LAUDO TECNICO DE AVALIAGAO MERCADOLOGICA DO IMOVEL

IDENTIFICACAO DO IMOVEL:

Apartamento Residencial n° 401, 6° pavimento do
Edificio Ile Saint Louis, Rua Alferes Angelo Sampaio n°
1.278, Bairro Batel, Cidade de Curitiba - Parana.

Curitiba-PR, Setembro/2025



LAUDO TECNICO DE AVALIAGCAO MERCADOLOGICA
1. IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE:

O presente laudo técnico visa instruir os autos de n° 0015112-
53.2021.8.16.0001 em tramite perante a 12 Vara Civel de Curitiba, no intuito
de avaliar o imdvel para fim mercadolégico de venda do Apartamento
Residencial n® 401, 6° pavimento do Edificio Ile Saint Louis, rua Alferes Angelo
Sampaio n° 1278, Batel, Curitiba-PR.

A avaliacdo obedece aos critérios mercadoldégicos da Norma Brasileira da ABNT-
NBR 14.653/1- Procedimentos e NBR 14.653/2 - Avaliagdo de Imoveis
Urbanos.

2. FINALIDADE DO PTAM

Este laudo mercadoldgico visa avaliar o valor de mercado do imdével, como
determina a NBR 14.653-2 - item 11.3.

A definicdo de Valor de Mercado é o valor atual que o imdvel possa ter para fins
de comercializagao imobiliaria.

A definicdo de valor de mercado é: “quantia mais provavel pela qual se
negociaria voluntariamente e conscientemente um bem, numa data de
referéncia, dentro das condi¢cdes do mercado vigente”.

3 - IDENTIFICACOES DO IMOVEL
3. 1 - Identificacao e caracterizacao do imovel:

Conforme consta na matricula do imével:Apartamento n® 401 no 6° pavimento
do Edificio Saint Louis, situado na Rua Alferes A. Sampaio n® 1278, com area
construida privativa de 226,76 m?2, area construida de uso comum coberta de
75,19 m2, drea de garagem coberta (trés vagas para automoveis de passeio até
o tamanho médio sito no subsolo ou 1° pavimento e térreo ou 2° pavimento),
area construida de uso comum descoberta de 14,68m?2, area construida total de
376,87m2, com as demais caracteristicas constantes na Matricula n® 53.439 da
62 Circunscricdo do Registro de Imodveis de Curitiba. Consta na matricula, que o
Edificio Saint Louis foi concluido e registrado em 04 de margo de 1997.

3.2. Localizacao, Matriculas e Registro Imobiliario:



Matricula sob n° 53.439 do 6° Registro de Imdveis da Comarca de
Curitiba, PR.Indicacao Fiscal: 21-043-026.000.

3.3 Caracteristicas e infra-estrutura disponivel no logradouro e na
regiao onde se encontra o imovel:

O apartamento possui 4 (quatro), sendo (2) duas suites conforme a planta
original. A unidade possui 3 (trés) vagas de garagem numeradas; estd no
contexto de imdvel residencial, em regidao nobre com predominancia de edificios
residenciais e comércio em geral, além de servicos de utilidade, bancos,
consultérios, restaurantes e demais comércios.

Localizada no bairro Batel, com a localizagdo geografica de facil acesso ao
centro de Curitiba-PR.

Possui rede de abastecimento de agua, rede de energia elétrica, iluminacdo
publica, rede de esgoto, rede telefonica e internet, servico de coleta de lixo e
pavimentacao.

3.4 Condicoes de Avaliacao do Imovel:

Tratando-se de uma avaliacdo mercadolégica do imédvel para fins judiciais,
tendo o principio de uma definicdo aproximada do valor mercadoldégico do
imoOvel para venda, objetivo deste laudo.

Conforme o mov. 249.1, o condominio foi visitado internamente em 18 de
Agosto de 2025 - 10h ( fotos adiante colacionadas). A visita foi acompanhada
pela funcionaria (Sra. Jeili Almeira - RG 101501579-79 SESP-PR) As partes
foram intimadas e na referida data e horario houve a tentativa de contato, sem
éxito, junto a unidade 401. Deste modo restou prejudicada a verificagao interna
da unidade 401.

O condominio possui 9 (nove) unidades, sendo (1) uma por andar, em torre
vertical com (12) doze pavimentos e 2 elevadores. O Condominio possui
aguecimento central, saldao de festas, interfone, portaria eletronica remota com
reconhecimento facial e monitoramento 24 horas. As areas de garagem estdo
localizadas no subsolo e no térreo.

A taxa média de condominio, conforme informado pelo Sr. Sindico do
Condominio é de R$ 3.000,00 (Trés mil reais).

A presente avaliagdo indireta é realizada pelo método de comparativo de
unidades semelhantes na regido proxima ao imovel, tendo o escopo comparativo
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dentro do perfil e idade do imédvel que esta sendo avaliado.

4. PESQUISA DE IMOVEIS COMPARADOS, PARA APLICAGCAO DO
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

Este método é aquele que define o valor através da comparacao com dados de
mercados assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas,
segundo a NBR 14653- 1 e NBR 14653-2.

4.1. Identificacdao dos imdveis escolhidos para compor a amostra, explicitando
as respectivas fontes:

1 Avenida Sete de Setembro 226 X [R$ 1.690.000,00 | R$ 7.477,87 | N. informado NK imob - (41) 995689542

2 Rua Padre Agostinho 2055 250 5 R$ 1.850.000,00 | R$ 7.400,00 [ Ed Mamoré S. Iglesias - (41) 30491212

3 Rua Buenos Aires 267 3 R$ 1.820.000,00 [ R$ 6.816,47 | N informado Tendéncia (41) 3053600

4 Rua Buenos Aires 250 2 R$ 1.790.000,00 | R$ 7.160,00 [ N informado Imob Ctba (41) 996869665

5 Coronel Dulcidio 212 5 [R$ 1.680.000,00 [ R$ 7.924,52 | N informado Gongalves (41) 3245626565

6 Av. Silva Jardim, n. 3229 193 6 [R$ 2.100.000,00 | R$ 10.880,82 | Ed. Parc Leman AXIS 21 - (41) 3018-9004

7 Vis. de Guarapuava 5425 256 4 R$ 2.000.000,00 | R$ 7.812,50 | Ed. Solimdes ARYA - 41 - 3025-3366

8 Av. Sete de Setembro 4229 223 7 |R$ 1.860.000,00 | R$ 8.340,80 | Ed. Plaza Gonzaga - 41-99966-3908

Athenee

9 Bruno Filgueira 258 242 x |R$1.750.000,00 | R$ 7,231,40 | Ed. Belize Belleville Iméveis (41) 3023-9292

Observacgdo:

1)Planilha de amostras para o pardmetro de a Avaliacdo de imoéveis semelhantes na regido a
venda.

2) Todas as amostras sdo de imdveis com caracteristicas semelhantes em termos de metragem
de area privativa, regido e idade para fins de avaliacdo comparativa, sendo excluidos da
pesquisa os imodveis novos, em razdo da idade do imdvel avaliado (Cerca de 30 anos desde

a sua construcao).

4.2. - Padrao dos Calculos Adotados:

Calculo da Média aritmética do valor m2/soma das amostras = R$ 71.044,38/9

Média Aritmética = R$ 7.893,82 para valor do metro quadrado da area
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construida privativa.

Ressalta-se que as amostras sao similares, anunciadas como apartamento de 4
quartos e 2 e 3 vagas de garagem.

5. DETERMINACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL REAVALIADO:

O _valor do metro quadrado da area privativa a ser adotado é de R$ 7.893,82

(_sete mil, oitocentos e noventa e trés reais e oitenta e dois centavos).

%k %k k

Localizacao do imével pelo Google Maps:

https: 00.gl/maps/tCGA37nTvzHATHpj9

Unix, Rad
@dontc



https://goo.gl/maps/tCGA37nTvzHATHpj9
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Fachada do prédio




Fachada do prédio




Hall de entrada




Salao de festas
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2 Vagas de garagem - subsolo
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Vaga de garagem - térreo
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AMOSTRAS

Amostra 1 -

Apartamento com 3 dormitorios a venda, 226 m? por RS 1.690.000 - Batel -
Curitiba/PR

APOOOT-ALAMN

R$ 1.690.000 &

227 m? I Quartos 3 Banheiros 2 Vagas

Venda RS% 1.620.000

RS 7.450/m?
Condominic RS 2.000/més
1PTU RS 624/ miés
L Quero visitar




Amostra 2 -

Apartamento - 250m” - 4 quartos - 2 vagas

Venda R$ 1.850.000 _ ;ule avisar se o preco baixar
Condominio RS 2.906 - IPTU RS 5.442

DESCRICAC

4 DORMITORIOS, 250 M= PRIVATIVOS — BIGORRILHO

Apartasmernto corm 23055 ® pervativos no Bigorrritho, T por andar a 5 manatos do Pargue Barigus
Planta ideal pars retrofit

Sdo 4 dormitdrios (2 swiles), salas de esiar jantar & TW com 3 ambientes mtegrados. Duas
sacadas: uma com chuETrasquairea, oUtra ooim vista para o panoues

Corinha espagosa ooem edwveis planajados, lavandesia separada e dependénscis compbeta de
sardvgo. Face narte. berm dluminade. 7 vagas de garesgem e depdcito. PFrédio ooam aperas L
sSpartamento por andar

Liguee agora < soja muito bem atendido pos wm de mwosscos consulbores &Ge alke padrdc 41
F0E91217 ou whatsapp 41 9853848855 Ouwvidoria Whatsapp 47 9@92ES 4400,

DETALHES DO IMOWVEL

Reafar&ncia APDEIS-TH

Endereco RLLA PARDRE AGOSTIMNHO
Edificio EDIFHCIO R0 MAPMORE
Bairro Charmpagnat

Municipio CHRITIBA

uF PR

Area total IGT 10 mE

Area privativa 25000 M=

Face do imdwel Morte

Tipo dia s rasidencasd

Mobiliado Sim

Dormtcrios e

bairro-champagnat-8260166



Amostra 3

- L R A iar
M jineira =) Entrar
Buscar imobilidrias contatos gratis
Favorito 02 Compartilhar Motas pessoais @ Ocultar antincio 5

Wer tedas as fotes &1

Apartamento - 267m° -4 quartos -« 3 vagas

Venda RS 1.820.000
Condominio RS 1840

@ Rua Buenos Aires, Batel, Curitiba

292 m? tot. 267 m? il 5 banheiros

3 wagas 4 guartos 2 suftes

Imowveis - Em Batel

Sofisticagdo. elegincia e Muito Espago no Coracdo do Batel!

Apartamento FACE NORTE, alto padrdo e totalmente reformado. Com 4 quartos (2 suftes, sendo uma
master com closet), este imdwel oferece o conforto e a privacidade que a sua familia merece, em
uma das localizagbes mais desejadas de Curitiba.

Ler descricBo completa ~
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Amostra 4 -

IMOB CERITIAL r
i r

AR |

Apartamento com 3 dormitorios a venda, 250 m? por R$
1.790.000,00 - Batel - Curitiba/PR

Home : Iméveis > Avenda - Apartamento - Curitiba » Batel - Apartamento com 3 dormitdrios 4 vends, 250 m?por R$1790.000,C

Ak CRAITIR

1 250m® T 32Ime 1 250me
= = . 7 = 3 Quartos
L Ares Ol | Area total L Area privativa

E, PSuites [ SBanhaios B 2Vages T Aceitmpet

Descubra o seu novo lar e um apartamento deslumbrante, localizado na regiSo mais nobre e
tranquila do BEatel, a poucos passos dos Shoppings Curitiba e Patio Batel.

Drestaques do lmdswel:

Reforma e Decoracio Sofisticadas: Totalmente renonado e decorado com extremo bom gosto.
Espaco e Conforto: Sala ampla para trés ambientes, com piso em marmore, teto rebaixado em
gesso eliluminacio planejada.

Chamnoso Cantinho Alemao: Um espago acolhe dor com banco de madeira.

Sala de Jantar Hegante: Equipada com uma cristaleira iluminada por LED.

Sala de TV Deslumbrante: Com parede decorada em pedra natural.

Cozinha Fundonal: Com armarios planej ados e bancada em granito.

Area deSendgo Completa: Com armarios, quarto de empregada e banheimo de senvigo.
Conforto dos Quartos:

https://www.imobcuritiba.com/imovel/apartamento-curitiba-3-quartos-250-

m/AP0330-ADRO
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Amostra 5

-Ml'll!.l'i Comprar ~ Alugar ~ Buscar imobilidrias

Apartamento - 212m? - 4 quartos - 2 vagas

Venda Rs 1.680.000 [Me avisar se o preco baixar}
Condominio RS 2500 - IPTU RS 448

\ - - _% -
- 0 Hospital Universitario 3 % o
= = Evangelico Mackenzie
ey L %% » = Ny s )
3 ), . % % W
= Hospital de ), ‘%"é. - "
k-3 b » ES 4 Plhos do‘-P_ararié@' : ; % . q.é
2, a ; 5, &
) \ - s &
o‘f’.\ . &Q\ -P%o R
% 9& &Q ! #
2 5 = 2 a%"q. sf
% ® - g e T
2 .
=2 - & - %4- o
2 » - ” 2
> o ) ’é:ht'
pr = 2 oy -.m.'Hnsnilal Geral de Curitiba '%
=y O—
BT = (=) ) =
246 m? tot. 212 m? dtil 4 banheiros 2 vagas 4 quartos 1 suite

Imoveis - Em Bigorrilho
Vocé merece morar em um espaco que combine conforto, elegancia e localizacdo privilegiada e um super prédio familiar.

Localizacdo privilegiada: apenas 140 metros da charmosa Praca da Espanha, com cafés, cultura e lazer a poucos passos.

htt WWW.

pr/3016584113
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)-\mostra 6 -

Apartamento - 193m? - 4 quartos - 2 vagas

Venda Rs 2.100.000 t Me avisar se o preco baixar]
Condominio RS 2.894 - IPTU RS 4.379

\ - ‘W‘&“‘ % j L X @8
ER> = =) (=
233 m? tot. 193 m? dtil 5 banheiros 2 vagas 4 quartos

33 anos

Apartamento de 4 Quartos no Edificio Parc Leman

2 suites

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-de-4-quartos-no-edificio-parc-leman-3015324536.html
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Amostra 7

Apartamento - 256m? - 4 quartos - 2 vagas

Fotos

Videos

Venda RS 2.000.000 [ Me avisar se o preco baixar]

@ Avenida Visconde de Guarapuava, 5425, Batel, Curitiba

NO T % sY % GUT
ﬁ“{\e e““e ‘% Aée LY
?--G ?u“ o w kg
Hospital Santa Cruz=\°/; (SH e@“w
% - ae ™
% - I’z \ 2 \ S > o8
2 e @® NP
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o <ot sﬁ.% _de & 9‘\50 PragadoJapdo. =
et ™ < T S b = AR
5 9(,,- - O h té‘
2 et 2 - - e >
< e - o ' g o
- L1 =
Hosgpital da Visao - 0 ’ % ?ﬂ_- ~ Ft'" N
Oftalmo Curitiba X% b o e =0 =
- - A 5
- E L qwe & »
e ® = B - = - e
—
BT = (=]
331 m? tot. 256 m? util

5 banheiros

o
2 vagas

=
4 quartos

2 suites

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/apartamento-a-venda-no-batel-arya1-3000027565.html
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Amostra 8

Favorito < Compartilhar =

Venda RS 1.860.000 [ Me avisar se o preco baixar ‘

© Avenida Sete de Setembro, 4229, Batel, Curitiba

%, Pra EVII-B “ "y  Praga Oswaldo Cruz \ o z
% A e B "’ o7 %
Q &, G =5 p- \ e

% L1 2 “\b‘o B
40 = ) . se‘e' o o
L e 3 -
() Primeira Igreja p.\i-'r""a’L ? Y
¥ Batista de Curitiba % = \
e \ g % . >
\
Y x ? E "??J %
\ y a2 o : .
Rl ! ? %, Hospital Pequeno (H) Praca Ouvidor F’ardmhﬂ'g \
© ae o B[UeFlt Bate[ c‘éf % Principe N e
e L 1 e & b~ .
ik wi© i\ e -
e o 2™
S e e A 2t
e & : )
o - N A0
y e\ : 9 z 0¥ S
[CRF I | ™ P
At = (= A b=
331m? tot. 223 m? atil 5 banheiros 3 vagas 4 quartos 2 suites

https://www.imovelweb.com.br
223 m-3007820687.html
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Amostra 9

RS =D
Ver parcelas
R$ 1.750-000 i Rua Bruno Filgueira.

Condominio RS 2.500/més = IPTU RS 634 258, Eatel, Curifiba/PR

Arsa util Area total Quartos Suites Banheiros Garagens
M 242m? M 387m’ == == T Q s 8 3
(1 Apartamento

Apartamento com 4 quartos a venda na
Rua Bruno Filgueira, 258, Batel, Curitiba

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/apartamento-a-venda-4-quartos-com-garagem-

pr-curitiba-batel-387m2-RS1750000/id-26631286/
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8. 1 - Consideragodes Finais:

Foi adotado o método comparativo de imdveis similares na regidao,
com metragens e condigdes similares. Diante da idade do imével

avaliado, foram excluidos da pesquisa os imodveis novos.

8.2. Conclusao:

Pelo exposto, conclui-se que o valor médio estimado de avaliacdo
mercadoldgica do Apartamento Residencial n® 401, 6° pavimento Edificio Ile de
Saint Louis, Rua Alferes Angelo Sampaio n°® 1.278, Batel, Curitiba- Parana - PR,
ficou em:

Valor Médio Estimado R$ 1.850.000,00 ( Um milhdo e oitocentos e
cinquenta mil reais).

Limite Superior: R$ 1.900.000,00 ( Um milh@o e novecentos mil reais).
Limite Inferior: R$ 1.800.000,00 ( Um milhdo e oitocentos mil reais).

*Salienta-se que o imdvel em questao foi avaliado pelo método comparativo,
conforme as amostras e detalhamento deste laudo.

* Foram arredondados os valores, sem prejudicar o valor de avaliagao.

Curitiba,PR, 10/09/2025

AL,

ADYEL MARQUES DE PAULA
LEILOEIRO PUBLICO OFICIAL
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