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1. INFORMAC@ES INICIAIS

e Tipologia do Imével: Urbano;

e Exequente: MUNICIPIO DE CURITIBA/PR CNPJ: 76.417.005/0001-86;

e Executado(s): ALTAMIR JOSE PIZZATTO CPF: 002.017.589-20;

e Objeto de Avaliagao: Lote terreno n26-k, da planta de loteamento “Luiz e José,
em Curitiba/PR

e Metodologia: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado — Tratamento
por Fatores

¢ Data-Base da Presente Avaliagdo: Agosto/2026

2. OBIJETIVO E FINALIDADE DA AVALIACAO

O presente laudo tem por objetivo e finalidade estabelecer o valor de mercado do
imével urbano situado no bairro Agua Verde, municipio de Curitiba, com base em
critérios técnicos e metodoldgicos previstos nas normas vigentes de avaliacdo de bens,
na documentacdo apresentada e demais elementos técnicos disponiveis.

A avaliagdo destina-se a subsidiar processo de alienagao judicial em hasta publica
(leilao), decorrente de penhora incidente sobre o imdvel. Nesse contexto, cabe
esclarecer a distincdo conceitual entre valor de mercado e liquidacdo forcada, sem que
isso implique a apuracao deste ultimo pelo presente laudo.

A NBR 14.653-1:2019 define liquidacdo forcada como a "condicdo relativa a
hipdtese de uma venda compulséria ou em prazo menor que o médio de absorc¢ao pelo
mercado"”, hipdtese em que o valor do bem tende a ser inferior ao valor de mercado,
em razao da restricao ao tempo de exposicdo a venda — uma das condig¢des basilares
de formacdo do valor de mercado.

Todavia, a definicdo e eventual aplicagdo de percentual de desagio para fins de
liguidagao forgada constituem matéria afeta ao edital de leildao e a decisao do Juizo,
observado o limite do "preco vil" previsto no art. 891 do CPC, ndo competindo a este
laudo pericial a sua fixacdo. O presente trabalho técnico limita-se, portanto, a apuracao

do valor de mercado do imdvel avaliando, na forma dos itens subsequentes.

Leildes
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3. LIMITAGOES PREMISSAS E CONDICIONANTES

Nas alienac¢Ges judiciais, caracterizadas como liquidacdo for¢ada, os bens sdo
vendidos no estado em que se encontram, nao configurando relagao de consumo entre
vendedor e adquirente. Assim, ndo cabe ao arrematante alegar vicio redibitdrio (vicio
oculto que apararia o consumidor para ser restituido pelo comitente dos valores gastos
por esse defeito) em relacdo ao leiloeiro ou comitente vendedor. Tal condicdo impacta
diretamente o valor atribuido a presente avaliagdo, uma vez que o imdvel serd entregue
exatamente conforme seu estado atual.

Declara-se que o avaliador ndo possui qualquer interesse, direto ou indireto, nas
partes envolvidas ou no processo, bem como ndo 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 arrematacdo em leildo o cardter de aquisicdo origindria da
propriedade pelo arrematante, este trabalho parte do pressuposto da inexisténcia de
onus ou gravame de qualquer natureza — judiciais, extrajudiciais ou ambientais, que

possam incidir sobre o bem avaliado.

4, DESCRICAO DA REGIAO

4.1. Entorno imediato

O imdvel avaliando situa-se na Rua Professor Assis Goncalves, n2 791, Bairro
Agua Verde, Municipio de Curitiba, Estado do Parana.

O Bairro Agua Verde caracteriza-se como area urbana plenamente consolidada
da porgdo centro-sul do municipio, de ocupag¢do antiga e infraestrutura completa,
historicamente reconhecida por elevada demanda imobiliaria residencial e proximidade
as principais vias de articulagdo regional e ao nucleo central de Curitiba.

Via de acesso. A Rua Professor Assis Goncalves apresenta carater local,
classificada pela municipalidade, para fins de zoneamento, como Sistema Viario Normal.
Constatam-se, por vistoria e por imagem, os seguintes elementos:

e pavimentacgao asfaltica em bom estado de conservacao;

Leildes
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e meio-fio, sarjetas e calgadas pavimentadas em ambos os lados;

e estacionamento de veiculos permitido junto as guias, com elevada taxa de
ocupacgao;

e sinalizagdo vertical implantada (velocidade regulamentada em 40 km/h e
adverténcia de travessia de pedestres);

e arborizagao viaria de porte significativo, contribuindo para o conforto térmico e
a qualidade ambiental do logradouro;

e rede aérea de energia elétrica e iluminagao publica.

Infraestrutura urbana disponivel. Verifica-se a disponibilidade dos servicos

publicos essenciais: abastecimento de dgua tratada, rede coletora de esgoto sanitdrio,
energia elétrica, iluminacdo publica, drenagem urbana, telefonia/dados, coleta regular
de residuos sélidos e transporte coletivo em vias préximas. Trata-se, portanto, de regido
dotada de infraestrutura completa, condicdo relevante para a formacdo do valor de
mercado.
Ocupagao do entorno. O entorno imediato apresenta uso predominantemente
residencial, em processo consolidado de verticalizagdo, com a convivéncia de:
o edificagdbes multifamiliares (habitagcdo coletiva) de médio porte, com
aproximadamente 4 a 8 pavimentos, de padrdo construtivo médio a médio/alto;
e residéncias unifamiliares térreas e assobradadas remanescentes da ocupacao

original, de padrdao médio;
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equipamento de uso comunitario/desportivo confrontante a face leste do
imével, dotado de quadra poliesportiva [confirmar natureza — instituicao de
ensino, clube ou associacdo];

comércio e servigos de atendimento de bairro nas vias imediatamente préximas.

Fatores de valorizacao e desvalorizagao identificados

Arborizacdo e baixa densidade de trafego

Bairro consolidado, de alta liquidez . - .
. s Via local, sem exposi¢do comercial
imobilidira
Necessidade de remocao de vegetacao
Infraestrutura urbana completa (sujeita a licenciamento ambiental
municipal)
Geometria irregular do lote, com reflexo no
aproveitamento arquiteténico

Entorno em verticalizacdo, compativel com o = Confrontagdo com equipamento desportivo

potencial construtivo da zona (possivel interferéncia acustica)

Proximidade a equipamentos de educacao,

saude, comércio e transporte coletivo

4.2. Zoneamento e Uso do solo

Conforme consulta aos parametros de zoneamento fornecidos pela Prefeitura

Municipal de Curitiba (Guia Amarela / Consulta Amarela), o imdvel encontra-se inserido

em:

Zoneamento: ZR4.1 — Zona Residencial 4

Matriz de classificagdo de usos: ZR4.1.Y

Sistema Vidrio: Normal

Legislacdo de referéncia: Lei Municipal n? 15.511, de 10 de outubro de 2019
(Zoneamento, Uso e Ocupacdo do Solo de Curitiba) e decretos complementares;
Lei Municipal n? 15.661/2020 (potencial construtivo adicional).

A Zona Residencial 4 é definida como zona de predominancia residencial e média

densidade de ocupacdo, caracterizada como suporte aos eixos estruturais, beneficiada

pelo

sistema de transporte de alta capacidade, na qual se deve promover

prioritariamente a ocupacdo por habitacdo coletiva e por comércio e servicos de

atendimento de bairro.

topo
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Zoneamento:
Sistema Viario: NORMAL

Classificagdo dos Usos

ZR4.1 - ZONA RESIDENCIAL 4

para a Matriz : ZR4.1.Y

Jitopo

Leildes

USOS PERMITIDOSHABITACIONAIS COEF. |ALTURA | PORTE TAXA DE OCUPACIKO TAXA RECUO FRONTAL
APROV. | BASICA (BASICO % PERM. (m) MINIMO
BASICO | (pavtos.) MiN. %
Habitagio Coletiva 2 6 50 25 500m
Habitagéo Unifamiliar 1 2 50 25 500m
Habitagao Transitoria 1 2 (3] 50 25 500m
Habitagao Institucional 2 6 50 25 500 m
Habitagdo Unifamiliar em Série 1 2 50 25 500m
USOS PERMITIDOSNAO HABITACIONAIS COEF. |ALTURA | PORTE TAXA DE OCUPACAO TAXA RECUO FRONTAL
BASICO | (pavtos) | M2 * MIN. % () MINIMO
Sede administrativa 1 2 50 25 500m
Comércio e Servigo de Bairmo 1 2 200 50 25 5,00m
Comunitario 2 - Satide 1 2 200 50 25 500m
Comunitario 1 1 2 200 50 25 500m
Comércio e Servigo Vicinal 1 2 200 50 25 5.00m
Comunitario 2 - Culto Religioso 1 2 50 25 500m

Os parametros urbanisticos vigentes, associados ao padrdo de ocupacao

verificado no entorno imediato — ja verticalizado, com edificios de gabarito compativel

com a altura basica permitida —, indicam que o melhor e mais provavel

aproveitamento do imdvel é a implantacdo de edificagdo de habitacdo coletiva,

admitindo-se, subsidiariamente, uso misto com comércio e servico de bairro no

pavimento térreo, respeitado o porte basico de 200 m2. Tal conclusdo observa os

principios de maxima eficiéncia econdmica, viabilidade legal, possibilidade fisica e

viabilidade financeira, na forma consagrada pela doutrina de avaliacdes e pela ABNT

NBR 14653.
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5. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

CLASSIFICAGAO DO IMOVEL

Natureza do imével Imével Urbano
Quanto ao uso Sem uso
Quanto ao tipo do imdvel Lote de terras urbano
Matricula 19.515

Forma Irregular

Area total 1.274,91 m?
Topografia Plana

Testada 19,61m
Fundos 51,80m
Pavimentagdo Asfalto
Energia elétrica Sim
lluminacdo publica Sim

Rede de agua tratada Sim

Rede de esgoto Sim

Coleta de lixo Sim
Transporte publico Sim

6. METODO UTILIZADO

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado é utilizado para estimar o
valor de bens imdveis a partir da observacdo e andlise de precos praticados em
transacdes imobilidrias. E considerado um método direto por ndo depender de outros
procedimentos para a determinacdo do valor, baseando-se na correlacdo entre o bem
avaliando e propriedades com caracteristicas semelhantes.

O valor do imdvel é obtido pela comparacdo entre as caracteristicas do bem
avaliando e aquelas observadas nos dados de mercado, resultando em uma estimativa
de valor de mercado derivada dos precos efetivamente pagos ou ofertados.

Para a aplicacdo dessa metodologia, realiza-se pesquisa mercadoldgica na regido
do imédvel avaliando, identificando dados comparaveis que permitam analisar a

influéncia de cada atributo sobre o preco. A amostra obtida é tratada de modo a

o
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homogeneizar as peculiaridades dos dados e permitir a adequada comparagao com o
imével avaliando.

A precisdo dos resultados depende do grau de semelhangca entre os dados
coletados e o bem avaliando, bem como da atualidade das transag¢des e das condigGes
em que ocorreram, observando-se eventuais fatores atipicos que possam interferir no

valor.

7. PESQUISA DE PRECOS

Todas as informacbdes de dados mercadolédgicos presente neste laudo, foram
obtidas, nas principais imobilidrias da regido, que inclusive atuam no ramo de imédveis
urbanos, os quais conhecem as particularidades do mercado de imdveis nas
proximidades.

e Periodo de abrangéncia da pesquisa: Agosto de 2026;

e Tipo de informacgdo: dados de oferta;

e Numero de elementos amostrais utilizados: 6;
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7.1. Coleta de dados amostrais

A pesquisa mercadoldgica foi realizada por meio do levantamento de ofertas e
transagdes de imodveis com caracteristicas semelhantes, contemplando terrenos
localizados na mesma regido do bem avaliando, no municipio de Curitiba, durante o més
de agosto de 2026, onde foram coletadas 6 amostras para pesquisa de prego para
embasamento do valor mercadoldgico da propriedade.

Essa pesquisa constou do levantamento de quadros amostrais consultados no

mercado imobilidario e em fontes idéneas disponiveis no municipio.

7.2. Metodologia aplicada

Devido a disponibilidade de imdveis a venda nas regides préximas ao imével
avaliando, o método de avaliagdo recaird sobre o Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado, através do Tratamento por Fatores, seguindo os preceitos das normas para
avaliacdo de bens da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas: NBR 14653-
1/2019 e NBR 14.653-2/2011.

No referido método, o tratamento por fatores consiste na aplicacdo de
coeficientes de homogeneizagao sobre os dados coletados em mercado, com o objetivo
de tornar compardveis iméveis com diferentes caracteristicas fisicas, construtivas e
locacionais. Esses fatores ajustam as amostras em fung¢dao de varidveis como 4area,
padrdo construtivo, estado de conservacdo, idade, posicdo na edificacdo, presenca de
garagem e caracteristicas do entorno, permitindo a obtencdo de um valor unitdrio

representativo e tecnicamente consistente.

7.3. Andlise Estatistica — Homogeneizagao das amostras

A homogeneizacdo é o tratamento dos precos observados, mediante a aplicacao
de transformacdes matematicas que expressem, em termos relativos, as diferencas
entre os atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando.

Para a identificacdo do valor de mercado, foi preferido a utilizacdo do método
comparativo direto de dados de mercado, conforme NBR 14653-1:2019, a qual se baseia
esse laudo.

Conforme a NBR 14653-2: 2011, define o grau de fundamentac¢do no caso de
utilizacdo do tratamento por fatores pela caracterizacao do imdvel avaliando, que é o

10
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caso deste laudo, a quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados

sao 3 e o intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores é de 0,80 a 1,25.
Efetuada a pesquisa, analisada a amostra, os elementos foram trabalhados

adequadamente de modo a torna-los comparaveis entre si, num processo denominado

“Homogeneizacdo”. Este processo estd demonstrado nos anexos.

7.4. Fatores de homogeneizagao considerados

Para fins de pesquisa de pregos e avaliacdo de imdveis, considera-se Zona
urbano o municipio atingido em concordancia com a legislagao vigente, principalmente
relacionado ao plano diretor municipal. Estes imdveis deverdo apresentar
infraestruturas basicas como acesso publico definido, rede elétrica, agua encanada, bem
como estar inserido em um conglomerado urbano — vizinhanga, caracteristico de um
bairro ou setor urbano, entre outras caracteristicas. Casos especiais deverao ser
analisados individualmente.

Diversos fatores podem ser observados em um imével quando de sua avaliac¢ao,
sendo alguns mais comuns e facilmente mensuraveis do que outros, especificamente

para imdveis urbanos.

a) Fator de Elasticidade da Oferta

O fator de oferta também chamado de fator de elasticidade ou de fonte se
refere a elasticidade dos negdcios, este fator retira o acréscimo do valor do imével
ofertado, dado pelo ofertante, objetivando equilibrar o valor ofertado com o valor
negociado. Pois a elasticidade entre o valor ofertado e o valor transacionado
proporciona uma margem para negociagao entre as partes, e por isso, o fator de oferta
é utilizado. Foram adotados como fator de elasticidade, para os dados de informacao e

oferta o valor de 0,90 e para os dados de transacao o fator é de 1,00.

11
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b) Area

Tem como objetivo adequar os elementos pesquisados as caracteristicas fisicas
do imdvel em estudo, respeitando a premissa de que quanto maior a area ofertada

menor sera o valor unitdrio, seguindo o estudo do Eng. Sergio Abunahman.

A‘?‘Eﬂ-' i
FE:(

5 ) para dif erenca entre dreas inferior a 30%
Areaap.

1

Areag B .
E =|= para dif erenca entre reas superior a 300
Areay,

c) Testada

O fator testada ou fator de frente, leva em conta a influéncia que o
comprimento da frente do terreno possui no valor do bem, e a valorizacdo ou
desvalorizacao se da pela funcdo exponencial da proporc¢ado entre a frente de referéncia
e a frente efetiva. Por definicdo sera utilizada a testada do bem avaliando como testada

padrao.

d) Profundidade

O fator de profundidade pode ser determinado pela relagdo entre as
profundidades padrdo, minima e maxima, considerando que a profundidade minima é
metade da profundidade padrao, e que a profundidade maxima é equivalente ao dobro
da profundidade padrdo. Por definicdo serd utilizada a profundidade do imodvel

avaliando para determinagdo da profundidade minima e maxima.

12
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Grau de Precisdo e fundamentacao

J/topo

O tratamento estatistico dos elementos pesquisados leva a uma avaliacdo de

Leildes

“Grau de Precisao IlI”, para o grupo, como definida na NBR 14.653 — 2: 2011, na qual é

analisada a consisténcia dos resultados para uma probabilidade de ocorréncia em 80%

dos casos, conforme recomendam as Normas.

O Grau de Fundamentacao tem por finalidade avaliar o desempenho do trabalho

do avaliador e é de acordo com a pontuagdo — segundo os critérios especificados na

Norma e obtidos com os dados de campo. Desta maneira, a avaliacdo foi enquadrada

com “Grau de Fundamentacdo lll”. O intervalo calculado considera a distribuicdo “t” de

STUDENT para confianga maxima de 80%, e para os graus de liberdade determinados

pelos elementos de pesquisa validos.

Item

01

02

03

04

TOTAL

Descri¢ao

Caracteriza¢do do Imovel

avaliando

Quantidade minima de
dados de mercado

efetivamente utilizados.

Identificacdo dos dados

de mercado

Intervalo admissivel de
ajuste para o conjunto de

fatores

Completa quanto a
todos os fatores
analisados

12
Apresentacdo de

informacdes relativas a
todas as caracteristicas
dos dados analisados,
com foto e
caracteristicas

observadas pelo autor

do laudo.

0,85a1,25

Completa quanto
aos fatores
utilizados no
tratamento

5
Apresentagdo de
informacoes

relativas a todas as
caracteristicas dos

dados analisados.

0,50 a 2,00

Adogdo de situagdo

paradigma

Apresentacao de

informacgdes relativas

a todas as
caracteristicas dos
dados

correspondentes aos

fatores utilizados

0,40 a 2,502

13

Pontos

11
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7.6. Valor basico unitario

De acordo com a analise estatistica anexa, pode-se afirmar, dentro dos
parametros estabelecidos preconizados pela ABNT que, segundo as amostras, 0s pre¢os
basicos unitarios por m? apurados para o lote de terras, de acordo com o quadro
amostral, varia de R$1.701,26/m?, sendo esse o limite ou campo de arbitrio inferior, e 0
limite ou campo de arbitrio superior com o valor de R$2.400,27/m?. Dentro deste
intervalo de arbitrio, adotou-se a Média Saneada de R$2.066,90/m? por representar a
realidade mais préxima do local.

Sendo assim, o valor basico unitario é de R$2.066,90/m?, correspondente ao més

de agosto de 2026.
8. AVALIAGAO DO IMOVEL

8.1. Valores do terreno

O resultado encontrado para o terreno, obteve-se aplicando a equacgao:

VTN = area x valor unitario do m?
Onde:
e VTN = Valor total da terra nua
e Area(m?)

e Valor médio do metro quadrado do terreno urbano

Valor Unitario (RS/m?) Area (m?) Valor Total (RS)

R$2.066,90 1.274,91m? R$2.635.114,55

8.2. Arredondamento de valores

Conforme a NBR 14653, admite-se o arredondamento do valor de mercado, desde

que a variagao nao ultrapasse 1% em relagdo ao valor estimado.

Valor Total (RS) Valor Total Arredondado (RS)

R$2.635.114,55 R$2.635.000,00

14
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9. CONSIDERACOES FINAIS

O valor de mercado aferido para o imével em questdo é de R$2.635.000,00 (Dois
milhOes, seiscentos e trinta e cinto mil reais).

O presente laudo de avaliacdo foi realizado através de critérios técnicos
estabelecidos na analise do mercado imobiliario local onde o imével se encontra, para a

livre compra e venda.

Curitiba, 06 de Agosto de 2026.

Guilherme Toporoski

Leiloeiro Oficial e Avaliador Ad Hoc

10. ANEXOS

ANEXO | — PESQUISA DE PRECOS E TRATAMENTO ESTATISTICO
ANEXO Il - GUIA AMARELA

15
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ANEXO |

PESQUISA DE PRECOS E TRATAMENTO
ESTATISTICO

16



FORMULARIO DE PESQUISA DE PRECO

REFERENCIA
AMOSTRA TIPO DA AMOSTRA VISTORIADA
N2 01 Informagdo [ oferta negociada [] sim [] ndo
NOME DO INFORMANTE PROFISSAO CRECI
Imobilidria Time Imobiliaria 05404-J-PR
DESCRICAO DO
ENDERECO MUNICIPIO BAIRRO UF
Rua Castro, 946 Curitiba Agua verde PR
Area do imével (m?) Testada Valor total (R$) | Valor unitario (R$/m?) | Condigdo de pagamento
500 12 R$ 1.499.000,00 RS 2.698,20 A vista
Acesso Profundidade Pgv Qualificagdao urbana Esgoto
Asfalto 40 R$ 1.772,85 alta sim nio [J

FOTO DO IMOVEL

LINK DO ANUNCIO

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-agua-verde-bairros-curitiba-500m2-venda-R$1499990-id-
2898806176/?source=ranking%2Crp

EQUIPE DE PESQUISA

Data da pesquisa Elaborador

08/07/2026 Isadora dos Santos Wedicny




AMOSTRA
N2 02

7Imdveis

ENDERECO

FORMULARIO DE PESQUISA DE PRECO

TIPO DA AMOSTRA
Informagao

NOME DO INFORMANTE

DESCRIGAO DO

REFERENCIA

[]

oferta

negociada [

PROFISSAO

Imobilidria

IMOVEL

MUNICiPIO

VISTORIADA

sim [ n3o
CRECI

06416-J-PR

BAIRRO

FOTO DO IMOVEL

LINK DO ANUNCIO

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-agua-verde-bairros-curitiba-429m2-venda-RS$1200000-id-

Rua Goias, 475 Curitiba Agua verde PR
Area do imével (m?) Testada Valor total (R$) | Valor unitario (R$/m?) | Condigdo de pagamento
429 11 RS 1.200.000,00 R$ 2.517,48 A vista
Acesso Profundidade Pgv Qualificagao urbana Esgoto

Asfalto 39 RS 1.772,85 Alta sim ndo [

2821088214/?source=ranking%2Crp

Data da pesquisa
08/07/2026

aporaaor

Isadora dos Santos Wedicny

EQUIPE DE PESQUISA




FORMULARIO DE PESQUISA DE PRECO

REFERENCIA
AMOSTRA TIPO DA AMOSTRA VISTORIADA
N2 03 Informagdo [] oferta negociada [J sim [] ndo
NOME DO INFORMANTE PROFISSAO
Casa Ao Lado Imoveis Imobiliaria
DESCRIGAO DO IMOVEL
ENDERECO MUNICIPIO BAIRRO UF
Rua Jacinto Antunes da Silva, 688 Curitiba Agua verde PR
Area do imével (m?) Testada Valor total (RS$) | Valor unitario (R$/m?) | Condigdo de pagamento
201 10 R$ 500.000,00 RS 2.238,81 A vista
Acesso Profundidade Pgv Qualificagdo urbana Esgoto
Asfalto 20 RS 1.386,40 Alta sim ndo [J

FOTO DO IMOVEL

LINK DO ANUNCIO
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-agua-verde-bairros-curitiba-201m2-venda-RS500000-id-

2894746477/?source=ranking%2Crp

EQUIPE DE PESQUISA

Data da pesquisa Elaborador
08/07/2026 Isadora dos Santos Wedicny




FORMULARIO DE PESQUISA DE PRECO

REFERENCIA
AMOSTRA TIPO DA AMOSTRA VISTORIADA
Ne 04 Informagdo [] oferta negociada [J sim [] ndo
NOME DO INFORMANTE PROFISSAO
Republica Imoveis Imobiliaria
DESCRIGAO DO IMOVEL
ENDERECO MUNICIPIO BAIRRO UF
Rua S3o Paulo, 1179 Curitiba Agua verde PR
Area do imével (m?) Testada Valor total (RS$) | Valor unitario (R$/m?) | Condigdo de pagamento
701 27 RS 1.700.000,00 RS 2.182,60 A vista
Acesso Profundidade Pgv Qualificagdo urbana Esgoto
Asfalto 44 RS 1.157,06 Alta sim ndo [J

FOTO DO IMOVEL

LINK DO ANUNCIO

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-agua-verde-bairros-curitiba-701m2-venda-RS1700000-id-
2876338326/?source=ranking%2Crp

EQUIPE DE PESQUISA

Data da pesquisa Elaborador

08/07/2026 Isadora dos Santos Wedicny




FORMULARIO DE PESQUISA DE PRECO

REFERENCIA
AMOSTRA TIPO DA AMOSTRA VISTORIADA
N2 05 Informagdo [] oferta negociada [J sim [] ndo
NOME DO INFORMANTE PROFISSAO CRECI
Apolar Alto Da Xv Imobiliaria 03538-J-PR
DESCRIGAO DO IMOVEL
ENDERECO MUNICIPIO BAIRRO UF
Rua Rio de Janeiro, 1400 Curitiba Agua verde PR
Area do imével (m?) Testada Valor total (RS$) | Valor unitario (R$/m?) | Condigdo de pagamento
361 19 RS 799.000,00 RS 1.991,97 A vista
Acesso Profundidade Pgv Qualificagdo urbana Esgoto
Asfalto 22 RS 1.157,06 Alta sim ndo [J

FOTO DO IMOVEL

LINK DO ANUNCIO

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-agua-verde-bairros-curitiba-36 1m2-venda-RS799000-id-
2805161816/?source=ranking%2Crp

EQUIPE DE PESQUISA

Data da pesquisa Elaborador
08/07/2026 Isadora dos Santos Wedicny




FORMULARIO DE PESQUISA DE PRECO

REFERENCIA
AMOSTRA TIPO DA AMOSTRA VISTORIADA
N2 06 Informacdo [ oferta negociada [ sim [] ndo

NOME DO INFORMANTE PROFISSAO CRECI

Elen Bardo Iméveis Imobiliaria 18081-F-PR

DESCRIGAO DO IMOVEL

ENDERECO MUNICIPIO BAIRRO
Rua Pard, 1609 Curitiba Agua verde PR
Area do imével (m?) Testada Valor total (R$) | Valor unitario (R$/m?) | Condigdo de pagamento
1050 23,2 RS 2.750.000,00 RS 2.357,14 A vista
Acesso Profundidade Pgv Qualificagao urbana Esgoto
Asfalto 44,2 R$ 2.003,35 Alta sim nio [

FOTO DO IMOVEL

LINK DO ANUNCIO
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-agua-verde-bairros-curitiba-1050m2-venda-RS2750000-id-
2578103810/?source=ranking%2Crp

EQUIPE DE PESQUISA

Data da pesquisa Elaborador
08/07/2026 Isadora dos Santos Wedicny




MEMORIAL DE CALCULO

DADOS DAS AMOSTRAS

Area Terreno Preco Venda-R$

Amostra 5 Preco oferta-R$ Testada Profundidade
(m") (0f*0,9)

1 500,00 1.499.000,00 1.349.100,00 12,00 40,00 1.772,85
2 429,00 1.200.000,00 1.080.000,00 11,00 39,00 1.772,85
3 201,00 500.000,00 450.000,00 10,00 20,00 1.386,40
4 701,00 1.700.000,00 1.530.000,00 27,00 44,00 1.157,06
6 361,00 799.000,00 719.100,00 19,00 22,00 1.157,06

1.050,00 2.750.000,00 2.475.000,00 23,20 4420  2.003,35

HOMOGENIZAGCAO

, Vu homog
Amostra F. Testada F. Prof. f. loc V.U.Terreno (R$/M2) F.area
(R$/M2)
1 0,96 1,00 1,04 R$ 2.698,20 0,89 R$ 2.400,27 0,00
2 0,98 0,80 1,04 R$ 2.517,48 0,87 R$ 2.196,88 0,00
3 1,00 1,12 1,00 R$ 2.238,81 0,79 R$ 1.777,28 0,00
4 0,82 1,00 0,98 R$ 2.182,60 0,93 R$ 2.025,18 0,00
6 0,88 1,07 0,98 R$ 1.991,97 0,85 R$ 1.701,26 0,00
0,85 1,00 1,05 R$ 2.357,14 0,98 R$ 2.300,54 0,00

média R$ 2.066,90

desv. Padrao 283,53
cv (%) 13,72%

LOTE DE REFERENCIA - FONTE IBAPE

Frente de referéncia = 10 f= 0,2000

Projecdo min. = 25 Projecdo maxima = 40 p= 0,5

CALCULO DO LOTE

Valor do m? do terreno Caracteristicas do Avaliando

, er s area do terreno 1.274,91
Valor terreno = area X valor unitario

Testada 18,67
Profundiade 38,85

RS 2.635.114,55 localizagio | 1.33595

ARREDONDAMENTOS ACEITOS

Intervalo de elementos homogéneos

Limite Inferior (-30%) 1.446,83 1,00% 2.608.763,41
Limite Superior (30%) 2.686,97 -1,00% 2.661.465,70

Elem. Critico Inferior 1.701,26

Elem. Critico Superior 2.400,27




GRAU DE FUNDAMENTAGAO
Verificacao pelo Critério Excludente de Chavenet

Para x elementos a razdo entre o maximo desvio aceitavel e o desvio padréo é de __1,73__

Dx/x = (X méd - Elemento Critico Inferior) / desvio padrdo
D6/6 = 1,29 <1,73 OK

Dx/x = (Elemento Critico Superior - X méd) / desvio padrao
D6/6= - 1,18 < 1,73 0K

Xmaxmin = Xmedio £ t€ % [/ (n— 1)0‘5], temos que: T - 1,44

X min = 2.849,542

X méx = 3.103,137

Calculo do Valor da Amplitude

(Xméx - Xmin) x 100 =

Amplitude (%) = X médio

12,27%

Grau de Precisao
Amplitude >30% Grau lll de precisao

Grau de fundamentacao da avaliacao do terreno.
ITEM 01 ITEM 02 ITEM 03 ITEM 04 TOTAL
3 2 3 3 11
GRAU DE FUNDAMENTAGAO lii




Leiloeiro Publico Oficial

Guilherme Toporoski tapa
Leiloes

ANEXO Il
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Secretaria Municipal do Urbanismo

CONSULTA INFORMATIVA DO LOTE

Inscricdo Imobiliaria Sublote Indicacéo Fiscal N° da Consulta / Ano
09.2.0005.0386.00-9 - 41.124.016 300546/2026
Bairro: AGUA VERDE Rua da Cidadania: Fazendinha

Quadricula: M-11
Bairro Referéncia:

Informagdes da SMU - Secretaria Municipal do Urbanismo

Testadas do Lote

Posicdo do Lote: Meio de quadra

1- Denominagéo: R. PROFESSOR ASSIS GONCALVES Sistema Viario: NORMAL
Cabd. do Logradouro:S108 Tipo: Principal N° Predial: 791 Testada (m): 19,60
Dados de Alinhamento Predial: O LOTE NAO E ATINGIDO PELO ALINHAMENTO PREDIAL

Cone da Aeronautica: 1.035,78m em relacéo a Referéncia de Nivel (RN) Oficial

Parametros da Lei de Zoneamento

Zoneamento: ZR4.1 - ZONA RESIDENCIAL 4
Sistema Viario: NORMAL

Classificagdo dos Usos  para a Matriz : ZR4.1.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 2 6 50 25 500m
Habitag&o Unifamiliar 1 2 50 25 5,00m
Habitaggo Transitoria 1 2 6 50 25 500m
Habitag&o Institucional 2 6 50 25 500m
Habitag&o Unifamiliar em Série 1 2 50 25 500m
USOS PERMITIDOSNAO HABITACIONAIS COEF. | ALTURA | PORTE TAXA DE OCUPA(;AO TAXA RECUO FRONTAL
APROV. | BASICA |BASICO % PERM. (m) MINIMO
BASICO | (pavtos.) M2 MIN. %
Sede administrativa 1 2 50 25 5,00 m
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?) 15.00 X 450.00
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 ATE 2 PAVIMENTOS = FACULTADO.
ACIMA DE 2 PAVIMENTOS = H/6, CONTADO A PARTIR DO TERREO,
ATENDIDO O MINIMO DE 2,50 M.

Verséo: P.3.1.0.26 Para maiores informacdes acesse: www.curitiba.pr.gov.br

| 010099-5 | 5923834 |

pagina 1 de s NIRRT




Secretaria Municipal do Urbanismo

CONSULTA INFORMATIVA DO LOTE

Inscricdo Imobiliaria Sublote Indicacéo Fiscal N° da Consulta / Ano
09.2.0005.0386.00-9 - 41.124.016 300546/2026

Ohservac@es Para Construcao

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 edificacéo existente com porte maximo de 200,00 m2.

A critério do CMU podera ser concedido alvara de localiza¢éo para Comeércio e Servico Vicinal ou de Bairro, Comunitario 1 e
Comunitario 2 - Salde, em edificacdes existentes e porte superior a 200,00m?2 até o maximo de 400,00mz2.

Observar o contido na Lei 16.361/2024 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 regulamentagdo especifica quanto a taxa de permeabilidade.

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

Habitagdo Transitoria 1 sem Centro de Convencgdes. Serdo admitidas atividades comerciais e prestacao de servigos de bairro no
porte da zona em conjunto com a Habitagcdo Transitoria 1.

** Os parametros de construcao para os Usos Permissiveis, serdo definidos pelo Conselho Municipal de Urbanismo.
Parametro para Construc¢ao

*Em caso de duvidas ou divergéncias nas informac¢des impressas, vale a Legislacéo Vigente.

CONSELHO MUNICIPAL DE URBANISMO

Cddigo Observacdes

9 Processo 01-050257/2005 ensino pré escolar, decisdo Negado Processo 01-031698/2026 decisao
Encerrado outros

FISCALIZACAO

Cddigo Observacdes

‘ INFORMAGOES COMPLEMENTARES

Cdédigo Observacdes

| LICENGAS EMITIDAS

Cdédigo Observacdes

Verséo: P.3.1.0.26 Para maiores informacdes acesse: www.curitiba.pr.gov.br

| 020099-5 | 5923833 |
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Secretaria Municipal do Urbanismo

CONSULTA INFORMATIVA DO LOTE

Inscricdo Imobiliaria Sublote Indicacéo Fiscal N° da Consulta / Ano
09.2.0005.0386.00-9 - 41.124.016 300546/2026
\ Bloqueios
\ Alvaras de Construcéo
*kkkk
\ Informagdes de Plantas de Loteamentos (UCT 6)
Sublote Situacao de Foro N° Documento Foro
0000 Dominio Pleno nos termos da Lei 15.784/2020 Livro 3456/3 Série
Dados Sobre Planta de Loteamento
Planta/Croqui N° Quadra  N° Lote Protocolo
A.00330- 6K 01-111363/2021

Nome da Planta: LUIZ PEDRO BOM E JOSE PEDRO BOM

Situacao: Lote dentro do perimetro de Planta/Croquis aprovada
C.07166- 01-001000/2010

Nome da Planta: CROQUI 07166

Situacgédo: Lote dentro do perimetro de Planta/Croquis aprovada
C.08299- 01-001000/2009

Nome da Planta: CROQUI 08299
Situacao: Lote dentro do perimetro de Planta/Croquis aprovada

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

K*kkkk

Informag¢6es da SMOP - Secretaria Municipal de Obras Publicas

Faixa ndo Edificavel de Drenagem

Situacéo Faixa Sujeito a Inundacao

Lote ndo Atingido NAO

Caracteristicas: Devera informar a SMOP se no local a situacao atual difere da informacéo acima.
Observacgoes

O LOTE ESTA~CADASTRADO NA PRANCHA 09.2 (Q005) E PELO RG 18.107 (SMO-OPO), COMO NAO ATINGIDO
POR FAIXA NAO EDIFICAVEL DE DRENAGEM QUE DEVERA PREVER PASSAGEM DE AGUAS PLUVIAIS DOS
LOTES A MONTANTE.

ATENCAO: 1.INFORMAMOS QUE NAO CONSTA CADASTRADA TUBULACAO OU ATINGIMENTO POR FAIXA NAO
EDIFICAVEL DE DRENAGEM NESTE LOTE. POREM SALIENTAMOS QUE DEVERA SER COMUNICADO
IMEDIATAMENTE A SMOP-OPO SE FOR CONSTATADA TUBULAGCAO NO LOTE OU EM AREAS VIZINHAS. A
OMISSAO DE INFORMAGOES ACARRETARA EM SANGCOES LEGAIS CONTRA O RESP. TECNICO E O
PROPRIETARIO DA OBRA.

2.A OBRIGATORIEDADE DE PASSAGEM DE AGUAS PLUVAIS ESTA PREVISTA NA Lei Federal N° 10.406, de 10
de Janeiro de 2002 que Institui o CODIGO CIVIL (CAPITULO V- Dos Direitos de Vizinhanga-Secio V Das Aguas- Art.

Verséo: P.3.1.0.26 Para maiores informacdes acesse: www.curitiba.pr.gov.br

| 030099-5 | 5923832 |
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Secretaria Municipal do Urbanismo

CONSULTA INFORMATIVA DO LOTE

Inscricdo Imobiliaria Sublote Indicacéo Fiscal N° da Consulta / Ano
09.2.0005.0386.00-9 - 41.124.016 300546/2026

1.288).

Informagdes da SMMA - Secretaria Municipal do Meio Ambiente

** Existindo &rvores no imovel é obrigatéria a consulta & MAPM.**

Informagdes da SMF - Secretaria Municipal de Finangas

Espécie: Normal

Area do Terreno: 1.274,00 m?2 Area Total Construida: 0,00 m?2 Qtde. de Sublotes: 1

Dados dos Sublotes

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

* Para informacgéo sobre o historico de cadastramento de construcdo consultar a Declaracéo
Unificada de Cadastro de Imovel - DUCI.

Infraestrutura Basica

Cdéd. Logradouro Planta Pavimentacao Esgoto lluminagéo Publica Coleta de Lixo

Bacia(s) Hidrografica(s)

BACIA BELEM Principal

‘ Observacbes Gerais

1- Considerando a necessidade de adequar e organizar os espagos destinados a circula¢éo de pedestres, a construcdo ou
reconstrucéo de passeios devera obedecer os padrdes definidos pelo Decreto 1.066/2006

Verséo: P.3.1.0.26 Para maiores informacdes acesse: www.curitiba.pr.gov.br

| 040099-5 | 5923831 |
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PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA
Secretaria Municipal do Urbanismo

CONSULTA INFORMATIVA DO LOTE

Inscricdo Imobiliaria Sublote Indicacéo Fiscal N° da Consulta / Ano
09.2.0005.0386.00-9 - 41.124.016 300546/2026
2- A altura da edificacé@o devera obedecer as restricdes do Ministério da Aeronaltica, 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 utilizagdo 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 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 ***

Responsével pela Emissao Data

internet
[PMC] - PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA 06/08/2026

ATENCAO
» Formulario informativo dos parametros de uso e ocupacao do solo para fins de elaboracao de projetos.
» Necessario a obtencéo de Alvara de Construgdo previamente ao inicio da obra.
» Em caso de duvidas com relacé@o as informacdes, prevalece a legislagao vigente.

Verséo: P.3.1.0.26 Para maiores informacdes acesse: www.curitiba.pr.gov.br

| 050099-5 | 5923830 |
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