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1. INFORMAC@ES INICIAIS

¢ Tipologia do Imdvel: Lote urbano e benfeitorias;

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

e Executado(s): CELSON CARMELITO Z DOS SANTOS CPF: 007.598.806-20;

e Objeto de Avaliagcdo: Lote urbano com benfeitorias situado na Rua Pastor
Anténio Polito;

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

e Data-Base da Presente Avaliagdo: Julho/2026

2. OBIJETIVO E FINALIDADE DA AVALIACAO

O presente laudo tem por objetivo e finalidade estabelecer o valor de mercado do
imoével urbano situado no municipio de Curitiba/PR, com base em critérios técnicos e
metodoldgicos previstos nas normas vigentes de avaliacdo de bens, na documentacgao
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. LIMITAC@ES 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 ampararia 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 avaliagao, uma vez que o imdvel sera
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

O imodvel esta inserido no bairro do Boqueirdo, préximo ao terminal do
Boqueirdo, um dos principais terminais de integracdo do transporte coletivo de Curitiba
(RIT/URBS), com diversas linhas convergindo na regido de Sdo José dos Pinhais para
Curitiba, indicando uma boa infraestrutura para mobilidade urbana.

A proximidade da via ao Terminal Boqueirdo é um elemento tecnicamente
relevante, pois setores localizados nas proximidades de terminais e esta¢des do sistema
de transporte de alta capacidade podem estar sujeitos a parametros diferenciados de
densidade e potencial construtivo, conforme regulamentagdes complementares a Lei
15.511/2019.

E uma regido com predomindncia comercial, fato que concorda com seu
zoneamento — 7Z52.1 — ZONA DE SERVICOS 2 - definida pelo Art.86 da Lei 15.511/2019

da Lei de Zoneamento, Uso e Ocupacdo do Solo de Curitiba como zoneamentos

4
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destinados a implantacdo de atividades comerciais e de servigos que, por seu porte ou

natureza, exijam confinamento em dreas proprias ou sejam geradoras de trafego pesado

ou intenso. Especificamente a ZS2 é caracterizada como drea de maior impacto que a

ZS1.
USOS PERMITIDOSHABITACIONAIS COEF. | ALTURA | PORTE TAXA DE OCUPAGAO TAXA RECUO FRONTAL
APROV. | BASICA |BASICO % PERM. (m) MiNIMO
BASICO |(pavtos.) | M2 MiN. %
Habitagio Unifamiliar 1 2 50 25 300m
Habitagio Transitoria 1 1 2 50 25 10,00 m
USOS PERMITIDOSNAO HABITACIONAIS COEF. | ALTURA | PORTE TAXA DE OCUPACAO TAXA RECUO FRONTAL
BASIO | (paviae) | M2~ * N 9 (m) MINIO
Comércio e Servigo de Bairmo 1 2 50 25 500m
Comércio e Servigo Setorial 1 2 50 25 500m
Indiistria tipo 1 1 2 50 25 10,00 m
Comércio e Servigo Vicinal 1 2 50 25 500m
Comunitario 2 - Culto Religioso 1 2 50 25 5,00m
Indistria tipo 2 1 2 50 25 10,00 m
Comércio & Servigo Geral 1 2 50 25 10,00 m
Comunitario 2 - Cultura 1 2 50 25 500m
Comunitario 2 - Lazer 1 2 50 25 500m
Posto de Abastecimento 1 2 50 25 10,00 m
Cemitério 1 2 50 25 10,00 m

A infraestrutura urbana da Rua Pastor Antonio Polito apresenta condicOes
heterogéneas ao longo de sua extensdo, ndo podendo ser caracterizada de forma
genérica como consolidada e completa. Registros fotogréficos de trechos da via
evidenciam pavimentacdo com qualificagdo urbana baixa, auséncia de calgadas
regulares, meio-fio e sistema de drenagem pluvial aparente, além de rede elétrica aérea
com fiagcdo exposta, contrastando com o padrdao de urbanizacdo mais consolidado
observado em outros pontos da via, sobretudo nas proximidades do Terminal
Boqueirdo. Quanto a qualificacdo urbana, o entorno apresenta uso misto, com
predominancia de muros de vedagdao em alvenaria e chapas metalicas, presenca de
edificacbes de carater comercial/depdsito de maior porte (compativeis com o
enquadramento em ZS-2) e sinais de baixa manutencdo urbana em determinados
trechos (pichacbes extensivas, acumulo aparente de entulho). Diante dessa
heterogeneidade, recomenda-se, para fins de laudo técnico, a realizacdo de vistoria
segmentada por trecho/quadra, de modo a caracterizar com precisdo o tipo de
pavimentacdo, a existéncia de rede de agua, esgoto e drenagem, a condicdo de
iluminacdo publica e a presenca de cal¢adas, evitando-se generalizagdes sobre o padrao

de infraestrutura de toda a via.
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5. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

CLASSIFICAGAO DO IMOVEL

Natureza do imével Imével urbano
Quanto ao uso Comercial

Quanto ao tipo do imével Lote e benfeitorias
Matricula 41.414

Area do lote 790,00m?

Area construida 390,00m? (alvard n2129141)
Pavimentagao Asfalto

Energia elétrica Existente
lluminagdo publica Existente

Rede de 4gua tratada Existente

Rede de esgoto Existente

Coleta de lixo Existente
Transporte publico Existente

®»
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6. METODO UTILIZADO

O Método Evolutivo é utilizado para estimar o valor de bens imdveis a partir da
composicdao dos valores de seus componentes — o terreno e as benfeitorias
(construcdes) — adicionando-se um fator de comercializagdo que reflete as condicdes
de mercado no momento da avaliagao. Diferentemente do Método Comparativo Direto
de Dados de Mercado, trata-se de um método indireto, pois o valor final ndo é obtido
pela comparagao direta entre o imével avaliando e transagdes de imdveis semelhantes
como um todo, mas sim pela soma dos valores apurados separadamente para cada
componente, ajustados por um coeficiente que traduz a relacdo entre o valor de
mercado e o valor de custo.

Para a aplicacdo dessa metodologia, o valor do terreno é obtido por meio do
Método Comparativo Direto de Dados de Mercado, com base em pesquisa de terrenos
comparaveis na regiao do imével avaliando, considerando atributos como localizagao,
dimensdes, topografia, uso e ocupacgao do solo. Ja o valor da construgdo é apurado pelo
Método da Quantificacdo de Custo, mediante levantamento das caracteristicas
construtivas (padrdao construtivo, area, idade aparente, estado de conservacgao),
aplicando-se os coeficientes de depreciacdo fisica e funcional pertinentes.

A soma dos valores do terreno e das benfeitorias, corrigidas pelo fator de
comercializagdo — que pode ser superior, inferior ou igual a unidade, conforme as
condi¢des de mercado local — resulta no valor total do imével avaliando.

A precisdo dos resultados depende da qualidade e atualidade dos dados utilizados

para a apuracdo do valor do terreno e do custo de reedicdo das benfeitorias, da correta

7. PESQUISA DE PRECOS

Todas as informacdes de dados mercadolégicos presente neste laudo foram
obtidas nas principais imobiliarias da regido, que inclusive atuam no ramo de imdveis
rurais, os quais conhecem as particularidades do mercado de imdveis nas proximidades.

e Periodo de abrangéncia da pesquisa: julho de 2026;
e Tipo de informacdo: dados de oferta;
e Numero de elementos amostrais utilizados: 6;

Na imagem a seguir esta apontando a localizacdo das amostras da regido.

Leildes
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7.1. Coleta de dados amostrais

A pesquisa mercadoldgica foi realizada por meio do levantamento de ofertas e
transacbes de imodveis com caracteristicas semelhantes, contemplando imdveis
localizados na mesma regido do bem avaliando, no municipio de Curitiba/PR, durante o
més de julho do ano de 2026, onde foram coletadas 06 amostras para pesquisa de preco
para embasamento do valor mercadolégico da propriedade.

Essa pesquisa constou do levantamento de quadros amostrais consultados no
mercado imobilidrio e em fontes idoneas disponiveis no municipio.

A localizacdo dos elementos pesquisados é apresentada em anexo.

8. ANALISE ESTATISTICA - HOMOGENEIZAGAO DE FATORES

A homogeneizacao 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, optou-se pela utilizacdo do método

evolutivo, conforme NBR 14653-1:2019, a qual se baseia esse laudo.

0
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Conforme a NBR 14653-2: 2011, define o grau de fundamentag¢do no caso de
utilizacao do tratamento por fatores pela caracterizagdao do imével avaliando, que é o
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”. Apds esse processo é possivel eliminar alguns elementos na etapa
denominada de “Pré-Saneamento”.

Neste grupo foram pesquisados 6 elementos, destes, na analise preliminar, foi
descartada 0 amostra no Pré-Saneamento, ficando o grupo de amostras com 6

elementos.

8.1. Fatores de homogeneizag¢ao considerados

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 imdvel 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 negociacdo 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 transacdo o fator é de 1,00.
b) Fator Area
Tem como objetivo adequar os elementos pesquisados as caracteristicas fisicas do
imovel em estudo, respeitando a premissa de que quanto maior a area ofertada menor

serd o valor unitdrio, seguindo o estudo do Eng. Sergio Abunahman.

(ﬂre Ggl.

3
= ) para dif erenca entre dreas inferior a 300
Areagp,

L
Areag (B )

FE =|= para dif erenca entre areas superior a 30%
Areay,

Leildes
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c¢) Localizagao
O fator de Localizagao tem por finalidade homogeneizar os elementos amostrais
em funcdo da distdncia do Imdvel em relacdo ao centro urbano mais préximo,
considerando que influencia diretamente sua atratividade, liquidez e valor de mercado,

dado pela seguinte equacao:

0,125

( Dado da Amostra )
Distancia do Bem Avaliando

d) 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 valorizagdo ou
desvalorizacdo se da pela funcdo exponencial da proporcdo entre a frente de referéncia
e a frente efetiva. Por definicdo sera utilizada a testada do bem avaliando como testada
padrao.

e) Profundidade

O fator de profundidade pode ser determinado pela relagdo entre as
profundidades padrdo, minima e mdaxima, 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 determinacao da profundidade minima e maxima.

8.2. Grau de precisao e fundamentagao

O tratamento estatistico dos elementos pesquisados leva a uma avaliacdo de

“Grau de Precisdo lll”, 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 pontuacdo — 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.

10
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8.3. 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 os lotes urbanos, de acordo com o quadro
amostral, variam de RS 610,55/m?, sendo esse o limite ou campo de arbitrio inferior, e
o limite ou campo de arbitrio superior com o valor de R$1.275,03/m?2. Dentro deste
intervalo de arbitrio, adotou-se a Média Saneada de R$911,33/m? por representar a
realidade mais préxima do local.

Sendo assim, o valor basico unitario é de 911,33/m?, correspondente ao més de

julho de 2026.

9. VALORES DO IMOVEL

9.1. Do calculo do valor da terra nua

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

“VTN = VU X area”
Onde:
e VTN = Valor da terra nua
e VU = Valo Unitario

Valor Unitario Valor da T (R$)

Leildes

R$911,33 783,00m? R$713.573,51

9.2. Do calculo das benfeitorias

Para o método evolutivo é necessario fazer o calculo da benfeitoria,
considerando padrdo construtivo, estado de conservacdao e o custo bdsico unitario,
seguindo a seguinte férmula:

O resultado encontrado para a benfeitoria, obteve-se aplicando a equacao:

VB = area x Pc x Cc x Foc

11
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Onde:
e VB =Valor benfeitoria
e Area da benfeitoria
e Padrdo construtivo
e Custo de construcao

e Fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservagao

a) Padrdo Construtivo

Para determinar um fator de homogeneizacdo do padrdo construtivo de todos
os elementos amostrais, foram utilizados coeficientes extraidos do estudo Valores de
EdificagcGes de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP.

Como este fator refere-se a variacdo do preco dos imdveis em func¢do do padrao
construtivo, sua aplicagdo ocorre apenas na parcela referente a edificacdo conforme a

seguinte férmula:

b) Estado de Conservagao

Avalia o estado de conservacdo da benfeitoria de acordo com as classificacdes
de A a H apresentadas no Método de Ross-Heidecke, em conjunto com o valor de
depreciacdo do imdvel.

Os indices de depreciagdo utilizados no cdlculo foram obtidos através do
cruzamento entre a idade percentual de vida do imdvel e o estado de conservacdo
determinados pela Tabela de Depreciagao de Ross-Heidecke, posteriormente aplicados
na férmula abaixo, de acordo com a metodologia apresentada no estudo Valores de

EdificacOes de Imdveis Urbanos - IBAPE/SP.

Foc=R+(K.(1-R))
Onde:
Foc: Fator Estado de Conservacgao;
R: Vida residual (%)

K: Coeficiente de Ross-Heidecke

12
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A vida residual (R) é determinada através da tabela Padrdo IBAPE-SP, que

relaciona a idade e o padrao construtivo do imével.

A classificacdo das condicGes de conservacao das benfeitorias e de seus elementos

construtivos observou os niveis definidos pelo critério de Heidecke, descritos na

sequéncia.

e estado de novo (a)

e estado entre novo e regular (b)

e estado regular (c)

e estado entre regular e reparos simples (d)

e estado de reparos simples (e)

e estado entre reparos simples e importantes (f)

e estado de reparos importantes (g)

e estado entre reparos importantes e sem valor comercial (h)

e estado sem valor comercial (i)

A seguir, a tabela identificada como tabela de Ross- Heidecke.

TABELA DE CALCULO - COEFICIENTE K (ROSS-HEIDECKE

FONTE - IBAPE SP

IDADE EM (%) DA VIDA
REFERENCIAL

C

0,990
0,979
0,968
0,957
0,945
0,933
0,920
0,907
0,894
0,880
0,866
0,851
0,836
0,821
0,805
0,789
0,772

0,987
0,976
0,965
0,954
0,942
0,930
0,917
0,904
0,891
0,877
0,863
0,848
0,834
0,818
0,802
0,786
0,770

0,965
0,955
0,944
0,933
0,921
0,909
0,897
0,884
0,871
0,858
0,844
0,830
0,815
0,800
0,785
0,769
0,753

0,910
0,900
0,890
0,879
0,869
0,857
0,846
0,834
0,821
0,809
0,796
0,782
0,769
0,754
0,740
0,725
0,710

0,811
0,802
0,793
0,784
0,774
0,764
0,754
0,743
0,732
0,721
0,709
0,697
0,685
0,672
0,659
0,646
0,632

0,661
0,654
0,647
0,639
0,631
0,623
0,615
0,606
0,597
0,588
0,578
0,569
0,559
0,548
0,538
0,527
0,516

0,469
0,464
0,459
0,454
0,448
0,442
0,436
0,430
0,424
0,417
0,410
0,403
0,396
0,389
0,382
0,374
0,366

0,245
0,243
0,240
0,237
0,234
0,231
0,228
0,225
0,222
0,218
0,215
0,211
0,207
0,204
0,200
0,196
0,192

13
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36%
38%
40%
42%
44%
46%
48%
50%
52%
54%
56%
58%
60%
62%
64%
66%
68%
70%
72%
74%
76%
78%
80%
82%
84%
86%
88%
90%
92%
94%
96%
98%
100%

0,755
0,738
0,720
0,702
0,683
0,664
0,645
0,625
0,605
0,584
0,563
0,542
0,520
0,498
0,475
0,452
0,429
0,405
0,381
0,356
0,331
0,306
0,280
0,254
0,227
0,200
0,173
0,145
0,117
0,088
0,059
0,030
0,000

0,753
0,736
0,718
0,700
0,681
0,662
0,643
0,623
0,603
0,582
0,561
0,540
0,518
0,496
0,474
0,451
0,427
0,404
0,380
0,355
0,330
0,305
0,279
0,253
0,226
0,200
0,172
0,145
0,116
0,088
0,059
0,030
0,000

0,736
0,719
0,702
0,684
0,666
0,647
0,629
0,609
0,590
0,569
0,549
0,528
0,507
0,485
0,463
0,441
0,418
0,395
0,371
0,347
0,323
0,298
0,273
0,247
0,221
0,195
0,168
0,141
0,114
0,086
0,058
0,029
0,000

0,694 0,619 0,504
0,678 0,604 0,493
0,662 0,590 0,481
0,645 0,575 0,469
0,628 0,560 0,456
0,610 0,544 0,444
0,593 0,528 0,431
0,574 0,512 0,418
0,556 0,495 0,404
0,537 0,478 0,390
0,518 0,461 0,376
0,498 0,444 0,362
0,478 0,426 0,347
0,458 0,408 0,333
0,437 0,389 0,317
0,416 0,370 0,302
0,394 0,351 0,286
0,372 0,332 0,271
0,350 0,312 0,254
0,327 0,292 0,238
0,304 0,271 0,221
0,281 0,250 0,204
0,257 0,229 0,184
0,233 0,208 0,170
0,209 0,186 0,152
0,184 0,164 0,134
0,159 0,142 0,115
0,133 0,119 0,097
0,107 0,096 0,078
0,081 0,072 0,059
0,054 0,048 0,040
0,027 0,024 0,020
0,000 0,000 0,000

0,358
0,350
0,341
0,333
0,324
0,315
0,306
0,296
0,287
0,277
0,267
0,257
0,246
0,236
0,225
0,214
0,203
0,192
0,180
0,169
0,157
0,145
0,133
0,120
0,108
0,095
0,082
0,069
0,055
0,042
0,028
0,014
0,000

ol tapa

0,187
0,183
0,179
0,174
0,169
0,165
0,160
0,155
0,150
0,145
0,140
0,134
0,129
0,123
0,118
0,112
0,106
0,100
0,094
0,088
0,082
0,072
0,069
0,063
0,056
0,050
0,043
0,036
0,029

0,22
0,015
0,007
0,000

c) CUB - Custo unitdrio basico

A publicagdo mais recente para o Estado

2026. O padrao adotado é o Gl.

do Parana refere-se

més de junho de
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WALORES EM R3m”

PROJETOS - PADRAQO RESIDENCIAIS

PADRAD BAIXO PADRAQ NORMAL PADRAD ALTOD

R-1 2.577,60 0,33% R-1 3.32598 0.42% R-1 3.047,37 0,62%
PP-4 2364, 52 0.50% PP-4 3.016,74 0.45% R-8 3.201,16 0.61%
R-8 2239 31 0.43% R-8 2622 83 0.46% R-16 3.239,83 0.44%
PIS 1.788,21 0.67% R-16 2 546 45 0.46%

PROJETOS - PADRAO COMERCIAIS CAL (Comercial Andares Livres) e CSL (Comercial Salas e Lojas)

PADRAO NORMAL PADRAO ALTO

CAL-8 2.964,74 0.65% CAL-8 3.184,41 0.84%
CsL-8 2 555,83 0.35% CcsL-8 2,848 03 0.42%
CSL-18 3.416,70 0.41% CSL-18 3.804,92 0.48%

PROJETOS - PADRAO GALPAO INDUSTRIAL (Gl) E RESIDENCIA POPULAR (RP1Q)
RP1Q 277196 0.31%
Gl 1.410,31 0,22%

9.2.1. Resultado do calculo das benfeitorias

As benfeitorias possuem aproximadamente 390,00m? de acordo com o alvara
n2129141, sendo considerada uma vida aparente de 36 anos e estado E de conservagdo,
vida percentual de 51,43%, com k equivalente a 0,494, e padrdao construtivo

considerado como galpao econdmico.

Valor Total (R$)

390,00 0,609 0,596 R$1.410,31 R$199.637,79

10. RESULTADO DOS CALCULOS

O valor total do imdvel da-se pela soma dos valores da terra nua e benfeitorias:

Valor Total (R$)

R$713.573,51 R$199.637,79 R$913.211,30

10.1. Arredondamento de valores

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

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

Valor Total (R$) Valor Total Arredondado (R$)

R$913.211,30 R$915.000,00

15
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11. CONSIDERAC@ES FINAIS

O valor de mercado aferido para o imdvel em questdo é de R$915.000,00
(Novecentos e quinze 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, 17 de Julho de 2026.

Guilherme Toporoski

Leiloeiro Oficial e Avaliador Ad Hoc

12. ANEXOS

ANEXO | — PESQUISA DE PRECOS E TRATAMENTO ESTATISTICO
ANEXO Il - DOCUMENTOS
16
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FORMULARIO DE PESQUISA DE PRECO
REFERENCIA

AMOSTRA
N2 01

TIPO DA AMOSTRA
Informagdo [

VISTORIADA

oferta negociada [] sim [] ndo

NOME DO INFORMANTE PROFISSAO CRECI
Imoveis Boulevard Imobiliaria 05769-J-PR
DESCRICAO DO
ENDERECO MUNICIPIO BAIRRO UF
Rua Pastor Carlos Frank, 2494 Curitiba Boqueirdo PR
Area do imével (m?) Testada Valor total (R$) | Valor unitério (R$/m?) | Condi¢do de pagamento
600 12 R$ 879.000,00 RS$ 1.318,50 Avista
Acesso Profundidade Pgv Qualificagdao urbana Esgoto
Asfalto 50 R$ 768,32 Média sim ndo LI

FOTO DO IMOVEL

LINK DO ANUNCIO

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-boqueirao-bairros-curitiba-600m2-venda-RS879000-id-
2674486499/?source=ranking%2Crp

EQUIPE DE PESQUISA

Data da pesquisa Elaborador

16/07/2026 Isadora dos Santos Wedicny




FORMULARIO DE PESQUISA DE PRECO

REFERENCIA
AMOSTRA TIPO DA AMOSTRA VISTORIADA
Ne 02 Informacdo [] oferta negociada [ sim [ nio
NOME DO INFORMANTE PROFISSAO CRECI
Imobilidria Freitas Godoi Imobiliaria 03378-J-PR
DESCRIGAO DO IMOVEL
ENDERECO MUNICIPIO BAIRRO
RUA REGINA SCHULMANN Curitiba Boqueirdo PR
Area do imével (m?) Testada Valor total (R$) | Valor unitario (R$/m?) | Condicdo de pagamento
770 26 R$ 920.000,00 RS 1.075,32 A vista
Acesso Profundidade Pgv Qualificagdo urbana Esgoto
Asfalto 31 R$ 973,58 Média sim nso [J

FOTO DO IMOVEL

LINK DO ANUNCIO

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-boqueirao-bairros-curitiba-770m2-venda-RS920000-id-
2887753588/?source=ranking%2Crp

EQUIPE DE PESQUISA

Data da pesquisa
16/07/2026

Isadora dos Santos Wedicny




FORMULARIO DE PESQUISA DE PRECO

REFERENCIA
AMOSTRA TIPO DA AMOSTRA VISTORIADA
N2 03 Informagdo [] oferta negociada [J sim [] ndo
NOME DO INFORMANTE PROFISSAO CRECI
Hansel Imoveis Ltda - Epp Imobiliaria 02658-J-PR
DESCRIGAO DO IMOVEL
ENDERECO MUNICIPIO BAIRRO UF
Rua Doutor Heleno da Silveira, 800 Curitiba Boqueirdo PR
Area do imével (m?) Testada Valor total (RS$) | Valor unitario (R$/m?) | Condicdo de pagamento
1100 20 R$ 1.500.000,00 RS 1.227,27 Avista
Acesso Profundidade Pgv Qualificagdo urbana Esgoto
Asfalto 55 1050,42 Média sim nso [J

LINK DO ANUNCIO
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-boqueirao-bairros-curitiba-1100m2-venda-R$1500000-id-

2855948547 /?source=ranking%2Crp

EQUIPE DE PESQUISA
Elaborador
Isadora dos Santos Wedicny

Data da pesquisa
16/07/2026




FORMULARIO DE PESQUISA DE PRECO

REFERENCIA
AMOSTRA TIPO DA AMOSTRA VISTORIADA
N2 04 Informagdo [] oferta negociada [J sim [] nao
NOME DO INFORMANTE PROFISSAO
Bidese Imdveis Imobiliaria
DESCRIGAO DO IMOVEL
ENDERECO MUNICIPIO BAIRRO UF
Rua Jerusalém, 153 Curitiba Boqueirdo PR
Area do imével (m?) Testada Valor total (R$) | Valor unitario (R$/m?) | Condicdo de pagamento
932 23 RS 1.020.000,00 RS 984,98 A vista
Acesso Profundidade Pgv Qualificagao urbana Esgoto
Asfalto 40,5 768,32 Média sim nso [J

FOTO DO IMOVEL

LINK DO ANUNCIO

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-alto-boqueirao-bairros-curitiba-932m2-venda-RS1020000-id-
2764768525/?source=ranking%2Crp

EQUIPE DE PESQUISA

Data da pesquisa Elaborador
16/07/2026 Isadora dos Santos Wedicny




FORMULARIO DE PESQUISA DE PRECO

REFERENCIA
AMOSTRA TIPO DA AMOSTRA VISTORIADA
N2 05 Informagdo [] oferta negociada [J sim [] nao
NOME DO INFORMANTE PROFISSAO CRECI
Gelson José Rosa Corretor 23509-F-PR
DESCRIGAO DO IMOVEL
ENDERECO MUNICIPIO BAIRRO UF
Rua Francisco Derosso, 6413 Curitiba Boqueirdo PR
Area do imével (m?) Testada Valor total (R$) | Valor unitario (R$/m?) | Condicdo de pagamento
660 12 RS 700.000,00 RS 954,55 A vista
Acesso Profundidade Pgv Qualificagao urbana Esgoto
Asfalto 50 768,32 Média sim nso [J

FOTO DO IMOVEL

LINK DO ANUNCIO

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-alto-boqueirao-bairros-curitiba-660m2-venda-RS700000-id-
2888483176/?source=ranking%2Crp

EQUIPE DE PESQUISA

Data da pesquisa Elaborador

16/07/2026 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
Crasil Incorporagdes E Vendas Ltda Imobiliaria

DESCRIGAO DO IMOVEL
ENDERECO MUNICIPIO BAIRRO
Rua Irineu Prevedello Tedesco, 255 Curitiba Boqueirdo PR
Area do imével (m?) Testada Valor total (R$) | Valor unitario (R$/m?) | Condigcdo de pagamento
496 16 RS 636.000,00 RS 954,55 A vista
Acesso Profundidade Pgv Qualificagao urbana Esgoto
Asfalto 31 895,6 Média sim nao O

FOTO DO IMOVEL

LINK DO ANUNCIO

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-alto-boqueirao-bairros-curitiba-496m2-venda-RS636000-id-
2826896310/?source=ranking%2Crp

EQUIPE DE PESQUISA
Data da pesquisa Elaborador
16/07/2026 Isadora dos Santos Wedicny




MEMORIAL DE CALCULO

DADOS DAS AMOSTRAS

Area Terreno Preco Venda-R
Amostra 5 Preco oferta-R$ ¢ a-R$ Testada Profundidade
(m*) (of*0,9)
1 600,00 879.000,00 791.100,00 12,00 50,00 768,32
2 770,00 920.000,00 828.000,00 26,00 31,00 973,58
3 1.100,00 1.500.000,00 1.350.000,00 20,00 55,00 1.050,42
4 932,00 1.020.000,00 918.000,00 23,00 40,50 768,32
5 660,00 700.000,00 630.000,00 12,00 50,00 768,32
6 496,00 636.000,00 572.400,00 16,00 31,00 895,60
HOMOGENIZAGCAO
Amostra . Testada F. Prof. f. loc V.U.Terreno (R$/M2) Vu homog (R$/M2) F total
1 0,96 1,00 1,00 R$ 1.318,50 R$ 1.275,03 0,97
2 0,83 0,90 1,03 R$ 1.075,32 R$ 814,06 0,76
3 0,87 1,00 1,04 R$ 1.227,27 R$ 1.120,95 0,91
4 0,85 1,00 1,00 R$ 984,98 R$ 836,63 0,85
5 0,85 1,00 1,00 R$ 954,55 R$ 810,78 0,85
6 0,91 0,71 R$ 954,55 R$ 610,55 0,64

média R$ 911,33 0,829
desv. Padrao 241,59
cv (%) 26,51%

LOTE DE REFERENCIA - FONTE IBAPE

Frente de referéncia = 10 f= 0,2000
Projecdo min. = 25 Projecdo maxima = 40 p = 0,5




MEMORIAL DE CALCULO

CALCULO DO LOTE

Valor do m? do terreno Caracteristicas do Avaliando

area do terreno

Valor Vu 783,00
terreno =
1+(F1-1)+(F2-1) Testada 15,00
Profundiade
RS 713.573,51 - 2
Localizagdo 751,11
CALCULO DA BENFEITORIA
VB = area x Pc x Cc x Foc
onde: Idade 36,00
VB = Valor benfeitoria area constr. 390,00
Area da benfeitoria k= 0,495
Pc = Padrdo construtivo: Idade
~ . 70,00
Cc = Custo de construcdo referencial
foc = Fator de adequacdo ao obsoletismo e ao estado de conservagao Foc 0,596
R 0,20
cuB 1410,31
Rs 199 637 79 Vida residual 51,43%
° ’ Estado de £
conservagdo
Padrdo const. 0,609
VALOR TOTAL
Valor total do imdvel = valor do m? do terreno * drea do terreno
Valor total do imdvel = R$ 913.211,30

Intervalo de elementos homogéneos ARREDONDAMENTOS ACEITOS

Limite Inferior (-30%) 1,00 1,00% 904.079,19
Limite Superior (30%) 1.187.174,69 -1,00% 922.343,41
Elem. Critico Inferior 610,55
Elem. Critico Superior 1.275,03




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
D10/10 = 1,24 <1,73 OK

Dx/x = (Elemento Critico Superior - X méd) / desvio padrao
Dx/x = - 1,51 <1,73 0K

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

X min = 1.204,276

X méx = 1.420,363

Calculo do Valor da Amplitude

(Xméx - Xmin) x 100 =

Amplitude (%) = X médio

23,71%

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
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Secretaria Municipal do Urbanismo

CONSULTA INFORMATIVA DO LOTE

Inscricdo Imobiliaria Sublote Indicacéo Fiscal N° da Consulta / Ano
56.3.0066.0348.00-3 - 88.176.020 267028/2026
Bairro: BOQUEIRAO Rua da Cidadania: Boqueirdo

Quadricula: T-17
Bairro Referéncia:

Informagdes da SMU - Secretaria Municipal do Urbanismo

Testadas do Lote

Posicdo do Lote: Meio de quadra

1- Denominagdo: R. PASTOR ANTONIO POLITO Sistema Viario: NORMAL
Cabd. do Logradouro:S652 Tipo: Principal N° Predial: 34 Testada (m): 15,00
Dados de Alinhamento Predial: O LOTE NAO E ATINGIDO PELO ALINHAMENTO PREDIAL

Cone da Aeronautica: 960,46m em relacao a Referéncia de Nivel (RN) Oficial

Parametros da Lei de Zoneamento

Zoneamento: ZS2.1-ZONA DE SERVICOS 2
Sistema Viario: NORMAL

Classificagdo dos Usos  para a Matriz : ZS2.1.Y

USOS PERMITIDOSHABITACIONAIS COEF. [ALTURA [ PORTE TAXA DE OCUPACAO TAXA RECUO FRONTAL
APROV. | BASICA [BASICO % PERM. (m) MINIMO
BASICO | (pavtos.) | M2 MiIN. %
Habitacdo Unifamiliar 1 2 50 25 5,00 m
Habitacédo Transitoria 1 1 2 50 25 10,00 m
USOS PERMITIDOSNAO HABITACIONAIS COEF. [ALTURA [ PORTE TAXA DE OCUPACAO TAXA RECUO FRONTAL
APROV. | BASICA [BASICO % PERM. (m) MINIMO
BASICO | (pavtos.) | M2 MiIN. %
Comércio e Servico de Bairro 1 2 50 25 5,00 m
Comércio e Servigo Setorial 1 2 50 25 5,00 m
Inddstria tipo 1 1 2 50 25 10,00 m
Comércio e Servigo Vicinal 1 2 50 25 5,00 m
Comunitério 2 - Culto Religioso 1 2 50 25 5,00 m
IndUstria tipo 2 1 2 50 25 10,00 m
Comércio e Servico Geral 1 2 50 25 10,00 m
Comunitario 2 - Cultura 1 2 50 25 500m
Comunitario 2 - Lazer 1 2 50 25 500m
Posto de Abastecimento 1 2 50 25 10,00 m
Cemitério 1 2 50 25 10,00 m
Verséo: P.3.1.0.24 Para maiores informacdes acesse: www.curitiba.pr.gov.br

| 0103179 || 4843612 |
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Secretaria Municipal do Urbanismo

CONSULTA INFORMATIVA DO LOTE

Inscricdo Imobiliaria Sublote Indicacéo Fiscal N° da Consulta / Ano
56.3.0066.0348.00-3 - 88.176.020 267028/2026
USOS PERMISSIVEIS NAO HABITACIONAIS COEF. [ALTURA [ PORTE TAXA DE OCUPAQAO TAXA RECUO FRONTAL
A critério do CMU APROV. [ BASICA [BASICO % PERM. (m) MINIMO
BASICO | (pavtos.) M2 MIN. %

Comunitario 3 - Culto Religioso 1 2 50 25 500m
Comunitario 3 - Cultura 1 2 50 25 500m
Comunitério 3 - Satde 1 2 50 25 500m
Indstria Tipo 3 1 2 50 25 10,00 m
Comunitario 3 - Ensino 1 2 50 25 500m
Comunitario 3 - Lazer 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 LEGISLA(;AO ESPECIFICA

Ohservac@es Para Construcao

Permitido até 3 habita¢gbes unifamiliares por lote.

Para o uso de habitagdo transitéria 2, somente em imoéveis com testada para as vias marginais da rodovia, com parametros conforme
QUADRO XL da Lei N° 15.511/2019.

Atender regulamentacgéo especifica quanto a taxa de permeabilidade.
Atender regulamentacgéo especifica quanto a posto de abastecimento.
Atender regulamentacgéo especifica quanto a Cemitério.

Atender o que for atingido em primeiro lugar entre coeficiente e porte.

Permissivel, a critério do CMU, os usos de Condominio de Industrias Tipo 1 e 2.

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

*Em caso de dividas ou divergéncias nas informacgdes impressas, vale a Legislagéo Vigente.

‘ CONSELHO MUNICIPAL DE URBANISMO
Cédigo Observacdes

| FISCALIZAGAO
Cdédigo Observacdes

217 P:34007709/2026 - ALVARA COMERCIAL PARA SERVICOS DE MANUTENGAO MECANICA DE
VEICULOS E TORNEARIA/ARTIGO 32 DA LEI 11095/2004.

Verséo: P.3.1.0.24 Para maiores informacdes acesse: www.curitiba.pr.gov.br

| 0203179 || 4843611 |
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Secretaria Municipal do Urbanismo

CONSULTA INFORMATIVA DO LOTE

Inscricdo Imobiliaria Sublote Indicacéo Fiscal N° da Consulta / Ano
56.3.0066.0348.00-3 - 88.176.020 267028/2026

| FISCALIZAGAO

| INFORMAGOES COMPLEMENTARES

Cdédigo Observacodes

| LICENCAS EMITIDAS

Cbdigo Observacdes

‘ Blogueios

K*kkkk

Alvaras de Construcao

Sublote: 0

Numero Antigo: 093388A Numero Novo:129141 Finalidade: CONSTRUCAO
Situacéo: Obra em Andamento

Area Vistoriada (m?): Area Liberada (m?): 390,00 Area Total (m?): 390,00

Informagdes de Plantas de Loteamentos (UCT 6)

Sublote Situacao de Foro N° Documento Foro
0000 Nao foreiro

Dados Sobre Planta de Loteamento

Planta/Croqui N° Quadra  N° Lote Protocolo
A.00459- 373 20 01-111363/2021

Nome da Planta: FAZENDA BOQUEIRAO
Situacao: Lote dentro do perimetro de Planta/Croquis aprovada

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

*kkkk

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

Faixa ndo Edificavel de Drenagem

Situacéo Faixa Sujeito a Inundacéo
Lote ndo Atingido SIM
Caracteristicas: A P.M.C. se isenta da falta de informacdes.

Area sujeita a inundacao, consultar SABH!

Verséo: P.3.1.0.24 Para maiores informacdes acesse: www.curitiba.pr.gov.br

| 030317-9 | 4843610 |

pagina s de 4 AT




Secretaria Municipal do Urbanismo

CONSULTA INFORMATIVA DO LOTE

Inscricdo Imobiliaria Sublote Indicacéo Fiscal N° da Consulta / Ano
56.3.0066.0348.00-3 - 88.176.020 267028/2026

‘ Informagdes da SMMA - Secretaria Municipal do Meio Ambiente

** Existindo arvores no imdvel é obrigatéria a consulta a MAPM.**

‘ Informacgbes da SMF - Secretaria Municipal de Financas

Espécie: Normal
Area do Terreno: 783,00 m2 Area Total Construida: 432,30 m?2 Qtde. de Sublotes: 1

Dados dos Sublotes

Sublote Utilizag&o Area Construida
0000 Industrial 432,30 m?

* Parainformacédo sobre o histérico de cadastramento de constru¢do consultar a Declaragéo
Unificada de Cadastro de Imével - DUCI.

Infraestrutura Basica

Cabd. Logradouro  Planta Pavimentacéo Esgoto lluminacdo Publica Coleta de Lixo

Bacia(s) Hidrogréfica(s)

BACIA IGUACU Principal

Observacgdes 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
2- A altura da edificacd@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 Telecomunicagfes - Anatel, referentes ao plano de
canais de microondas de telecomunicacdes 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 utilizacdo 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 construcéo, reforma ou ampliagdo, consultar a Sanepar quanto a ligag&do domiciliar de esgoto.

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

Responsével pela Emisséo Data

internet
[PMC] - PREFEITURA MUNICIPAL DE CURITIBA 14/07/2026

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

Verséo: P.3.1.0.24 Para maiores informacdes acesse: www.curitiba.pr.gov.br

| 040317-9 | 4843619 |
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