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1- INFORMACGES GERAIS.
ESPECIE: Lote de terreno urbano.

REQUERENTE: IBAMA - Instituto Brasileiro do Meio Ambiente e dos Recursos Naturais
Renovaveis.

REQUERIDO(S): Visual Distribuidora de Petréleo Ltda.

OBJETO: Lote de terreno urbano, sito na Rod. Régis Bitencourt, 2888, Bonanca Sitio de
Recreio, em Campina Grande do Sul/PR.

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

DATA-BASE DA PRESENTE AVALIACAO: JUNHO/2024.
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2 - LIMITAGOES E PREMISSAS FUTURAS.

Nas alienagbes judiciais (liquidacdo forcada) os bens sdo vendidos no estado em que se
apresentam. Ndo 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 redibitério (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
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 analises, 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 avaliacdo utilizou-se as prescrices da norma ABNT (Associacdo
Brasileira de Normas Técnicas) NBR 14.653.

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

IMOVEL: Lote de terreno n2 03 (trés), da quadra 01 (um), da Planta Bonanga-Sitios de
Recreio, situado neste Municipio e Comarca de Campina Grande do Sul, medindo 30,00 metros de
frente para a Rodovia BR-116, 30,00 metros na linha oposta, fazendo frente para a Rua 01 (atual
Rua Neemias Abreu Toledo - conf. prefeitura), tendo de extensdo da frente aos fundos, em ambos
os lados 100,00 metros, confrontando do lado direito de quem da referida rodovia olha o imdvel,
com o lote n2 04, e do lado esquerdo com o lote n? 02, perfazendo a drea total de 3.000,00m?, sem
benfeitorias. Demais caracteristicas constantes na Matricula n? 6.348, do Registro de Imdveis de
Campina Grande do Sul/PR. Indicag¢do Fiscal n2 2.03.1.006.0090.01.01.0.

LOCALIZACAO: Rod. Régis Bitencourt, 2888, Bonanca Sitio de Recreio, em Campina Grande
do Sul/PR.
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3.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO.

O imdvel esta situado no bairro Bonancga Sitio de Recreio, pertencente ao Municipio de
Campina Grande do Sul, em via de baixo trafego, mas permitindo acesso facil a vias como a Rodovia
BR-116, Av. Dom Pedro Il, Rod. Do Caqui, entre outras, estando cercado pelos bairros Recanto
Verde, Jardim Santa Rosa, e o Municipio de Quadro Barras.

O imével ora avaliado, esta préximo a hospital, industrias, e comércio vicinal diverso.

4 - OBJETIVO.

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

Liquidacdo forcada: valor para uma situacdo de venda compulsoria, 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¢bes 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 hipdtese de uma
venda compulséria ou em prazo menor que o médio de absorcdo pelo mercado”. E que o seu prego
se deriva da quantia auferivel na condicdo de liquidacdo forgada.

5 - DADOS TECNICOS DO IMOVEL.

CIDADE/UF MATRICULA CIRCUNSCRICAO
Campina Grande do Sul/PR 6.348 R.I de Campina Grande do Sul/PR
CADASTRO INSCRIGAO IMOBILIARIA QUADRICULA
11734-0 0100650001003001 C-12
ZONEAMENTO SISTEMA VIARIO REDE DE ESGOTO
ZSl 1-Zona de Servigo Industrial - Existe
TAXA DE OCUPAGAO (%) TAXA DE PERMEABILIDADE (%) ALTURA MAXIMA
60% 25% 3 pavimentos
BAIRRO TESTADA POSICAO DO LOTE
Bonanca Sitio de Recreio 30,00 metros Meio de quadra
PAVIMENTACAO ILUMINAGCAO PUBLICA COLETA DE LIXO
Saibro e Asfalto Sim Sim
TRANSPORTE PUBLICO COMERCIO PROXIMO TOPOGRAFIA
Sim Sim Acidentada

6 - AVALIACAO DO LOTE DE TERRENO.
6.1 - VALOR VENAL VALOR.

O valor venal do imével para o exercicio do ano de 2024, conforme cadastro imobiliario da
Prefeitura Municipal de Campina Grande do Sul, corresponde a R$54.663,93 (cinquenta e quatro
mil, seiscentos e sessenta e trés reais e noventa e trés centavos).
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6.2 - AMOSTRAS DE MERCADO E ELASTICIDADE DA OFERTA.

O aferimento do pregco médio do m? para imdveis similares, localizados préximo ao que é
objeto desta avaliacdo, se deu com base em amostras obtidas através de pesquisa de ofertas de
vendas disponiveis na internet e através de contato direto com imobilidrias da regidao, com a
homogeneizagao das amostras levantadas.

ANUNCIO VALOR DO METRAGEM VALOR DO M?
ANUNCIO (m?)
AMOSTRA 1 R$690.000,00 2550,00 R$270,59
AMOSTRA 2 R$650.000,00 2560,00 R$253,91
AMOSTRA 3 R$650.000,00 2560,00 R$253,91
AMOSTRA 4 R$600.000,00 2100,00 R$285,71
AMOSTRA 5 MG Imobiliaria R$400,00
AMOSTRA 6 Goetz Imobilidria R$250,00

6.3 - RESULTADO DA AVALIAGAO DO LOTE DE TERRENO.

Para chegarmos ao valor médio do m? para o lote de terreno avaliado, somamos o valor das
amostras obtidas (6), e dividimos pela mesma quantia: ¥ amostras de 1 a 6 = R$1.714,12 / 6 =
R$285.69.

Nessa sistematica, multiplicamos o valor do preco médio do m? encontrado (R$285,69m?)
pela drea do lote de terreno (3.000,00m?), obtendo o valor de referéncia de R$857.057,51.

7 - CONCLUSAO.
Considerando os parametros e fundamentos acima apresentados, avalio o imdével em
RS$857.000,00 (oitocentos e cinquenta e sete mil reais).

8 - ANEXOS.

ANEXO | - Pesquisa de mercado.
ANEXO Il - Localizagao Google Earth.
ANEXO Il - Fotos do imodvel.

ANEXO IV - Outros documentos.

Curitiba/PR, 06 de junho de 2024.

Guilherme Toporoski
Leiloeiro Oficial e Avaliador Ad Hoc
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ANEXO |

Pesquisa de mercado
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AMOSTRA 1

IMOVEL: Lote de terreno.

LINK: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campina-grande-do-sul-2550m2-venda-
RS690000-id-2533110465/
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AMOSTRA 2

IMOVEL: Lote de terreno.

LINK: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campina-grande-do-sul-2560m2-venda-
RS650000-id-2549197287/
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A Amppliata

Imoveis
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AMOSTRA 3

IMOVEL: Lote de terreno.

LINK: https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-campina-grande-do-sul-2560m2-venda-
RS650000-id-2549197289/
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AMOSTRA 4

IMOVEL: Lote de terreno.

LINK: https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-2100-m-por-r$-600.000-00-
bonanca-2983534581.html

EFICIENCIA E SEGURANCA EM CADA LANCE
contato@topoleiloes.com.br Sao Paulo
Parana www.topoleiloes.com.br Santa Catarina
@ ® 0 0 topoleiloes

Distrito Federal


https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-2100-m-por-r$-600.000-00-bonanca-2983534581.html
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-2100-m-por-r$-600.000-00-bonanca-2983534581.html

Guilherme Toporoski ta 0
([ ]

Leiloeiro Publico Oficial Leiloes

AMOSTRA 5

FONTE: MG Imobiliaria
TELEFONE: (41) 3679-1094

SITE: https://corretoramg.com.br/

AMOSTRA 6

FONTE: Goetz Corretora de Imoveis
TELEFONE: (41) 99798-1741

SITE: https://www.goetzcorretoradeimoveis.com.br/
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ANEXO I

Localizacao Google Earth
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ANEXO Il

Fotos do Imovel Avaliado
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ANEXO IV

Outros Documentos

Consulta de Viabilidade / Espelho Cadastral / Valor
Venal
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I Municipio de Campina Grande do Sul

GRA%B‘E E)%ASUL Setor de Urbanismo

Consulta de Viabilidade de Edificacao

Dados Cadastrais

Cadastro: 11734 Inscricdo:  0100650001003001 Nr consulta: 2024-ZJKCYJZ Data: 22/05/2024
Loteamento: BONANCA SITIOS DE RECREIO Quadra: 001 Lote: 003

Logradouro: REGIS BITTENCOURT Namero: 2888 Bairro: BONANGA SITIOS DE RECREIO

Area Lote (m?): 3000.0 Area Unidade (m2): 0.0 Testada Princ. 30.0 Testada Sec. (m): 30.0

Zoneamentos
- N3 07

Nome Descrigao

Zona de Servigo e Indistria 01

Parametros de Uso e Ocupacéo do Solo

Zona Area (%) Area (m?) Alt. Max. (pav) Tax. Permeab. Min. (%)
- ZSl1 100.00 3000,00 3 25

Zona TO Méx. (%) CA Max. Recuo Min. Alinhamento Predial (m)
- ZSl1 60 (23) 18 5

Zona Afast. Min. Alinhamento - Laterais (m) Afast. Min. Alinhamento - Fundos (m)
T 3 s09

Observacbes

(3) - Os lotes de esquina terdo suas areas minimas acrescidas em 30% (trinta por cento) em relagcdo ao minimo exigido para sua respectiva zona e sua
testada acrescida do recuo frontal obrigatério de sua respectiva zona.

(23) - Para imodveis com testada para a Rodovia Régis Bittencourt (BR-116): Respeitar faixa de dominio e faixa ndo-edificavel estabelecidas pelo DNIT. O
acesso a Rodovia devera possuir anuéncia da Concessionaria Auto Pista Régis Bittencourt.

(24) - Lote inserido em area de manancial de acordo com o Decreto Estadual n° 4.435/2016. Necessario seguir o disposto no Decreto Estadual n°

10.499/2022.
(25) - Para edifica¢des residenciais com no maximo 1 (um) pavimento, sera admitido recuos laterais com 1,50m (um metro e cinquenta centimetros).

Considerando a necessidade de adequar e organizar os espacos destinados a circulagdo de pedestres, a constru¢éo ou reconstrugdo de passeios devera
obedecer os padrées definidos pela Lei 83/2010. Devera ser respeitada faixa nao edificavel de 30 metros de rios e corregos, e raio de 50 metros das
nascentes. Todo o esgotamento sanitario devera ser obrigatoriamente conectado a rede coletora de esgoto existente na via publica. Para edificacdes
unifamiliares, no caso da auséncia de rede coletora, sera tolerada a utilizagdo de sistema de tratamento composto por fossas, filtros e sumidouros
prevendo-se futura ligagcdo com a rede coletora. As aguas pluviais devem ser direcionadas obrigatoriamente a galeria de agua pluvial existente na via
publica. Sendo propriedade de terceiros, necessaria autorizagéo de construgéo por parte do proprietério ao requerente. ATENCAO: Consulta prévia
informativa para elaboracéo de projeto, ndo da direito a construir. Inicio da obra somente apos a expedigdo do Alvara de Construgdo. Em caso de

divergéncias nas informacdes,



vale o disposto na matricula do imével e na legislacao vigente referente ao uso e ocupagédo do solo.



Municipio de Campina Grande do Sul

Espelho do Imével

Dados da Consulta

Cadastro: 11734-0 Inscri¢éo: 0100650001003001 Data 22/05/2024
Loteamento: BONANGCA SiTIOS DE RECREIO Quadra: 001 Lote: 003

Logradouro REGIS BITTENCOURT Nimero: 2888

Bairro: BONANCA SITIOS DE RECREIO Testada Principal 30,00 Testada Secund. (m): 30,00
Area Lote 3000,00 Area Un. (m?): 0,00 Nam. Unidades: 1 Area Total. (m?): 0,00

Mapa de Localizacéo

Latitude: 25021'19,77" S Longitude: 49°4'6,35" O

NO NE
o —A L
Informacdes Territoriais
Testada DUAS Frentes - Meio de Quadra Topografia Declive
Ocupacéao Né&o Construido Pedologia Normal
Patrimonio Publico Cdédigo de Isencgéo Tributado
Informacdes de Edificacao
Data da Construcéo AREA ANTERIOR 0
Paredes N pavimentos
Utilizacao Caracterizagao
Padréo da Construcao Estado Conservagéo

Posicionamento Idade da Construgao



Contencioso: 0/0 Protocolo: 0/0

PREFEITURA MUNICIPAL DE CAMPINA GRANDE DO
SUL
Secretaria Municipal de Fazenda
Diretoria Tributaria

b
N

OBRIGADO POR PAGAR SEU DEBITO EM DIA

Tributo Cadastro
IPTU 2024 11734

Zona

0065

Quadr a
001

Dat a
003

Enderego do Imével: ROD REGIS BITTENCOURT, 2888
Complemento: LOTE 03 QD.01
O

DADOS DO IMOVEL TOTAL ANUAL DO TRIBUTO

Testada (m): 30,00|| Imposto Territorial R$ 1.639,02
Area Util Terreno (m?): 3.000,00]] 1luminaco Pablica R$ 146,53
Area Construida (m?): 0,00

Base de Cdlculo (R$): 54.663,03|[ VALOR TOTAL RS 1.786,45

Aliguota (%):

PAGAMENTO PAGAMENTO A VISTA COM
PARCELADO DESCONTO
Parcela Vencimento
1 10/04/2024
2 10/05/2024
3 10/06/2024
4 10/07/2024
5 10/08/2024
6 10/09/2024
7 10/10/2024
8 10/11/2024
Primeira: R$ 223,35
Demais: R$ 223,30
TOTAL ANUAL DO TRIBUTO
1.786,45

Contribuinte: ALCY ON RICARDO CARDOSO DE LIMA
Enderego: R. RUA NICARAGUA, 1833

Complemento:

Bairro: BACACHERI

Cidade: CURITIBA - PR-PR CEP: 82515-260




