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1 - INFORMACGCOES GERAIS.
ESPECIE: Lote de terreno urbano.
REQUERENTE: Imelda Lucas Martins e José Candido Martins.

REQUERIDO(S): D.C. - Comércio Varejista de Colchdes Ltda., Marli de Fatima da Silva e
Rosangela Aparecida Pereira Serra.

OBJETO: Lote de terreno urbano, sito na Rua Pedro Carlesso n2 57, bairro Cidade Industrial
de Curitiba, em Curitiba/PR.

FINALIDADE: Agregar valor mercadoldgico para venda em leildo.
METODOLOGIA: Método Comparativo de Dados de Mercado.
DATA-BASE DA PRESENTE AVALIACAO: MAIO/2021.

VALOR RESULTANTE DA AVALIAGAO:

R$127.000,00
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2 - LIMITAGOES E PREMISSAS FUTURAS.

Nas alienac¢des judiciais (liquidacdo forcada) os bens sdo vendidos no estado em que se
apresentam. Nao se configura, portanto, relacdao de consumo entre o vendedor e o comprador, nem
pode haver alega¢do 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 implicacdo direta no valor desta avaliacdo, 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 nado 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 (Associa¢do
Brasileira de Normas Técnicas) NBR 14.653.

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

IMOVEL: Lote de terreno n? 18, da quadra n2 10, da Planta Jardim Marselha, situado no
bairro CIC, em Curitiba/PR, localizado no lado impar do logradouro, a 45,00 metros de distancia da
esquina com o prolongamento da Rua Juvino Ransolin, de forma regular, medindo 7,00 metros de
frente para a Rua 5 (atual Rua Pedro Carlesso), pelo lado direito, de quem da frente do imdvel o
observa, mede 19,00 metros e confronta com o lote n2 17, pelo lado esquerdo, mede 19,00 metros
e confronta com o lote n2 19, e na linha de fundos, onde mede 7,00 metros, confronta com o lote
n? 7, fechando o perimetro e perfazendo a érea total de 133,00m?, sem benfeitorias. Matricula n®
164.754, do 82 Registro de Imdveis de Curitiba/PR. Indicacdo Fiscal n? 49.213.018.000-4.

LOCALIZACAO: Rua Pedro Carlesso n2 57, Cidade Industrial de Curitiba, em Curitiba/PR.
3.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO.

O imodvel esta situado no bairro Cidade Industrial de Curitiba, pertencente ao Municipio de
Curitiba, localizado nas redondezas da regido sudoeste da cidade, em via de baixo trafego e facil
acesso outras vias principais do bairro, como Rua Jodo Dembinski, Rua Eduardo Sprada, Rua

Monsenhor Ivo Zanlorenzi, entre outras, estando cercado pelos bairros Augusta, Mossungug,
Campo Comprido, Fazendinha, Capao Raso, Pinheirinho, entre outros.
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O imdvel ora avaliado, estd préximo a igrejas, unidades de saude, escolas, colégio,
universidade, mercados, correios, restaurantes, e comércio vicinal diverso.

4 - OBJETIVO.
Determinacdo do valor para fins de venda judicial/liquidac¢do forcada.

Liquidagdo forgada: valor para uma situagao de venda compulséria, tipico de leilGes e
também muito utilizado para garantias bancdrias. Este valor reflete o valor de um bem para uma
venda em um curto espaco de tempo. Desta forma os valores de liquidagdo forcada conduzem
sempre a um valor abaixo do valor de mercado, pois nestes casos é violada uma das condigbes
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 compulsdria ou em prazo menor que o médio de absorg¢do pelo mercado”. E que o seu prego
se deriva da quantia auferivel na condig¢do de liquidagdo forgada.

5- DADOS TECNICOS DO IMOVEL.

CIDADE/UF MATRICULA(S) CIRCUNSCRICAO
Curitiba/PR 164.754 82 R.I de Curitiba/PR
INDICACAO FISCAL INSCRICAO IMOBILIARIA QUADRICULA
49.213.018.000-4 77.4.0047.0064.00-1 L-05
ZONEAMENTO SISTEMA VIARIO REDE DE ESGOTO
ZR2 - Zona Residencial 2 Normal Existe
TAXA DE OCUPAGAO (%) TAXA DE PERMEABILIDADE (%) ALTURA MAXIMA
50% 25% 02 Pavimentos
BAIRRO TESTADA POSICAO DO LOTE
Cidade Industrial de Curitiba 7,00 metros Meio de quadra
PAVIMENTACAO ILUMINAGAO PUBLICA COLETA DE LIXO
Asfalto Sim Sim
TRANSPORTE PUBLICO COMERCIO PROXIMO TOPOGRAFIA
Sim Sim Plana

6 - VALOR VENAL DO IMOVEL.

O valor venal do imdvel para o exercicio do ano de 2021, conforme cadastro imobilidrio da
Prefeitura Municipal de Curitiba, corresponde 3 R$67.500,00 (sessenta e sete mil e quinhentos
reais).

7 - AVALIAGAO DO LOTE DE TERRENO.

7.1 - PARAMETROS DE MERCADO.
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O aferimento do preco médio do m? para lotes de terrenos similares, localizados proximo ao
gue é objeto desta avaliacdo, se deu com base em parametros obtidos através de pesquisa de
ofertas de vendas disponiveis na internet e no mercado imobilidrio da regido, com a
homogeneizagdo dos parametros levantados.

AMOSTRAS VALOR AREA (M?) VALOR DO M?
PARAMETRO 1 R$480.000,00 480,00 R$1.000,00
PARAMETRO 2 R$450.000,00 480,00 R$937,50
PARAMETRO 3 R$378.000,00 360,00 R$1.050,00
PARAMETRO 4 R$430.000,00 360,00 R$1.194,44
PARAMETRO 5 R$220.000,00 164,00 R$S1.341,46
PARAMETRO 6 R$320.000,00 360,00 R$888,89
PARAMETRO 7 R$520.000,00 450,00 R$1.155,56
PARAMETRO 8 R$450.000,00 480,00 R$937,50

7.2 - RESULTADO DA AVALIAGAO DO LOTE DE TERRENO.

Para chegarmos ao valor médio do m? para o lote de terreno avaliado, somamos o valor dos
pardmetros obtidos (8), e dividimos pela mesma quantia: = pardmetros de 1 a 8 = R$8.505,35/ 8 =
R$1.063,17.

Nessa sistemética, multiplicamos o valor do preco médio do m? encontrado (R$1.063,17m?)
pela drea do lote de terreno (133,00m?), obtendo o valor de R$141.401,48.

8 - DEPRECIACAO.

Foi considerado neste laudo uma depreciacdo de 10% (dez por cento) pelo fato dos
parametros levantados se tratarem de ofertas venda de mercado, nas quais se incluem comissao de
corretagem de 6%, além de ampla margem de negociagdo.

9 - RESUMO.

ITEM 7.2: R$141.401,48
ITEM 8: DEPRECIACAO (-10%)
TOTAL: R$127.261,33

10 - CONCLUSAO.

Considerando os parametros e fundamentos acima apresentados, avalio o imdével em
R$127.000,00 (cento e vinte e sete mil reais).

11 - ANEXOS.

ANEXO | - Pesquisa de mercado.
ANEXO Il - Localizagdo Google Earth.
ANEXO IIl - Imével avaliado x parametros utilizados.
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ANEXO IV - Fotos do imovel.

ANEXO V - Outros documentos.

Curitiba, 14 de maio de 2021.

Guilherme Toporoski
Leiloeiro Oficial e Avaliador Ad Hoc
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ANEXO |

Pesquisa de mercado
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PARAMETRO 1

LINK: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-cidade-industrial-
curitiba-pr-480m2-id-2499967290/
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PARAMETRO 2

LINK: https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-cidade-industrial-
curitiba-pr-480m2-id-2516137876/
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PARAMETRO 3

LINK: https://pr.olx.com.br/regiao-de-curitiba-e-paranagua/terrenos/malaga-excelente-
oportunidade-de-terreno-com-360-m-a-venda-em-loteamento-do-bairro-pl-830442987
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PARAMETRO 4

LINK: https://pr.olx.com.br/regiao-de-curitiba-e-paranagua/terrenos/terreno-vitoria-regia-cic-

671005945
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PARAMETRO 5

LINK: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-em-cic-2954105057.html
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PARAMETRO 6

LINK: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-360-m-sup2--por-
r$320.000-cidade-2953431328.html
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PARAMETRO 7

LINK: https://www.movingimoveis.com.br/venda/venda-terreno-cidade-industrial-curitiba-pr-

11003646
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PARAMETRO 8

LINK: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-cidade-industrial-
2947786583.html?utm source=Mitula&utm medium=cpc&utm campaign=outros&ocultarDatos=

true
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ANEXO |

Localizacao Google Earth
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Imovel Avaliado x Parametros Utilizados
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ANEXO IV

Fotos do Imodvel Avaliado
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ANEXO V

Outros Documentos

7

Cadastro Imobiliario / Guia Amarela
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29/04/2021 Prefeitura Municipal de Curitiba

— PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA

SECRETARIA MUNICIPAL DE FINANCAS
DEPARTAMENTO DE RENDAS IMOBILIARIAS

~ - Folha 01 de 01

CERTIDAO DO CADASTRO IMOBILIARIO 22 776/2021
Identificagao do Imével

LOCALIZAGAO INSCRICAO IMOBILIARIAL | SUBLOTE

R. PEDRO CARLESSO N° 000057 77.4.0047.0064.00-1 0000

NOME DO PROPRIETARIO INDICACAO FISCAL

MARLI DE FATIMA DA SILVA 49.213.018.000-4

IDENTIFICAGAO E LOCALIZAGAO DA PLANTA QUADRA LOTE

Jardim Marselha 10 018

NOME DO EDIFICIO / CONDOMINIO BLOCO

DECLARAMOS CONSTAR NO CADASTRO IMOBILIARIO MUNICIPAL EXCLUSIVAMENTE PARA FINS DE LANGAMENTO DO TRIBUTO
IMOBILIARIO, O SEGUINTE TEOR PARCIAL:

Dados do Terreno

Area(m?) Langamento Lote Posicao Testada(s)

133,00 2005 Meio de quadra 7,00

Dados da Construgao Atual

Lote ndo possui langamento de Construgao.

Valor Venal do Imovel

Exercicio Valor Venal Sublote

2021 67.500,00 0000

Referente ao dia 01 de janeiro do respectivo exercicio.

Histoérico de Indicag6es Fiscais

Indicagao Fiscal Anterior Ano Langamento Até o Exercicio

49.067.057 0
49.089.001.000 1977 1984
49.089.001.000 1977 1984
49.089.008.000 1984 2004
49.067.005.000 1964 2004
49.089.007.000 1984 2004
49.067.069.000 1978 2004
49.089.033.000 2004 2005

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE
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ATENGAO: ESTE DOCUMENTO NAO SUBSTITUI O CVCO (CERTIFICADO DE VISTORIA E CONCLUSAO DE OBRAS) E NEM ATESTA A
REGULARIDADE DA OBRA.

A PRESENTE CERTIDAO TEM VALIDADE ATE: 29/05/2021

NUMERO DE AUTENTICIDADE DA CERTIDAO: Emitido Eletronicamente via Internet gratuitamente
AB89.11C2.78D9.4584-0 A4DB.376A.CE70.2491-2 Curitiba, 29 de abril de 2021 - 11:10:34

Versdo P.4.1.0.5.1510 (26/04/2021)
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R Secretaria Municipal do Urbanismo
CONSULTA PARA FINS DE CONSTRUCAO
Inscrigdo Imobiliaria Sublote Indicagéo Fiscal N° da Consulta / Ano
77.4.0047.0064.00-1 0000 49.213.018 169047/2021
Bairro: CIDADE INDUSTRIAL Rua da Cidadania: Cidade Industrial de Curitiba

Quadricula: L-05
Bairro Referéncia:

Informagdes da SMU - Secretaria Municipal do Urbanismo

Testadas do Lote

Posicéo do Lote: Meio de quadra

1- Denominagédo: R. PEDRO CARLESSO Sistema Viario: NORMAL
Céd. do Logradouro:W870A Tipo: Principal N° Predial: 57 Testada (m): 7,00
Dados de Projeto de Rua (UUS-5.1): OBEDECER O ALINHAMENTO CONFORME A PLANTA DE LOTEAMENTO.

Cone da Aerondutica: 1.061,00m em relacdo a Referéncia de Nivel (RN) Oficial

Parametros da Lei de Zoneamento

Zoneamento: ZR2.ZONA RESIDENCIAL 2
Sistema Viario: NORMAL

Classificagdo dos Usos  para a Matriz : ZR2.1.Y

USOS PERMITIDOS HABITACIONAIS COEF. [ALTURA [ PORTE TAXA DE OCUPAGAO TAXA |LOTE PADRAO MIN.
APROV. | BASICA [BASICO % PERM. (Testada x Area)
BASICO | (pavtos.) M2 MIN. %
Habitagdo Unifamiliar 1 2 50 25 12X 360
Habitag&o Institucional 1 2 50 25 12X 360
Habitag&o Unifamiliar em Série 1 2 50 25 12X 360
Empreendimento inclusivo de Habitac&o de Interes 1 2 50 25 12X 360
USOS PERMITIDOS NAO HABITACIONAIS COEF. |ALTURA [ PORTE TAXA DE OCUPAGAO TAXA LOTE PADRAQ MiN.
APROV. | BASICA |BASICO % PERM. (Testada x Area)
BASICO | (pavtos.) M2 MIN. %
Comércio e Servigo Vicinal 1 2 200 50 25 12X 360
Comunitario 2 - Culto Religioso 1 2 50 25 12X 360
Comunitario 1 1 2 200 50 25 12X 360
Comércio e Servigo de Bairro 1 2 200 50 25 12X 360
ESTACIONAMENTO: ATENDER LEGISLACAO ESPECIFICA
RECREAGCAO: ATENDER LEGISLACAO ESPECIFICA
RECUO FRONTAL MINIMO: 5,00 M
Versdo: 3.0.0.164 Para maiores informacdes acesse: www.curitiba.pr.gov.br
010018-2 320978-7 |

| |
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Secretaria Municipal do Urbanismo

CONSULTA PARA FINS DE CONSTRUCAO

Inscrigdo Imobiliaria Sublote Indicagéo Fiscal N° da Consulta / Ano
77.4.0047.0064.00-1 0000 49.213.018 169047/2021

Observar o contido na Legislacéo Vigente sobre Concesséo de Potencial Construtivo Adicional,
mediante instrumentos da Outorga Onerosa do Direito de Construir - OODC, Transferéncia do
Direito de Construir - TDC e Cotas de Potencial Construtivo - CPC.

** Os parametros de construgdo para os Usos Permissiveis, serdo definidos pelo Conselho Municipal de Urbanismo.

Parametros da Construgao

* Em caso de duvidas ou divergéncias nas informacdes impressas, vale a Legislagao Vigente.

Observacdes Para Construcao

Para habitagao unifamiliar devera ser obedecida a fragcao de terreno de no minimo 120,00m2 por unidade habitacional.
O uso de habitagdo unifamiliar em série somente serd permitido em lotes com area total de até 20.000,00m2.
Para Industria tipo 1, permitido somente alvara de localizacéo em edificag@o existente com porte maximo de 200,00 m?

A critério do CMU podera ser concedido alvara de localizacdo para Comércio e Servico Vicinal ou de Bairro e Comunit
ario 1, em edificacfes existentes e porte superior a 200,00m? até o maximo de 400,00mz2.

Permitido coeficiente de aproveitamento basico 1 para os usos ndo habitacionais de Comércio e Servico Vicinal e de B
airro, Comunitario 1 atendido ao porte maximo de 200,00m2.

Observar o contido na Lei 15.661/2020 que disp8es sobre a concesséo de Potencial Construtivo adicional, mediante a
Outorga Onerosa do Direito de Construir, Transferéncia do Direito de Construir e cotas de Potencial Construtivo.

Atender regulamentacéo especifica quanto a taxa de permeabilidade.

No caso de a area do lote for inferior ao padréo do zoneamento, sera admitida taxa de ocupacéo superior a 50%, até o
limite de 60%, calculada proporcionalmente a area do lote, exclusivamente para uma habitacdo unifamiliar.

Informacdes Complementares

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE
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Cédigo Observacgbes

0
37 LOTE ATINGIDO POR BOSQUE NATIVO RELEVANTE 44.4-48-01
78
116
‘ Bloqueios

K*kkkk

‘ Alvaras de Construcao

Kkkkkk
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R Secretaria Municipal do Urbanismo

CONSULTA PARA FINS DE CONSTRUCAO
Inscrigdo Imobiliaria Sublote Indicagéo Fiscal N° da Consulta / Ano
77.4.0047.0064.00-1 0000 49.213.018 169047/2021

Informacdes de Plantas de Loteamentos (UCT 6)

Sublote Situagéo de Foro N° Documento Foro
0000 Néo foreiro

Dados Sobre Planta de Loteamento

Planta/Croqui N° Quadra  N° Lote Protocolo
A.02251- 10 018 01-072804/2004

Nome da Planta: Jardim Marselha
Situacéo: Lote dentro do perimetro de Planta/Croquis aprovada

Informacdes do IPPUC - Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba ‘

*kkkk

Informacdes da SMOP - Secretaria Municipal de Obras Publicas ‘

Faixa ndo Edificavel de Drenagem

Situacéo Faixa  Sujeito a Inundagéo

Lote atingido nos Fundos NAO

Caracteristicas: Existe mais de uma faixa de drenagem. Consultar SMOP-OPO para execugao do projeto.
Lote atingido nos Fundos NAO

Caracteristicas: Existe mais de uma faixa de drenagem. Consultar SMOP-OPO para execugdo do projeto.
Lote atingido nos Fundos NAO

Caracteristicas: Existe mais de uma faixa de drenagem. Consultar SMOP-OPO para execucéo do projeto.
Lote atingido nos Fundos NAO

Caracteristicas: Existe mais de uma faixa de drenagem. Consultar SMOP-OPO para execugao do projeto.
** Respeitar faixa ndo edificavel de drenagem de 10,00 m sendo que 5,00 m para cada lado do eixo.

Informacgdes da SMMA - Secretaria Municipal do Meio Ambiente ‘

** Existindo arvores no imovel é obrigatoria a consulta & MAPM.**

Informacdes da SMF - Secretaria Municipal de Financas ‘

Espécie: Normal
Area do Terreno: 133,00 m2 Area Total Construida: 0,00 m?2 Qtde. de Sublotes: 1
Dados dos Sublotes

Sublote Utilizag&o Ano Construcdo  Area Construida
0000 Vago 0 0,00 m?

Infraestrutura Basica

Cad. Logradouro Planta Pavimentagdo Esgoto lluminagdo Publica Coleta de Lixo

W870A B ASFALTO EXISTE Sim Sim

Bacia(s) Hidrogréfica(s) ‘

BACIA BARIGUI Principal

Observacdes Gerais ‘

1- Considerando a necessidade de adequar e organizar os espacos destinados a circulagdo de pedestres, a
construgdo ou reconstrucéo de passeios devera obedecer os padrdes definidos pelo Decreto 1.066/2006

Versdo: 3.0.0.164 Para maiores informacdes acesse: www.curitiba.pr.gov.br
030018-2 320978-5 |
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Secretaria Municipal do Urbanismo

CONSULTA PARA FINS DE CONSTRUCAO

Inscrigdo Imobiliaria Sublote Indicagéo Fiscal N° da Consulta / Ano
77.4.0047.0064.00-1 0000 49.213.018 169047/2021

2 - A altura da edificacdo devera obedecer as restricdes do Ministério da Aeronadtica, referentes ao plano da zona de
protecéo dos aerédromos e as restricdes da Agéncia Nacional de Telecomunicagfes - Anatel, referentes ao plano
de canais de microondas de telecomunicag¢des do Parana.

3- Todo o esgotamento sanitario (banheiro, lavanderias e cozinhas) devera obrigatoriamente ser conectado a rede
coletora de esgoto existente na via publica. No caso de cozinhas devera ser prevista a caixa de gordura antes da
referida rede.

4 - Naauséncia de rede coletora sera tolerada a utilizacéo de sistema de tratamento composto por fossas, filtros e
sumidouros (ver Termo de Referéncia no site da PMC www.curitiba.pr.gov.br ) prevendo-se futura ligagdo com a
rede coletora de esgoto.

5-  As aguas pluviais devem ser direcionadas obrigatoriamente a galeria de 4gua pluvial existente na via publica.

6 - Para qualquer tipo de construgdo, reforma ou ampliagéo, consultar a Sanepar quanto a ligacdo domiciliar de
esgoto.

*** Prazo de validade da consulta - 180 dias ***

Responsével pela Emissao Data

internet
[PMC] - PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA 29/04/2021

ATENCAO
» Formulario informativo dos parametros de uso e ocupagao do solo para fins de elaboragdo de projetos.
» Necessario a obtengéo de Alvara de Construgéo previamente ao inicio da obra.
» Em caso de dividas com relacao as informacdes, prevalece a legislagéo vigente.

Versdo: 3.0.0.164 Para maiores informacdes acesse: www.curitiba.pr.gov.br
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