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LAUDO DE AVALIACAO

AUTOS N2 0015909-16.2008.8.16.0185

LOTE DE TERRENO

Rua Vieira Fazenda n2 677, bairro Portdo, em Curitiba/PR

Guilherme Toporoski
JUCEPAR n? 12/049-L

topoleiloes@topoleiloes.com.br
www.topoleiloes.com.br
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1 - INFORMAGOES GERAIS.
ESPECIE: Lote de terreno urbano.
REQUERENTE: Municipio de Curitiba/PR.
REQUERIDO(S): Silvestre Volski.

OBJETO: Lote de terreno urbano, sito na Rua Vieira Fazenda n? 677, bairro Portdo, em
Curitiba/PR.

FINALIDADE: Agregar valor mercadoldgico para venda em leildo.
METODOLOGIA: Método Comparativo de Dados de Mercado.
DATA-BASE DA PRESENTE AVALIACAO: SETEMBRO/2023.

VALOR RESULTANTE DA AVALIAGAO:

R$546.497,00

www.topoleiloes.com.br

Parana (41)3599-0110 contato@topoleiloes.com.br Guilherme Toporoski
Santa Catarina (47)3311-7989 Leiloeiro Publico Oficial
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2 - LIMITAGOES E PREMISSAS FUTURAS.

Nas alienagbes judiciais (liquidagdo forcada) os bens sdao vendidos no estado em que se
apresentam. Ndo se configura, portanto, relagdo de consumo entre o vendedor e o comprador, nem
pode haver alegacdo por parte do arrematante em relagao 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 avaliagdao, 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 ndo hd 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 arrematacao em leildo o carater de aquisicao 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 avaliacao 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: Terreno com 10 metros de frente para a Rua Vieira Fazenda, no bairro Santa
Quitéria, por 49,00 metros de fundos confrontando com Ducal Landal, atravessa de um cérrego
segue confrontando com o terreno de Paulo Dietzsch, de outro lado confronta com Daniel
Esmanioto, medindo na linha de fundos 9,00 metros onde confronta com Jodo Furinski, sem
benfeitorias. Demais caracteristicas contantes na Matricula n? 541, do 62 Registro de Imdveis de
Curitiba/PR. Indicacdo Fiscal n? 65.139.044.000-6.

LOCALIZACAO: Rua Vieira Fazenda n2 677, bairro Port3o, em Curitiba/PR.
3.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO.

O imdvel esta situado no bairro Portao, pertencente ao Municipio de Curitiba, localizado nas
redondezas da regional do Portdo, em via de baixo trafego, mas permitindo acesso facil a Rua Rezala
Simao, Av. Presidente Arthur da Silva Bernardes, Av. Republica Argentina, Rua Jodo Bettega, Rua
Carlos Klemtz, entre outras, estando cercado pelos bairros Santa Quitéria, Vila Izabel, Agua Verde,
Guaira, Linddia, Novo Mundo e Fazendinha.

O imovel ora avaliado, estd proximo a hospitais, mercados, escolas, colégios e centro de
educacdo infantil, unidade de saude, igrejas, ponto de Onibus, panificadoras, restaurantes, e
comércio vicinal diverso.

www.topoleiloes.com.br
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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
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 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 liquidagdo forcada como “condigao relativa a hipétese de uma

venda compulsdéria ou em prazo menor que o médio de absor¢do pelo mercado”. E que o seu prego
se deriva da quantia auferivel na condicao de liquidacdo forcada.

5 - DADOS TECNICOS DO IMOVEL.

5.1 - TABELA DE DADOS CADASTRAIS.

CIDADE/UF
Curitiba/PR
INDICACAO FISCAL
65.139.044.000-6
ZONEAMENTO
ZR3.1 - Zona Residencial 3
TAXA DE OCUPAGAO (%)
50%

BAIRRO
Portao
PAVIMENTACAO
Asfalto
TRANSPORTE PUBLICO
Sim

5.2 - VALOR VENAL.

MATRICULA
541
INSCRICAO IMOBILIARIA
27.2.0022.0382.00-7
SISTEMA VIARIO
Normal
TAXA DE PERMEABILIDADE (%)
25%
TESTADA
10,00 metros
ILUMINAGCAO PUBLICA
Sim
COMERCIO PROXIMO
Sim

CIRCUNSCRICAO
62 R.l de Curitba/PR
QUADRICULA
N-09
REDE DE ESGOTO
Existe
ALTURA MAXIMA
2 pavimentos
POSICAO DO LOTE
Meio de quadra
COLETA DE LIXO
Sim
TOPOGRAFIA
plana

O valor venal do imdvel para o exercicio do ano de 2023, conforme cadastro imobiliario da
Prefeitura Municipal de Curitiba, corresponde a R$546.497,00 (quinhentos e quarenta e seis mil,
quatrocentos e noventa e sete reais).

6 - OUTRAS CARACTERISTICAS.

Conforme consta na Guia Amarela do lote, disponibilizada pela Prefeitura Municipal de
Curitiba:

- Lote ndo possui planta aprovada, portanto, ndo da direito a construcao. Consultar a
Comissdo de Regularizacdo de Loteamento (C.R.L.).

- Lote atingido por faixa ndo edificavel de drenagem, lote atingido nos fundos. Faixa de 15,00
metros, sendo 7,50 metros de cada lado do eixo.

www.topoleiloes.com.br

Parana (41)3599-0110
Santa Catarina (47) 3311-7989
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- Lote atingido por Area de Preservacio Permanente (APP), estabelecida pela Lei Federal n?
12.651/2012.

7 - CONCLUSAO.

Considerando os fundamentos acima apresentados, avalio o imével, com base no
valor venal em R$546.497,00 (quinhentos e quarenta e seis mil, quatrocentos e noventa e sete

reais).

8 - ANEXOS.
ANEXO | - Localizacdao Google Earth.

ANEXO Il - Fotos do imovel.
ANEXO Il - Outros documentos.

Guilherme Toporoski
Leiloeiro Oficial e Avaliador Ad Hoc

www.topoleiloes.com.br
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ANEXO |

Localizacao Google Earth
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ANEXO i

Fotos do imovel
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ANEXO Il

Guia Amarela / Valor Venal

www.topoleiloes.com.br
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CONSULTA INFORMATIVA DO LOTE

Inscricdo Imobiliaria Sublote Indicacéo Fiscal N° da Consulta / Ano
27.2.0022.0382.00-7 0000 65.139.044 370831/2023
Bairro: PORTAO Rua da Cidadania: Fazendinha

Quadricula: N-09
Bairro Referéncia:

Informagdes da SMU - Secretaria Municipal do Urbanismo

Testadas do Lote

Posicdo do Lote: Meio de quadra

1- Denominagéo: R. VIEIRA FAZENDA Sistema Viario: NORMAL
Caod. do Logradouro:W721 Tipo: Principal N° Predial: 677 Testada (m): 10,00
Dados de Projeto de Rua (UUS-5.1): O LOTE NAO E ATINGIDO PELO PROJETO DA RUA

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

Parametros da Lei de Zoneamento

Zoneamento: ZR3.1-ZONA RESIDENCIAL 3
Sistema Viario: NORMAL

Classificagdo dos Usos  para a Matriz : ZR3.ZONA RESIDENCIAL 3 1.Y

USOS PERMITIDOSHABITACIONAIS COEF. [ALTURA [ PORTE TAXA DE OCUPA(;AO TAXA RECUO FRONTAL
APROV. | BASICA [BASICO % PERM. (m) MINIMO
BASICO | (pavtos.)) | M2 MIN. %
Habitaggo Coletiva 1 3 50 25 500m
Habitag&o Unifamiliar 1 3 50 25 5,00m
Habitaggo Transitoria 1 1 3 50 25 500m
Habitag&o Institucional 1 3 50 25 500m
Habitag&o Unifamiliar em Série 1 3 50 25 500m
Empreendimento inclusivo de Habitagdo de Interes 1 3 50 25 500 m
USOS PERMITIDOSNAO HABITACIONAIS COEF. | ALTURA | PORTE TAXA DE OCUPAQAO TAXA RECUO FRONTAL
APROV. | BASICA |BASICO % PERM. (m) MINIMO
BASICO | (pavtos.) M2 MIN. %
Comércio e Servigo de Bairro 1 2 200 50 25 500m
Comunitario 2 - Sadde 1 2 200 50 25 5,00 m
Comunitario 1 1 2 200 50 25 5,00 m
Comeércio e Servigo Vicinal 1 2 200 50 25 500m
Comunitario 2 - Culto Religioso 1 2 50 25 500m

Parametros Gerais

LOTE PADRAO (M/M?) 12.00 X 360.00
Esquina: obedecer a testada minima para zona ou
setor, acrescida do recuo frontal obrigatério determinado
pela legislacdo vigente.
ESTACIONAMENTO: ATENDER LEGISLACAO ESPECIFICA
RECREACAO: ATENDER LEGISLACAO ESPECIFICA
AFASTAMENTO DAS DIVISAS MINIMO FACULTADO ATE 3 PAVIMENTOS COM ALTURA MAXIMA DE 10,00 M
2,50 M PARA HABITACAO INSTITUCIONAL

Versdo: P.3.1.0.11 Para maiores informacdes acesse: www.curitiba.pr.gov.br

| 010313-9 | 3151270 |
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Secretaria Municipal do Urbanismo

CONSULTA INFORMATIVA DO LOTE

Inscricdo Imobiliaria Sublote Indicacéo Fiscal N° da Consulta / Ano
27.2.0022.0382.00-7 0000 65.139.044 370831/2023

Observacg@es Para Construcéao

Para habitagdo unifamiliar e habitagdo unifamiliar em série devera ser obedecida a fracéo de terreno de no minimo 120,00m?2 por
unidade habitacional.

O uso de conjunto habitacional de habitacdo coletiva ou de habitagcao unifamiliar em série somente sera permitido em lotes com area
total de até 20.000,00m>.

Para Industria tipo 1, permitido somente alvara de localizagdo em edificagéo existente com porte maximo de 200,00 m2.

A critério do CMU podera ser concedido alvara de localiza¢éo para Comércio e Servigco Vicinal ou de Bairro e Comunitario 1, em
edificagdes existentes e porte superior a 200,00m2 até o maximo de 400,00mz2.

Permitido coeficiente de aproveitamento basico 1 para os usos nédo habitacionais de Comércio e Servigo Vicinal e de Bairro,
Comunitario 1 e Comunitario 2 - satde atendido ao porte maximo de 200,00m2.

Observar o contido na Lei 15.661/2020 que dispdes 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 regulamentacgéo especifica quanto a taxa de permeabilidade.

Atender regulamentacao especifica quanto a Empreendimento Inclusivo de Habitagdo de Interesse Social.

Para o uso habitacional de Habitac&o Institucional o afastamento minimo das divisas devera ser igual a 2,50m.

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

Atender o que for atingido em primeiro lugar entre coeficiente de aproveitamento e o porte. O acréscimo de porte e coeficiente de
aproveitamento seré de carater oneroso.

Habitagcdo Transitoria somente Apart-hotel, sem centro de convengdes. Serdo admitidas atividades comercio e Servigo Vicinal e de
Bairro no porte da zona em conjunto com a Habitag&o Transitoria 1.

Caso a area do lote seja inferior ao padréo do zoneamento, sera admitida taxa de ocupacéo superior a 50%, até o limite de 60%,
calculada proporcionalmente & area do lote, exclusivamente para uma habitag&o unifamiliar.

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

*Em caso de duvidas ou divergéncias nas informac8es impressas, vale a Legislacéo Vigente.

‘ CONSELHO MUNICIPAL DE URBANISMO

Cdédigo Observacdes

| FISCALIZAGAO

Cdédigo Observacdes

| INFORMAGOES COMPLEMENTARES

Cédigo Observacodes

Versdo: P.3.1.0.11 Para maiores informacdes acesse: www.curitiba.pr.gov.br

| 0203139 || 3151072 |
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Secretaria Municipal do Urbanismo

CONSULTA INFORMATIVA DO LOTE

Inscricdo Imobiliaria Sublote Indicacéo Fiscal N° da Consulta / Ano
27.2.0022.0382.00-7 0000 65.139.044 370831/2023

INFORMACOES COMPLEMENTARES

Cdédigo Observacdes
345  Alerta inserido em razAo0 da aus?ncia de informa?aes relacionadas ?s instala?&es hidrossanit rias do

im¢vel.
Para regulariza?/o procurar a Secretaria Municipal de Meio Ambiente - Departamento de Recursos
Hidricos e Saneamento munido de documentos que comprovem a correta destina?/o dos efluentes
gerados na edifica?/4o.
Para maiores informa?&es acessar o site da prefeitura municipal de Curitiba: http://www.curitiba.pr.gov.br
- Acesso r pido: Secretaria e arg4Ao0s - Meio Ambiente - conte£do esgoto.

LICENCAS EMITIDAS

Cdédigo Observacoes

‘ Bloqueios

K*kkkk

‘ Alvaras de Construcéao

*kkkk

Informacgdes de Plantas de Loteamentos (UCT 6)

Sublote Situagéo de Foro N° Documento Foro
0000 Né&o foreiro

Dados Sobre Planta de Loteamento

Planta/Croqui N° Quadra  N° Lote Protocolo
N.00000-
Nome da Planta: PLANTA NAO APROVADA
Situagdo: Nao faz parte de Planta/Croquis aprovada
** | ote ndo possui planta aprovada, portanto, nao da direito a construgéo.

** Consultar a Comisséo de Regularizacao de Loteamento (C.R.L.).
** Solicitar buscas quanto a Planta no protocolo de Cadastro Técnico (UCT 6).

Informacgdes do IPPUC - Instituto de Pesquisa e Planejamento Urbano de Curitiba

*kkkk

Informacgdes da SMOP - Secretaria Municipal de Obras Publicas

Faixa ndo Edificavel de Drenagem

Situacao Faixa Sujeito a Inundacéo
Lote atingido nos Fundos NAO
Versdo: P.3.1.0.11 Para maiores informacdes acesse: www.curitiba.pr.gov.br

| 0303139 || 3151071 |
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Secretaria Municipal do Urbanismo

CONSULTA INFORMATIVA DO LOTE

Inscricdo Imobiliaria Sublote Indicacéo Fiscal N° da Consulta / Ano
27.2.0022.0382.00-7 0000 65.139.044 370831/2023

Caracteristicas: Consultar SMOP-OPO para execucao do projeto
** Respeitar faixa néo edificavel de drenagem de 15,00 m sendo que 7,50 m para cada lado do eixo.
** Consulta obrigatéria a SMMA quanto a faixa de preservacdo permanente

Informacgdes da SMMA - Secretaria Municipal do Meio Ambiente

** Existindo arvores no imovel é obrigatdria a consulta @ MAPM.**

Faixa de Preservacao Permanente

Situacéo Faixa

30,00 m
Caracteristicas: Devera consultar a SMMA quanto a faixa ndo edificavel em Area de Preservacao Permanente
Observacoes:

** | ote atingido por Area de Preservacdo Permanente (APP), estabelecida pela Lei Federal n® 12.651/2012.

Informagdes da SMF - Secretaria Municipal de Finangas

Espécie: Subeconomia Residencial

Area do Terreno: 490,00 m? Area Total Construida: 172,90 m?2 Qtde. de Sublotes: 2

Dados dos Sublotes

Sublote Utilizacdo Ano Construgdo  Area Construida
0000 Residencial 2002 110,50 m2

Infraestrutura Basica

Céd. Logradouro Planta Pavimentagao Esgoto lluminagédo Publica Coleta de Lixo

w721 B ANTI-PO EXISTE Sim Sim

Bacia(s) Hidrografica(s)

BACIA BARIGUI Principal

Observacgbes Gerais

1- Considerando a necessidade de adequar e organizar os espacos destinados a circulagdo de pedestres, a construgéo ou
reconstrucéio de passeios devera obedecer os padroes definidos pelo Decreto 1.066/2006
2 - A altura da edificac@o devera obedecer as restricdes do Ministério da Aeronadtica, referentes ao plano da zona de

protecdo dos aerédromos e as restricbes da Agéncia Nacional de Telecomunicacdes - Anatel, referentes ao plano de
canais de microondas de telecomunicac¢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 - Na auséncia de rede coletora sera tolerada a utilizacédo 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 ligacdo com a rede
coletora de esgoto.

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

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

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

Responséavel pela Emisséo Data

internet
[PMC] - PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA 18/09/2023

Versdo: P.3.1.0.11 Para maiores informacdes acesse: www.curitiba.pr.gov.br

| 040313-9 [ 3151270 |
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CONSULTA INFORMATIVA DO LOTE

Inscricdo Imobiliaria Sublote Indicacéo Fiscal N° da Consulta / Ano
27.2.0022.0382.00-7 0000 65.139.044 370831/2023

ATENCAO
» Formulario informativo dos parametros de uso e ocupacao do solo para fins de elaboracao de projetos.
» Necessério a obtencéo de Alvard de Construgdo previamente ao inicio da obra.
» Em caso de dlvidas com relacdo as informacgdes, prevalece a legislacdo vigente.

Versdo: P.3.1.0.11 Para maiores informacdes acesse: www.curitiba.pr.gov.br

| 050313-9 [ 3151079 |
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14/09/2023, 15:04 Prefeitura Municipal de Curitiba

Inscrigdo Imobiliaria Sublote Indicagéo Fiscal N° do Taldo
27.2.0022.0382.00-7 000 65-139-044.000-6 756.538
Natureza Céd. Taxagao Espécie

PREDIAL 12 3

SILVESTRE VOLSKI
R. VIEIRA FAZENDA 000732
PORTAO

CURITIBA-PR
80330-200 17

Localizagéo
WO0721 R. VIEIRA FAZENDA 000677

Planta ou Edificio

65.139.044.000-6 A PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA
OPCOES DE PAGAMENTO 2023

* QUOTA UNICA COM DESCONTO DE 10,00%

- Retificagdo do langamento requerida dentro do prazo legal;

- Retificagdo do langamento por iniciativa do municipio;

- Requerimento dentro do prazo regulamentar mediante caugéo.

* QUOTA UNICA SEM DESCONTO DE 10,00%
- Impugnacgdes dentro do prazo regulamentar, porém nao acatadas e sem caugéo.

* PARCELADO
- O numero de parcelas foi definido para que o pagamento da ultima parcela ocorra em 20 de janeiro de 2024.

« IMPUGNAGAO
- O prazo para impugnagao deste langamento se encerra na data do vencimento da quota uUnica.

Obs: O recolhimento das parcelas do IPTU fora dos prazos estabelecidos implicara na cobrangca de juros, multa e
atualizagao monetaria, nos termos da legislagao.

PRAZG PARA IMPUGNAGAO DO LANCAMENT,
INDICACAO FISCAL LA =7 T INCT

65-139-044.000-6 756.538 FREFE RA

o)

%

a) NI
US*GS'ILUL\J

ESTE IMOVEL ESTA NA AREA DE ABRANGENCIA DA RUA DA CIDADANIA

Fazendinha
VALOR VENAL DO VALOR VENAL DO IMOVEL VALOR VENAL DO IPTU RED. ATIV. RED. PATR. DESC. CRED. [IMPOSTO
IMOVEL (INTEGRAL) DESONERADO(AREAVERDE) IMOVEL TRIBUTADO CALCULADO PRIM. HIST. APOS. BOANOTA LANCADO
546.497,00 546.497,00 412.522,69 492,95 0,00 0,00 0,00 0,00 492,95
TCL-INCID. RESIDENCIAL TCL-INCID. NAO RESID. TAXA DE COLETA DE LIXO TOTAL DO EXERCICIO (IPTU+TCL) N° DE PARCELAS VALOR DAS PARCELAS
2 0 531,00 1.023,95 10 102,44

https://damiptu.curitiba.pr.gov.br/frmRel.Carnet.aspx?w%2fqvetsAiWxO 1tVIVPxliKvEtoxzZNyZUX4Nt7tvJcOALQNJ5IDme%2fqA3xc4RR7m 1/5



