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1. SOLICITANTE
12 Vara de Faléncias e Recuperacéo Judicial da Regido Metropolitana de
Curitiba

2. CONSIDERACOES INICIAIS

Para o presente trabalho foi considerada area da matricula do imével, ou seja,
286,0 m2 néo sendo feita mediagcdes para conferéncia, uma vez que tais, hao
fazem parte do escopo do presente trabalho.

3. OBJETO

3.1.Tipo do bem

Imovel urbano

3.2.0cupante do Imovel — Tipo de Ocupacéao

O Imovel encontra-se ocupado indevida e indebitamente por terceiros, com
construcéo de casa de madeira.

3.3.Descricdo sumaria do bem

Lote de terreno sob N 206 (seis) na quadra N° 23 (vinte e trés) na Planta do
Jardim Alto Taruma.

Matricula; 41926 — registro Geral do 9° Oficio Reg. Iméveis

Inscricdo Imobiliaria: 23.039.0120

3.4.Localizacao

O Imobvel esta localizado na Rua Medianeira 1.006, bairro Jardim Alto Pinhais
do Municipio de Pinhais/PR.

Imével faz divisas com area de preservacao ambiental.
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3.5.Acesso: Avenida Jacob Macanhan.

4. CARACTERIZACAO DA REGIAQ

O Jardim Alto Maracana encontra-se em processo de expansao imobiliaria, com
procura de terrenos para sobrados.

5. OBJETIVO

Determinacéo do valor de mercado para venda em hasta publica.

6. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO BEM AVALIADO

6.1.Terreno:

Terreno com area total de 286,0 m2 localizado na Rua Medianeira, 1.006 — Bairro
Alto Taruma, com inscricdo imobiliaria N°23.039.0120 Lote 6 Quadra 23.

O imovel encontra-se ocupado indevida e indebitamente por terceiros.

O Imovel apresenta edificagdo em alvenaria de baixo padrdo e sem valor
residual. Tal edificacdo ndo é informada na guia amarela da Prefeitura Municipal
de Pinhais.

Terrenos vizinhos com edificagcbes de baixo padrdo, sendo provavel a
edificagbes em terrenos invadidos, ao exemplo, do imovel avaliado neste
trabalho.



Zoneamento: ZR Zona residencial

Sistema Viario: Coletora

CLASSIFICACAO DE USOS:

Permitidos: Habitacdo unifamiliar, condominio, comércio e servi¢co Vvicinal,
comércio e servico de bairro, uso de interesse publico

Permissiveis: Comércio e Servigo geral (1)

Proibidos: Todos os demais usos.

PARAMETROS DA CONSTRUCAO:

Coeficiente de Aproveitamento Permitido: 1,5 (3) (5)

Coeficiente de Aproveitamento Maximo: 2(4)

Taxa de ocupacdo minima: 50 (4) (5)

Altura Permitida (pavimentos): 4

Altura maxima (pavimentos): 8 (4)

Recuo Minimo do Alinhamento Predial (m): 5 (5)

Afastamento Minimo das Divisas Laterais (m): H/4 Min. 2,0 (6)

Afastamento Minimo das Divisas dos Fundos (m): H/4 Min. 2,0 (6)

Densidade Maxima da Zona (unid./area): -----

Estacionamento: Obedecer o contido no Capitulo V, da secéo VIl e tabela I, da
Lei 16.236/2.011

Recreacédo: Obedecer o contido no Capitulo V, da secédo IX e tabela I, da Lei
16.236/2.011

OBSERVACOES PARA CONSTRUCAO:

(1) Sera considerada para as vias: coletora e coletora secundaria.

(2) .

(3) Toda e qualquer area construida sera considerada para o célculo do
coeficiente de aproveitamento com excecdo de : (a) area de pavimentos
situados em subsolo, destinado a estacionamento e uso comum
exclusivos de habitacBes coletivas, desde que seja adotado a nivel de
projeto de micro drenagem, medidas de controle na fonte que garantam a
vazao original de saida; (b) até 100 (cem por cento) da area minima
exigida para areas de garagem/estacionamento de veiculos situadas no



nivel térreo e 1° pavimento, desde que sejam adotadas, e demonstradas
em projeto, medidas de controle e drenagem, que garantam a vazdo
original de saida; atico com area igual ou inferior a 1/3 (um terco) do piso
do ultimo pavimento. No &tico séo permitidos: (i) todos os compartimentos
necessarios a instalacdo da casa de maquinas; (ii) caixa d’agua; (iii)
dependéncias destinadas ao zelador; (iv) area comum de recreacao, para
edificios destinados a habitacdo coletiva e habitacdo transitéria 1. (d)
pordo em residéncia unifamiliar, com &rea igual ou inferior a 1/3 (um terco)
do pavimento imediatamente superior; (e) sacadas e balcbOes e
varandas, de uso exclusivo da unidade, com area igual ou inferior 6,0 m2
(seis metros quadrados) por unidade imobiliaria; (f) até 1005 (cem por
cento) de area minima exigida em regulamento especifico para areas de
recreacdo e lazer, tais como: saldo de festas, saldo de jogos,
churrasqueiras, piscinas e outras areas similares, em edificacdes
habitacionais, desde que de uso comum; (g) superficie ocupada por
escada enclausurada, a prova de fumaca, elevador e demais
compartimentos necessarios, para atender os dispositivos de seguranca,
previstos nas normas técnicas da ABNT, em todos os pavimentos.

(4) De acordo com o estudo de impacto de vizinhanca e parecer do conselho
municipal competente, poderdo ser admitidos parametros de ocupacéo
para até 8 (oito)pavimentos e/ou coeficiente de aproveitamento 2 (dois) e
taxa de ocupacao de 30% (trinta por cento) para moveis que possuam no
minimo 30% (trinta por cento) de area verde, devidamente averbada na
matricula do imovel, sendo admitida no maximo duas areas dentro do
imovel. Para os imdveis que ndo possuam areas verdes, estas poderao
ser criadas devendo ser averbadas na matricula do imovel apos
aprovacao do plano de manejo do 6rgao ambiental competente.

(5) Os lotes atingidos por alargamento das vias, desde que a area atingida
seja transferida para o Municipio, sem 6nus a este, poderao: (a) ter o
recuo frontal minimo de 3,0 m (trés metros), contados a partir do novo
alinhamento predial; (b) ter a metragem da area atingida considerada para
fins de coeficiente de aproveitamento da area remanescente; (c) ter a taxa
de ocupacédo de até 55% (cinquenta e cinco por cento) sobre a area
remanescente; (d) ter a taxa de permeabilidade computada em 35% sobre
a area remanescente.

OBSERVACOES:

(a) O afastamento entre edificacbes em um mesmo terreno devera ser
correspondente a H/3, com o0 minimo de 3,0 m

(b) Para edificac6es de condominio com numeros de unidades superior a 10
(dez), o proprietario do imével cedera ao Municipio, sem 6nus para este,
a area destinada ao uso institucional na proporcao de 10,0 m2 (dez metros



guadrados) para cada unidade autonoma — (artigo 124 da lei 1.236/2.011),
verificar as excepcionalidades no artigo 125.

INFORMACOES DO DEURB — GECON: Informacdes indisponiveis no momento
ALVARA DE CONSTRUCAO: Informac&o indisponivel no momento
INFORMAC()ES DA SEMOP — SECRETARIA DE OBRAS PUBLICAS:

Faixa de Drenagem: Nao

Faixa edificavel: Ndo

Fundo de Vale: Nao

Sujeito a inundacéo: Sim Cota de alagamento -0,5

7. DIAGNOSTICO DE MERCADO

7.1.Liquidez: Baixa — Apesar de estar localizada no Jardim Alto Maracana,
onde é observada procura por terrenos para a construcdo de casas e
sobrados, o terreno avaliado encontra-se invadido e a margem do Jardim
Maracand, em divisa com area de protecdo ambiental e tendo como
vizinhos lotes com casas de baixo padrdo, sendo estas provavelmente
de invasdes como o terreno avaliado.

7.2.Desempenho de mercado: Aquecido

7.3.Facilitadores para negociacao do bem:; *<xrtkkkikikibikikiikkik

8. FUNDAMENTACAQO DA AVALIACAO

Este trabalho segue as normas estabelecidas para a avaliacdo de terrenos e
edificacdo enquadrando-se no Grau | de Fundamentacao, conforme Tabela 12
de enquadramento e definicdes constantes do item 8.2.4 e 9.5 da NBR-14.653-
2, norma da ABNT — Associacdo Brasileira de normas Técnicas, tendo sido
utilizada as metodologias descritas a seguir.

Para a obtencéo do valor do imovel, primeiro pesquisou-se o valor de iméveis
para a venda avista (Anexo Pesquisa de Mercado) — Valor de Mercado do
Imével). Depois sobre este valor foram aplicados os fatores de homogeneizacéo,
conforme explicitado abaixo e detalhado no Anexo Memoaria de Calculo Venda
Forcada.



9. METODOLOGIA

9.1.Para a obtencéo do valor do terreno, foi utilizado o método comparativo
direto de custo, conforme item 8.32 da NBR-14.653-2, norma da ABNT —
Associacédo Brasileira de normas Técnicas: onde se deve considerar uma
amostra composta por imoveis de projetos semelhantes, a partir da qual
sdo elaborados modelos que seguem os procedimentos usuais do
método comparativo direto de dados de mercado.

9.1.1. Fatores de Homogeneizacgao

9.1.1.1. Localizacdo: Considera localizacao, e terrenos e edificagbes
vizinhas.

9.1.1.2. Area: Para diferencas entre areas <= 30%, adotado:
Fa = (Sp/Sa)(1/4) Para diferencas entre areas >30%, adotado:
Fa (Sp/Sa) " (1/8).

9.1.1.3. Oferta: Venda forcada 80%

10.PESQUISA DE VALORES

Pesquisa realizada em 20/05/2013.

Cotacdo| Metragem Preco R$ m2
1 390,0 R$250.000,00 | R$ 641,03
2 5400 R$250.000,00 | R$ 462,96
3 1.211,0 | R$280.000,00 | R$ 231,21
4 4200 R$132.500,00 | R$ 31548
5 544.0 R$250.000,00 | RS 459,56
PRECO MEDIO M2 R$ 42205

Anexo Pesquisa de Mercado

11.RESULTADO DA AVALIACAO E DATA DE REFERENCIA

11.1.Valor de Venda Forcada do Imovel: R$ 66.394,90 (Sessenta e seis mil,
trezentos e noventa e quatro reais e noventa centavos).

11.2. Diante do acima exposto, e conforme memoria de calculo nos termos do
item 8.32 da NBR-14.653-2, norma da ABNT, avalio o imovel em R$
66.394,90 (Sessenta e seis mil, trezentos e noventa e quatro reais e
noventa centavos).

Em 16 de julho de 201



12.ENCERRAMENTO

Encerrando os trabalhos, foi redigido este Laudo de Avaliagcdo que se compde
(ndo incluindo os anexos relacionados abaixo) de 08 (oito) folhas escritas s6 de
um lado, contendo rubricas, menos nesta via que vai citada e assinada.

Acompanham (2) dois anexos:

- Memoaria de Calculo
- Valor do Imével Venda Forgada

- Pesquisa de Mercado

Curitiba,16 de julho de 2013

HELCIO KRONBERG
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