COM VAGA DE GARAGEM - EDIFICIO VILLA LOBOS
Rua Manoel Pereira, 1452/1470, Paranagua/PR
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1 - INFORMAGOES GERAIS.
ESPECIE: Apartamento.
REQUERENTE (S): Itau Unibanco S/A.
REQUERIDO (S): Luiz Roberto Lopes e outro.

OBJETO: Apartamento n? 501, do Edificio Villa Lobos, Rua Manoel Pereira, 1452/1470,
Paranagua/PR.

FINALIDADE: Agregar valor mercadoldgico 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¢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 501, tipo A, localizado no 62 Pavimento-Tipo ou 52 andar do
Edificio Villa Lobos, situado na Rua Manoel Pereira, n2 1452, nesta cidade, com a area privativa de
96,60000m? area de uso comum de 33,40000m?, nesta incluso o direito de estacionar um
automoével na garagem coletiva do Edificio, em local ndo determinado, area real global de
130,0000m? correspondendo-lhe a fracdo ideal do solo de 40,238095m? ou 0,0206349%, do terreno.
Demais caracteristicas constantes na Matricula n2 49.543, do Registro de Imdveis de Paranagua/PR.

LOCALIZACAO: Rua Manoel Pereira, 1452/1470, Paranagud/PR.
3.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO.

O imdével estad situado no Municipio de Paranagud, localizado nas redondezas da regido
central da cidade, em via de relevante trafego, com acesso fdacil a outras principais vias como a Av.
Cel. Santa Rita, Av. Gabriel de Lara, Rua dos Expedicionarios.

O imédvel ora avaliado, estda proximo a mercados, pontos de Onibus, igrejas, colégios e
escolas, restaurantes e comércio vicinal diverso.
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4 - OBJETIVO.
Determinacgdo do valor para fins de venda judicial/liquidacdo forgada.

Liquidacdo forcada: valor para uma situacdo de venda compulséria, 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 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 liquidagao for¢cada como “condicao relativa a hipétese de uma
venda compulséria ou em prazo menor que o médio de absorc¢do pelo mercado”. E que o seu pre¢o
se deriva da quantia auferivel na condicao de liquidacdo forcada.

5 - DADOS TECNICOS DO IMOVEL.

CIDADE/UF MATRICULA CIRCUNSCRICAO
Parnaguda/PR 49,543 RI de Paranagua/PR
INSSCRICAO IMOBILIARIA CADASTRO IMOBILIARIO QUADRICULA

09.5.23.046.0254.017 89386

ZONEAMENTO SISTEMA VIARIO REDE DE ESGOTO
---------- Existe
TAXA DE OCUPAGAO (%) TAXA DE PERMEABILIDADE (%) ALTURA MAXIMA
BAIRRO TESTADA POSICAO DO LOTE
Centro - Testada para 2 ruas

PAVIMENTAGAO

TRANSPORTE PUBLICO

Asfalto

Sim

ILUMINAGCAO PUBLICA
Sim
COMERCIO PROXIMO
Sim

COLETA DE LIXO
Sim
TOPOGRAFIA
Plana

6 - AVALIACAO DO APARTAMENTO.
6.1 - VALOR VENAL.

O valor venal do imdvel, para o exercicio do ano de 2025, conforme consta na Prefeitura
Municipal de Paranagud, corresponde a R$153.865,37 (cento e cinquenta e trés mil, oitocentos e
sessenta e cinco reais e trinta e sete centavos).

6.2 - 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.
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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 comissao de corretagem
de 6%.

ANUNCIO VALOR DO METRAGEM VALOR DO M? VALOR DO M?
ANUNCIO (M3) (-10%)
AMOSTRA 1 R$790.000,00 193,00 R$4.093,26 R$3.683,94
AMOSTRA 2 R$680.000,00 124,00 R$5.483,87 R$4.935,48
AMOSTRA 3 R$650.000,00 147,00 R$4.421,77 R$3.979,59
AMOSTRA 4 R$1.200.000,00 229,00 R$5.240,17 R$4.716,16
AMOSTRA 5 R$660.000,00 124,00 R$5.322,58 R$4.790,32
AMOSTRA 6 R$452.000,00 85,00 R$5.317,65 R$4.785,88

6.3 - RESULTADO DA AVALIACAO DO APARTAMENTO.

Para chegarmos ao valor médio do m? para o apartamento avaliado, somamos o valor com
desdgio das amostras obtidas (6), e dividimos pela mesma quantia: ¥ amostras de 1 a 6 =
R$26.891,38 / 6 = R$4.481,90.

Nessa sistematica, multiplicamos o valor do preco médio do m? encontrado (RS4.481,90)
pela drea do apartamento (96,60m?), obtendo o valor de R$432.951,15.

7 - ARREDONDAMENTO DE VALORES.

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

8 - CONCLUSAO.

Considerando as amostras e fundamentos acima apresentados, avalio o imdvel em
R$433.000,00 (quatrocentos e trinta e trés mil reais).

9 - ANEXOS.

ANEXO | - Pesquisa de Mercado.

ANEXO Il - Localizacao Google Earth.

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

ANEXOQO V - Outros Documentos.

Paranagua/PR, 07 de fevereiro de 2025.

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 Manoel Pereira, 1470, Paranagud/PR.

LINK: https://www.vivareal.com.br/imovel/cobertura-5-quartos-bockmann-bairros-paranagua-com-
garagem-193m2-venda-RS790000-id-2686861915/
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AMOSTRA 2

IMOVEL: Apartamento.
LOCALIZACAO: Rua Manoel Pereira, 917, Paranagua/PR.

LINK: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-3-quartos-com-garagem-pr-
paranagua-bockmann-147m2-RS750000/id-9168864/?origin=galleryOverlay

-

P

e ¢

pawes T ]

EFICIENCIA E SEGURANCA EM CADA LANCE
S3o0 Paulo contato@topoleiloes.com.br Parana

Distrito Federal www.topoleiloes.com.br

¢ Santa Catarina
@ ® 0 0 topoleiloes


https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-3-quartos-com-garagem-pr-paranagua-bockmann-147m2-RS750000/id-9168864/?origin=galleryOverlay
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-3-quartos-com-garagem-pr-paranagua-bockmann-147m2-RS750000/id-9168864/?origin=galleryOverlay

Guilherme Toporoski F1 to 0
Leiloeiro Publico Oficial .

Leilges

AMOSTRA 3

IMOVEL: Apartamento.
LOCALIZACAO: Rua Baronesa do Cerro Azul, 1152, Paranagua/PR.

LINK: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-costeira-bairros-paranagua-
com-garagem-124m2-venda-RS680000-id-2737668689/
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AMOSTRA 4

IMOVEL: Apartamento.
LOCALIZACAO: Rua Xavier da Silva, 187, Paranaguda/PR.

LINK: https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-4-quartos-tuiuti-bairros-paranagua-com-
garagem-229m2-venda-RS1200000-id-2773791836/
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AMOSTRA 5

IMOVEL: Apartamento.
LOCALIZACAO: Rua Julia da Costa, 650, Paranagud/PR.

LINK: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-com-garagem-pr-
paranagua-centro-historico-RS660000/id-2950462/
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AMOSTRA 6

IMOVEL: Apartamento.
LOCALIZACAO: Rua Julia da Costa, 650, Paranagud/PR.

LINK: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-3-quartos-com-garagem-pr-
paranagua-centro-historico-50m2-RS452000/id-27999060/?origin=galleryOverlay
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ANEXO i

Localizacao Google Earth

EFICIENCIA E SEGURANCA EM CADA LANCE
S3o0 Paulo contato@topoleiloes.com.br Parana

Distrito Federal www.topoleiloes.com.br Santa Catarina
® 0 0 topoleiloes



Guilherme Toporoski ']/, topo

Leiloeiro Publico Oficial Leiles

Supermercado
Condor Paranagua

K

EFICIENCIA E SEGURANCA EM CADA LANCE
S50 Paulo contato@topoleiloes.com.br Parana

Distrito Federal www.topoleiloes.com.br Santa Catarina
© ® 0 0 topoleiloes



Guilherme Toporoski topo

Leiloeiro Publico Oficial Leiles

ANEXO Il

Imovel Avaliado x Amostras Utilizadas
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ANEXO IV

Fotos do Imdvel Avaliado
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ANEXO V

Outros Documentos

Valor Venal
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Imposto Predial e Territorial Urbano

IPTU 2025

Exercicio: 2025

89386 | 09.5.23.046.0254.017
Proprietario
LUIZ ROBERTO LOPES

Responsavel

ENDERECO: RUA MANOEL PEREIRA, N° 1470, APTO 501
BAIRRO: BOCKMANN

CEP: 83.206-282 PARANAGUA - PR

[Sacado

LUIZ ROBERTO LOPES

Via do Contribuinte
Autenticagdo no Verso

PREFEITURA MUNICIPAL Contribuinte
m DE PARANAGUA IPTU 2025 LUIZ ROBERTO LOPES
=) Rua Julia da Costa, 322 - Centro Localizagao do imével
@ CEP 83203-060 - Paranagua - PR E TAXAS CON EXAS RUA MANOEL PEREIRA, 1470
BOCKMANN
A B Complemento do Enderego
Ocupagio Situag&o Terreno Area Terreno (m?) Valor dom? | vir. Venal do Terreno Aliquota APTO 501
Construido Esq. mais d 1 fr. 1950 414,64 18.352,57 0,60 BOCKMANN
C D E F
Cadastro Inscrigao Imobiliaria Cadastro Utilizagao Tipo Area (m?) Vir.Venal V. Parcial V. venal total | VALOR DO
Imobiliario Econémico Construgdo Terreno IMPOSTO
89386 09.5.23.046.0254.017 Residencial | Apartamentc| 130,00 135.512,80 18.352,57 153.865,37 923,19
G H 1(G+H) JF+1) K
Taxa de lixo Custeio llum. Publ. Valor Total das taxas IMPOSTO + Taxas TOTAL A PAGAR
370,50 0,00 370,50 1.293,69 1.293,69
PREFEITURA DE i PREFEITURADE IPTU 2025
PARANAGUA - PR ; PARANAGUA - PR
SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA : SECRETARIA MUNICIPAL DE FAZENDA
Parcela i
l’JN|CA ! Local de Pagamento ; R Parcela
pv—— i | PAGAVEL NAS CASAS LOTERICAS, AGENCIAS DA CAIXA ECONOMICA FEDERAL, | UNICA
25/03/2025 i |_ BANCO ITAU, BANCO DO BRASIL E BANCO SANTANDER.
Ireorica ——— 1 [Contribuinte Vencimento
nscrigdo Imobiliaria H
09.5.23.046.0254.017 i | _LUIZ ROBERTO LOPES 25/03/2025
[Cadastro IMobiliario i Responsdvel do imovel Numero do Convénio
89386 ! 3121
Numero do Documento : Numero do Documento Inscrigao Imobiliaria [Cadastro IMobiliario (=) Valor Documento
20250000000483674 : 20250000000483674 09.5.23.046.0254.017 89386 1.293,69
(=) Valor do Documento 1.293.69 ! INSTRUGOES PARA PAGAMENTO (+) Multa / Juros / Acréscimos
(+) Multa / Juros / Acréscimos ) ’ i Cgta Unica - IPTU - ,15% de desconto 0’00
0,00 | | INAO RECEBER APOS O VENCIMENTO () Descontos 194.06
(-) Descontos 1 = Cobradi ’
194,06 | ! (=) Valor Cobrado
(=) Valor Cobrado ’ E Via do Banco - Autentl;?é?)gészso
1.099,63 |




