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AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA DO IMÓVEL

IDENTIFICAÇÃO DO IMÓVEL:

Lote de terreno nº 02 da planta Herdeiros de Paulina Peplow, na
Barreirinha, situada nesta Capital, medindo 15,75 m. de frente para a
Avenida Anita Garibaldi nº 4.980, por 70,00 m. de fundos em ambos
os lados, com área total de 1.264,85 m²; com área de
bosque/preservação e sem benfeitorias; Matrícula nº 52.179 da 9ª
Circunscrição Imobiliária; IF 92.053.016.

Curitiba-PR, Junho/2026
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1. IDENTIFICAÇÃO DO SOLICITANTE:

O presente laudo visa instruir os autos de n° 0004377-88.2003.8.16.0001, em
tramite perante a 7ª Vara Cível de Curitiba, no intuito de atingir valor para fim
mercadológico do terreno, levando-se em conta a existência de bosque nativo
relevante que recobre aproximadamente 70% do terreno, conforme parecer
emitido pelo SIMA.

A presente peça obedece aos critérios mercadológicos da Norma Brasileira da
ABNT- NBR 14.653/1– Procedimentos e NBR 14.653/2 – Avaliação de Imóveis
Urbanos.

2. FINALIDADE DO PTAM

A presente visa avaliar o valor de mercado do imóvel, como determina a NBR
14.653-2 – item 11.3.

2.1 FOTOS DO TERRENO:
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3. PARECER TÉCNICO EMITIDO PELA SECRETÁRIA DO MEIO AMBIENTE

Tendo em vista existir área de bosque nativo, afim de se verificar a área
‘’aproveitável’’ do terreno, este profissional realizou consulta junto ao setor de
meio ambiente da prefeitura de Curitiba-PR (SIMA), onde o orgão responsável
emitiu o seguinte parecer:

(...)

- O referido imóvel integra o Setor Especial de Áreas Verdes (SEAV), sendo atingido
pelo Bosque Nativo Relevante cadastrado nesta
SMMA sob código 52.2-13-01, que recobre aproximadamente 70% da área total
do imóvel; destaca-se a existência de 01 Canela Sassafrás de grande porte no
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terço posterior do lote.

Quanto aos recursos hídricos temos a informar que, conforme informações referentes
aos imóveis do entorno e indicado no Mapa Cadastral, existe(m) nascente(s) e
córrego(s) nos imóveis do entorno. As Áreas de Preservação Permanente (APP`s) são
de 50 metros de raio no entorno de nascentes e de 30 metros apartir de cada margem
do(s) córrego(s), conforme Lei Federal 12651/2012.
Portanto, a manifestação definitiva quanto ao atingimento por Área de Preservação
Permanente no lote depende de apresentação de levantamento
topográfico/planialtimétrico, com a demarcação dos corpos hídricos (córrego, nascente)
e APP`s, extrapolando os limites do
lote (que considere além das divisas do mesmo), elaborado por responsável técnico
habilitado com ART. Salientamos que na APP não é permitida qualquer
intervenção/construção.

Conforme Decreto Municipal 1041/2024:
Artigo 2o: "No caso dos terrenos atingidos por vegetação secundária nos estágios
avançado e médio de regeneração do Bioma Mata Atlântica considera-se Taxa de
Utilização Máxima a taxa de ocupação, mais áreas revestidas, tais como
estacionamentos, quadras de esporte, piscinas, acessos, calçadas, além de qualquer
área que sofra interferência na sua condição natural como os recuos obrigatórios e
afastamentos das divisas onde a vegetação natural é substituída, acrescida da área da
faixa de proteção, de no mínimo 3,00m (três metros), entre a edificação e a bordadura
do maciço". Qualquer projeto de ocupação para o imóvel deverá ser idealizado
visando a taxa de utilização que é de no máximo 30%, correspondente a área
livre de bosque, conforme anexo I do Decreto Municipal 1041/2024. O projeto ainda
deverá respeitar a(s) APP(`s) que porventura atinjam o lote.
(...)

Grifou-se.

(Parecer completo anexado ao presente laudo).

Em resumo, conforme atestou o parecer, a área de bosque recobre
aproximadamente 70% (setenta por cento) do terreno, de modo que
eventual projeto de ocupação deverá ser idealizado visando a taxa de utilização
de no máximo 30% (trinta por cento), correspondente a área livre de bosque.

Portanto, considerando-se a área utilizável do terreno de 30% (trinta por
cento), temos a área útil aproximada de de 379,45m², sendo o restante do
terreno definida como área de bosque/preservação permanente.

3 – IDENTIFICAÇÕES DO IMÓVEL

4. 1 - Identificação e caracterização do imóvel:
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Lote de terreno nº 02 da planta Herdeiros de Paulina Peplow, na Barreirinha,
situada nesta Capital, medindo 15,75 m. de frente para a Avenida Anita Garibaldi
nº 4.980, por 70,00 m. de fundos em ambos os lados, com área total de 1.264,85
m²; sem benfeitorias.

3.2. Matrículas e Registro Imobiliário:

Matrícula nº 52.179 da 9ª Circunscrição Imobiliária; IF 92.053.016.

3.3 Características e infra-estrutura disponível no logradouro e na
região onde se encontra o imóvel:

Terreno localizado em região residencial, possui rede de abastecimento de água,
energia elétrica, rede de esgoto, rede telefônica e internet, serviço de coleta de
lixo e pavimentação central.

4. PESQUISA DE IMÓVEIS COMPARADOS, PARA APLICAÇÃO DO
MÉTODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO:

Conforme o metodo comparativo, o valor do metro quadrado define através da
comparação com dados de mercados assemelhados considerando a área
aproveitável/útil do terreno, segundo a NBR 14653- 1 e NBR 14653-2.

4.1. Identificação dos imóveis escolhidos para compor a amostra, levando-se
em conta a área livre/utilizável do terreno. Foram coletadas as seguintes:
amostras:

1 Rua Hassan M Raad 480 x R$ 385.000,00 R$ 802,083 Barreirinha JBA Imóveis - (41) 30136655

2 Rua Ingá 139 462 x R$ 425.000,00 R$ 919,91 Barreirinha D18.com.br - (41) 3072-1818

3 Rua José Alves Pinto 360 x R$ 440.000,00 R$ 1.222,22 Pilarzinho Apolar (41) 3070-1600

4 Rua Tenente Cel S. Loyola 541 x R$ 650.000,00 R$ 1.201,47 Barreirinha Acx imóveis (41) 3402-1858

5 R. Augusto dos Anjos 153 480 x R$ 499.000,00 R$ 1.039,58 Tingui Interage Imóveis - (41) 3314-9400

6 S. Manoel Borba Gato 522 384 x R$ 380.000,00 R$ 989,58 Barreirinha Apolar (41) 3070-1600

7 R. Carl Jung 230 415 x R$ 440.000,00 R$ 1.060,24 Barreirinha Viver Personalite (41)3362-7575

Observação:

1)Planilha de amostras para o parâmetro de a Avaliação de imóveis semelhantes na região a
venda.
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2) Todas amostras são de imóveis com características semelhantes em termos de metragem de
área útil (Equivalente a 379,45m²), região e idade para fins de avaliação comparativa.

4.2– Padrão dos Cálculos Adotados:

Cálculo da Média aritmética do valor m²/soma das amostras = R$ 7.235,087/7

Média Aritmética = R$ 1.033,58 para valor do metro quadrado da área
aproveitável do terreno.

4.3. VALOR DA VALORIZAÇÃO PELA EXISTÊNCIA DE ÁREA DE BOSQUE -
FATOR PAISAGÍSTICO.

Considerando a área de preservação permanente ou área de bosque, deve-se
acrescer ao valor do metro quadrado da área aproveitável a efetiva valorização,
em razão do aspecto paisagístico.

Nos termos da Norma ABNT NBR 14653, afim de se valorar o fator paisagístico
do imóvel com área de bosque, considerando: o potencial estético e ecológico
(bem-estar, área verde e regulação térmica), as limitações de uso impostas pela
legislação ambiental e a extenção da área de bosque de 885m²(equivalente a
70% por cento do terreno), entende-se por elevar o valor imobiliário do metro
quadrado da área útil/aproveitável em 20% (vinte por cento).

5. DETERMINAÇÃO DO VALOR DE MERCADO DO IMÓVEL REAVALIADO:

O valor final do metro quadrado da área útil a ser adotado é de
R$ 1.240, 29 ( Mil, duzentos e quarenta reais e vinte e nove centavos).
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5.1 Localização - Google maps:
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6 - AMOSTRAS

Amostra 1 -

Fonte de pesquisa:
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-barreirinha-bairros-curitiba-
480m2-venda-RS385000-id-2874908040/?source=ranking%2Crp
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Amostra 2 -

Fonte de pesquisa:
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-barreirinha-bairros-curitiba-
462m2-venda-RS425000-id-2788039217/?source=ranking%2Crp
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Amostra 3 -

Fonte de pesquisa:

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-no-pilarzinho-360-m-
zr2-3021752751.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-
personalized-NA&n_pg=3&n_pos=20
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Amostra 4 -

Fonte de pesquisa:

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-pr-curitiba-
barreirinha-541m2-RS650000/id-37854192/
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Amostra 5 -

Fonte de pesquisa:

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-pr-curitiba-
barreirinha-480m2-RS499000/id-27769363/
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Amostra 6 -

Fonte de pesquisa:

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-na-barreirinha!-
3010614972.html?n_src=Listado&n_pg=2&n_pos=10
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Amostra 7 -

Fonte de pesquisa:

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-no-barreirinha-murado-
415-m-projeto-para-2966646813.html?n_src=Listado&n_pg=2&n_pos=11
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Lote de terreno nº 02 da planta Herdeiros de Paulina Peplow, na Barreirinha,
situada nesta Capital, medindo 15,75 m. de frente para a Avenida Anita Garibaldi
nº 4.980, por 70,00 m. de fundos em ambos os lados, com área total de
1.264,85 m²; com área de bosque equivalente 70% (setenta por cento) e área
utilizável do terreno equivale a 30%, sem benfeitorias; Matrícula nº 52.179 da 9ª
Circunscrição Imobiliária,ficou em:

Valor Médio Estimado: R$ 480.000,00 (Quatrocentos e oitenta mil
reais).
Limite Superior: R$ 485.000,00.
Limite Inferior: R$ 475.000,00.

*Salienta-se que o imóvel em questão foi avaliado pelo método comparativo,
conforme as amostras e detalhamento deste laudo.
* Foram arredondados os valores, sem prejudicar o valor de avaliação.

6. 1 - Considerações Finais:

Foi adotado o método comparativo de imóveis similares na região,

levando-se em conta a área útil do imóvel. Em razão da área de

bosque (fator paisagístico/institucional), foi acrescido o valor de

20% (vinte por cento).

Curitiba,PR, 15/06/2026

ADYEL MARQUES DE PAULA
LEILOEIRO PÚBLICO OFICIAL

Anexos:
* Parecer do Setor de Meio Ambiente (SIMA)
* Consulta - guia amarela
* Matrícula
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