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1 INFORMAQC)ES INICIAIS

o Tipologia do Imovel: Terreno e Benfeitorias

o Requerente: Municipio de Matinhos/PR

o Requerido: Unido dos Gakusseis de Curitiba

o Objeto de Avaliacdo: Terreno e Benfeitorias “Casa Violetas”, Balneario
Florida, lote 06, quadra F, situado na Rua das Violetas, Praia Grande,
Matinhos/PR.

o Metodologia: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado -
Tratamento por Fatores

o Data-Base da Presente Avaliagdo: Mar¢o/2026

2 OBJETIVO E FINALIDADE DA AVALIACAO

O presente laudo tem por objetivo e finalidade estabelecer o valor de mercado
para embasar venda judicial (liquidagao forcada) em leildo de imével urbano situado
no bairro Praia Grande, no municipio de Matinhos, com base em critérios técnicos e
metodoldgicos previstos nas normas vigentes de avaliagcdo de bens, documentacéo
apresentada e demais elementos técnicos.

A liquidacdo forcada é definida como valor para uma situagdo de venda
compulsoria, tipica de leildes e muito utilizada para garantias bancérias. Este valor
reflete o valor de um bem para uma venda em um curto espaco de tempo. Desta forma
os valores de liquidacao forcada conduzem sempre a um valor abaixo do valor de
mercado, pois nestes casos é violada uma das condicdes basilares de mercado do
bem, que é a sua velocidade de venda.

A NBR 14.653-1:2019, define liquidagao forcada como “condigao relativa a
hipotese de uma venda compulsoéria ou em prazo menor que o médio de absorgédo
pelo mercado”. E que o seu preco se deriva da quantia auferivel na condicdo de

liquidacéo forgada.
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3 LIMITAQC)ES, PREMISSAS E CONDICIONANTES

Nas alienac¢des judiciais, caracterizadas como liquidacao forcada, os bens séo
vendidos no estado em que se encontram, ndo configurando relagdo de consumo
entre vendedor e adquirente. Assim, ndo cabe ao arrematante alegar vicio redibitorio
(vicio oculto que apararia 0 consumidor para ser restituido pelo comitente dos valores
gastos por esse defeito) em relagcéo ao leiloeiro ou comitente vendedor. Tal condi¢do
impacta diretamente o valor atribuido a presente avaliagdo, uma vez que o imével seréa
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 carater de aquisicdo originaria 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.
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4 CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIADO

A sequir, apresenta-se um quadro-resumo com o0s principais dados do imével,

seguido pela descricdo detalhada de suas caracteristicas.

Quadro 1 - Quadro Resumo de Dados do Imével.

Localizacao
Cidade/UF Matinhos/PR Posicao do Lote Meio de quadra
Bairro Praia Grande Quadricula

Dados Registrais

Matricula 49.297 Area total (m?) 330,00
Indicacéo Fiscal 3B034 00F 0006 0001 Area tota(l;:;nstruida
Inscricdo Imobiliaria 0034.000F.00006 Testada (m) 11,00
Cadastro Imobiliario 16513 Profundidade (m) 30,00
Parédmetros Urbanisticos ‘
Zoneamento Loteamento Balneario Florida
Uso do Imovel Residencial Sistema Viério

Infraestrutura Urbana

Acesso Asfalto Transporte Pablico
Agua Encanada Sim lluminago Publica Sim
o ) Coleta de Residuos )
Esgoto Sanitario Sim ) Sim
Solidos
Aguas Pluviais / ) Proximidade com )
Sim . ) Sim
Drenagem Comercio e Servigos
Energia Elétrica Sim Topografia Plana

O imovel “Casa Violetas”, de propriedade de Unido dos Gakusseis de Curitiba,
situado no lote 06, da quadra F, Balneario Florida, localiza-se na Rua das Violetas, no
bairro Praia Grande, municipio de Matinhos, e esta registrado na matricula n°® 49.297
do Registro de Iméveis de Matinhos/PR, com area total de 330,00 m?2.

Através das imagens de satélite é possivel visualizar a existéncia de
construgdes no imovel, conforme documentos da Prefeitura Municipal de Matinhos, a

area total construida é de aproximadamente 152,14 m?.
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5 METODO UTILIZADO
5.1 Meétodo Comparativo Direto de Dados de Mercado

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

O valor do imével 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 mercadolégica na
regido do imovel avaliando, identificando dados comparaveis que permitam analisar a
influéncia de cada atributo sobre o preco. A amostra obtida € tratada de modo a
homogeneizar as peculiaridades dos dados e permitir a adequada comparacdo com o
imovel avaliando.

A precisédo dos resultados depende do grau de semelhanca entre os dados
coletados e o bem avaliando, bem como da atualidade das transacdes e das
condicBes em gue ocorreram, observando-se eventuais fatores atipicos que possam

interferir no valor.
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6 PESQUISA DE PRECOS

Todas as informacfes de dados mercadologicos presente neste laudo, foram
obtidas, nas principais imobilidrias da regido, que inclusive atuam no ramo de iméveis
urbanos, os quais conhecem as particularidades do mercado de imoveis nas

proximidades.

6.1 Coletados Dados Amostrais

A pesquisa mercadologica foi realizada por meio do levantamento de ofertas e
transacbes de imdveis com caracteristicas semelhantes, contemplando terrenos
localizados na mesma regido do bem avaliando, no municipio de Matinhos, durante o
més de janeiro de 2026, onde foram coletadas 7 amostras para pesquisa de preco
para embasamento do valor mercadologico da propriedade.

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

A localizacdo dos elementos pesquisados € apresentada em anexo.

6.2 Metodologia Aplicada

Devido a disponibilidade de imdveis a venda nas regides proximas ao imoével
avaliando, o método de avaliacdo recaira 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 homogeneizacdo sobre os dados coletados em mercado, com o
objetivo de tornar comparaveis iméveis com diferentes caracteristicas fisicas,
construtivas e locacionais. Esses fatores ajustam as amostras em fungéo de variaveis
como area, padrdo construtivo, estado de conservacao, idade, posi¢do na edificacéo,
presenca de garagem e caracteristicas do entorno, permitindo a obtencao de um valor

unitario representativo e tecnicamente consistente.
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6.3 Andlise Estatistica — Homogeneizacdo das Amostras

A homogeneizacdo € o tratamento dos precos observados, mediante a
aplicacéo 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 fundamentacdo no caso de
utilizacao do tratamento por fatores pela caracterizacdo do imovel avaliando, que é o
caso deste laudo, a quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados
sdo 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 “Homogeneizagdo”. ApOs esse processo € possivel eliminar alguns
elementos na etapa denominada de “Pré-Saneamento”.

Neste grupo foram pesquisados 7 elementos, destes, na andlise preliminar, foi
descartada 0 amostra no Pré-Saneamento, ficando o grupo de amostras com 7

elementos, conforme apresentado em anexo.

6.3.1 Fatores de Homogeneizacdao Considerados

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

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

especificamente para imoveis urbanos.

EFICIENCIA E SEGURANCA EM CADA LANCE
S3o0 Paulo contato@topoleiloes.com.br Parana

Distrito Federal www.topoleiloes.com.br Santa Catarina
@ @ 0 O topoleiloes

pg. 9



Guilherme Toporoski topa

Leiloeiro Publico Oficial S elides

a) Fator de Elasticidade da Oferta

O fator de oferta também chamado de fator de elasticidade ou de fonte se
refere & elasticidade dos negdcios, este fator retira 0 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 € de 1,00.

b) 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 sera o valor unitério, seguindo o estudo do Eng. Sergio Abunahman.

Quadro 2 - Férmula referente ao Fator Area.

Areag 3
para dif erenca entre dreas inferior a 30%

Areaap.

1

Areag B )
FE == para dif erenca entre dreas superior a 30%
Areay,,

c) Acesso

O fator de acesso foi aplicado com a finalidade de refletir a influéncia das
condi¢des de trafegabilidade, largura e tipo de revestimento da via de acesso ao
imovel sobre sua atratividade, liquidez e valor de mercado. Considera-se que vias
pavimentadas e de melhor qualidade proporcionam maior conforto, seguranca e
facilidade de deslocamento, sendo mais valorizadas pelo mercado. Assim, adotou-se
o fator 1,00 para acesso asfaltado. Para vias ndo pavimentadas, aplicaram-se fatores
redutores graduais, sendo 0,90 para via larga cascalhada, 0,85 para via larga em chao
batido, 0,80 para via estreita cascalhada e 0,75 para via estreita em ché&o batido.
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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 valorizagédo 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 padréo.

e) Profundidade

O fator de profundidade pode ser determinado pela relacdo entre as
profundidades padrdo, minima e maxima, considerando que a profundidade minima é
metade da profundidade padréo, e que a profundidade maxima € equivalente ao dobro
da profundidade padrédo. Por definicdo serd utilizada a profundidade do imoével

avaliando para determinacéo da profundidade minima e maxima.

f) Topografia

Os terrenos urbanos/urbanizaveis ndo necessariamente apresentam-se em
locais planos, sem declividade. Portanto, outro fator que pode valorizar ou desvalorizar
um terreno urbano é sua topografia. Desta forma, identificaram-se quatro situacées
distintas da valorizacdo de um imével em funcéo de sua topografia do terreno, sendo
fator 1,00 para terreno plano; fator 0,90 para terreno com até 5% de aclive/declive;
fator 0,85 para terreno com aclive ou declive variando entre 5% e 10%; e fator 0,80

para terreno com aclive/declive acima de 10%.

g) Esquina

O fator de esquina pode apresentar comportamento variado de acordo com
cada mercado (ABUNAHMAN, 2000). Um terreno de esquina é bastante relevante
para uma area comercial porque o fato de possuir duas frentes proporciona maior
visibilidade para o empreendimento. Porém, em &area residencial, um terreno de
esquina necessita de dois afastamentos para respeitar os padrdes construtivos,
podendo inutilizar um pedaco importante da area util de constru¢do. Principalmente
se tratando de um terreno pequeno em area residencial, em que o fato de ser de

esquina pode ser um ponto negativo, ao invés de positivo. Fiker (1990) diz que em
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zonas de residéncias individuais este fator ndo deve ser maior do que 10%, salvo

condicbes especiais.

h) Superficie do Solo

O Fator Superficie e Solo é utilizado para ajustar o valor de terrenos de acordo
com as condi¢des de sua superficie e solo, impactando diretamente na valorizacdo ou
desvalorizagéo do imdvel.

A superficie do solo em iméveis urbanos ou urbanizaveis é classificada com
base em cinco condicbes distintas: seca e firme, Umida, alagadica, brejosa ou
pantanosa, e até permanentemente alagada. Terrenos secos e firmes séo preferidos
por oferecerem maior estabilidade e melhores condi¢des para construgéo. No entanto,
terrenos com problemas de drenagem ou suscetiveis a inundagfes podem exigir

investimentos adicionais e afetar negativamente o valor de mercado.

Quadro 3 - Férmula referente ao Fator Superficie do Solo.

Superficie do Solo ‘

Seca e firme 1,00
Umida 0,90
Alagadica 0,80
Brejosa ou Pantanosa 0,70
Alagada 0,60

i) Distancia do Centro e da Praia

O fator distancia foi aplicado com o objetivo de ajustar as diferencas de
localizacdo entre o imével avaliando e os imoveis utilizados como amostras,
considerando a influéncia que a proximidade ou afastamento em relagcéo a polos de
interesse, centro urbano e infraestrutura exerce sobre o valor de mercado. Para esse
ajuste, adotou-se a equacao apresentada abaixo, na qual a distancia da amostra é
comparada a distancia do imével avaliando.

Nesta avaliacdo, o fator distancia foi aplicado separadamente em relacdo as

distancias da praia e do centro.

0,125

(Disténcia do Bem AvaliandO)
Dado da Amostra
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O indice 0,125, foi utilizado como expoente de suavizacdo no tratamento dos
fatores de homogeneizacédo, conforme descricbes dos itens acima (no qual isto se
aplica), com o objetivo de atenuar as diferengas individuais entre as amostras. Ao

Média ou Mediana da Situagio Paradigma

0,125 _
aplicar a relagao ( ) preserva-se o sentido da

Dado da Amostra

correcdo, porém reduzindo sua intensidade, evitando ajustes excessivos decorrentes
de variacdes pontuais ou dispersfes naturais do mercado. Dessa forma, o fator
resultante promove maior estabilidade estatistica e aderéncia ao comportamento

central da amostra.

6.4 Saneamento das Amostras

Numa pesquisa de precos dificiimente todos os elementos comporao a analise
estatistica final, pois apesar da imparcialidade que norteia a pesquisa, sempre havera,
na amostragem, alguns elementos que distorcem a mesma, oriundos de transacdes
ou ofertas a precos irreais, em decorréncia da necessidade de saldar dividas vencidas
ou a vencer, como também de ofertas meramente especulativas.

O saneamento dado ao campo amostral € conhecido como método de
“Dispersao”, que consiste na utilizacdo do Desvio Padrdao da Média das amostras
homogeneizadas, viabilizando o descarte de elementos fora do intervalo superior e
inferior da estimativa central do valor obtido.

Para o estudo realizado, dos 7 elementos que compdem o campo amostral
apos pré-saneamento, no Saneamento foi descartada 1 amostra por possuir valor
unitario homogeneizado acima do limite superior ou abaixo do limite inferior. Portanto,
efetivamente foram utilizadas 6 amostras devidamente saneadas pelo Critério do

Desvio Padrao no calculo, conforme apresentado em anexo.

6.5 Grau de Precisdo e de Fundamentacéo

O tratamento estatistico dos elementos pesquisados leva a uma avaliacdo de

“Grau de Preciséo Ill”, para o grupo, como definida na NBR 14.653 — 2: 2011, naqual é

analisada a consisténcia dos resultados para uma probabilidade de ocorréncia em
80% dos casos, conforme recomendam as Normas.
O Grau de Fundamentacédo tem por finalidade avaliar o desempenho do

trabalho do avaliador e € de acordo com a pontuacdo — segundo 0s critérios
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especificados na Norma e obtidos com os dados de campo. Desta maneira, a

avaliacao foi enquadrada com “Grau de Fundamentacdo II”. 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.

6.6 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
precos basicos unitarios por m2 apurados para os apartamentos, de acordo com o
quadro amostral, varia de R$ 1594,23/mz2, sendo esse o limite ou campo de arbitrio
inferior, e o limite ou campo de arbitrio superior com o valor de R$ 2006,48/mz2. Dentro
deste intervalo de arbitrio, adotou-se a Média Saneada de R$ 1800,35/m? por
representar a realidade mais proxima do local.

Sendo assim, o valor basico unitario é de R$ 1800,35/m?, correspondente ao

més de janeiro de 2026.

7 BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS

As benfeitorias serdo avaliadas pelo valor de reproducdo em conjunto com o
valor de depreciacdo. Os valores das construcfes dependerdo do estado de
conservacgao e padrao construtivo.

O valor da reproducéo é obtido com o CUB ou Or¢camento Detalhado (Planilha
de Composicao de Custos) e posteriormente deve ser aplicado o fator de depreciacao,
gue sera condizente com o estado atual da benfeitoria. Este valor representa o custo
de reedicao, que é o gasto necessario para reproduzir a benfeitoria considerando sua
depreciacéo.

Para estimar os valores das benfeitorias, foi utilizado o Meétodo da
Quantificagdo do Custo através dos Custos Unitarios do CUB, de fevereiro de 2026,
para o estado do Parana, em conjunto com os valores de depreciagao fisica do imovel

determinados pela Tabela de Depreciacédo de Ross-Heidecke.
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7.1 Definicéo

Benfeitorias ndo reprodutivas sdo os melhoramentos que se incorporam a
propriedade, cuja remocdo implica em destruicdo, alteracdo, fratura ou dano,
compreendendo, edificacoes para moradia, comerciais, industriais, infraestrutura, de
apoio a producao e outras que por sua natureza nao sao negociaveis e nem rentaveis

separadamente das terras.

7.2 Tipos de Benfeitorias Ndo Reprodutivas

As benfeitorias ndo reprodutivas sdo divididas em dois grupos: principais e

apoio, em funcéo de sua importancia ou destinacéo, conforme descrito a seguir.

7.2.1 Benfeitorias Principais

Benfeitorias principais sdo aquelas que, além da importancia pelo uso e
destinacdo, seus precos representam uma quantia significativa sobre o valor global
do imovel que, apesar de ndo negociaveis separadamente, valorizam a propriedade e

podem ser avaliadas pelo método do custo de construcédo, reedicdo ou remocao.

7.2.2 Benfeitorias de Apoio

Benfeitorias de apoio sdo aquelas que se destinam a dar suporte as atividades
exercidas na propriedade ou que complementam de alguma forma a benfeitoria
principal. Numa propriedade tradicional, as benfeitorias de apoio geralmente

apresentam precos individuais menos significativos.

7.3 Estado de Conservacao

Este fator avalia o estado de conservacgao da benfeitoria de acordo com a idade
da construcéo e as classificacdes de A a H apresentadas na Tabela do Método de
Ross-Heidecke.

Os indices de depreciacdo utilizados no célculo sdo obtidos através do
cruzamento entre a idade percentual de vida do imovel e o estado de conservacao
determinados pela Tabela de Depreciagdo de Ross-Heidecke. Os parametros
utilizados sao apresentados no Quadro 4.
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7.4 Padrao Construtivo

Para utilizar os precos do CUB, deve-se definir qual é o padréo construtivo e
tipologia do imével. Os valores unitarios utilizados séo correspondentes aos padrdes
indicados na coluna “Tipo CUB”, conforme extraidos da Tabela CUB.

Como este fator refere-se a variacéo do pre¢o dos imoéveis em funcdo do padrao
construtivo, sua aplicacdo ocorre apenas na parcela referente a edificagéo.

Para as benfeitorias, foram considerados os seguintes parametros:

Quadro 4 - Benfeitorias Nao Reprodutivas.

veler Area Estado de
Iltem Tipo CUB | Unitario CUB Idade Depreciacéo
(R$/m2) ( Conservacéo

R1-B Entre regular e

Area Total Construida (m?) 152,14
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8 AVALIACAO DO IMOVEL

Para aferir o valor do imoével avaliando, soma-se o resultado obtido do valor do
terreno e do valor das benfeitorias.
8.1 Valores do Terreno

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

VTN = &rea x valor unitario do m2 x “K final”

Onde:
e VTN = Valor total da terra nua
o Area (m?)
e Valor médio do metro quadrado do terreno urbano

e K final (Fator de correcéo final retirado da planilha de calculo)

Quadro 5 — Fatores de correcéo aplicados.

Fator Gravames Fiscais Fator K Final

0,90 0,90

Quadro 6 - Valor total avaliado para o terreno.

Valor Unitario Fator K Final Valor Total (R$)

(R$/m?)
1800,35 330,00 0,90 534.703,95
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8.2 Valores para as Benfeitorias Nao Reprodutivas

O resultado encontrado para a indenizacdo das benfeitorias ndo reprodutivas,

obteve-se aplicando a seguinte equacéo:
VBNR = area x valor do m2 x depreciacao x “K final”
Onde:

¢ VBNR = Valor total das benfeitorias nao reprodutivas
e Area em metros quadrados

e Valor unitario médio do metro quadrado (CUB)

e Depreciacéo fisica

e K final (Fator de correcao final retirado da planilha de célculo)

Quadro 7 — Fatores de correcdo aplicados as benfeitorias.

Fator Regularizacdo Fator K Final

0,80 0,80

Quadro 8 - Valor avaliado para cada benfeitoria.

Construcéao Valor Unitéario
Avaliada CUB (R$/m?)

Edificagdes 2542,38 152,14 090 | 34811792

Total | | 348.117,92

Area (m?) Depreciacédo Subtotal (R$)

Quadro 9 - Valor total das benfeitorias.

Subtotal (RS$) Fator K Final ‘ Valor Total (R$)

348.117,92 0,80 278.494,34
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8.3 Valor Total do Imoével

Quadro 10 - Valor total do imével.

Area (m?) Valor Total (R$)
Terreno 330,00 534.703,95
Benfeitorias 152,14 278.494,34

813.198,29

8.4 Arredondamento de Valores

Conforme a NBR 14653, admite-se o arredondamento do valor de mercado,
desde que a variacdo nédo ultrapasse 1% em relacéo ao valor estimado.

Dessa forma, os valores arredondados sdo apresentados no Quadro 11.

Quadro 11 - Valor total arredondado do imovel.

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

Terreno e Benfeitorias 813.198,29 810.000,00

9 OBSERVACOES E RESSALVAS

¢ Na&o consta averbacéo das construcées na matricula do imével.

e O imdvel possui divida ativa com o municipio, referente ao IPTU.
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10 CONSIDERACOES FINAIS

O valor de mercado aferido para o imovel em questdo € de R$810.000,00

(oitocentos e dez mil reais).
O presente laudo de avaliacdo foi realizado através de critérios técnicos

estabelecidos na analise do mercado imobiliario local onde o imdvel se encontra, para

a livre compra e venda.

Matinhos, 31 de marco de 2026.

Guilherme Toporoski
Leiloeiro Oficial e Avaliador Ad Hoc

EFICIENCIA E SEGURANCA EM CADA LANCE

S3o0 Paulo contato@topoleiloes.com.br Parana
Distrito Federal www.topoleiloes.com.br Santa Catarina
@ @ 0 O topoleiloes

pg. 20



Guilherme Toporoski topo

Leiloeiro Publico Oficial S elides

11 ANEXOS

ANEXO | - Pesquisa de mercado e tratamento estatistico
ANEXO II - Localizacdo Google Earth

ANEXO Il - Fotos do imovel

ANEXO IV — Documentos
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ANEXO I

PESQUISA DE MERCADO E TRATAMENTO
ESTATISTICO



ESTUDO PRELIMINAR TERRENO PRAIA GRANDE

IDENTIFICA(;AO DAS AMOSTRAS
Data da Pesquisa: Janeiro de 2025
Municipio: Matinhos/PR

Identificagéo do Imével

Amostra ; ) - Distanciado | Distanciada | ; R$h/ el
Enderego Esquina Acesso Testada (m) |Profundidade (m) Superficie do Solo Centro (km) Praia (m) Area (m?) | Valor Total (R$) omog.)
2 Rua Simone Néo 1,00 Estreita cascalhada 0,80 10,24 30,72 Seca e firme 1,00 5,76 0,16 314,57 600.000,00 1.907,37
4 Rua Venezuela Nao 1,00 Larga chéo batido 0,85 12,00 30,00 Seca e firme 1,00 6,19 0,06 360,00 650.000,00 1.805,56
Rua A N&o 1,00 Asfalto 1,00 20,00 30,00 Seca e firme 1,00 3,67 0,06 600,00 2.000.000,00 3.333,33
13 Avenida Paranagua Nao 1,00 Asfalto 1,00 15,00 54,73 Seca e firme 1,00 8,83 0,07 821,00 990.000,00 1.205,85
14 Rua Osiris Ricardo dos Santos Nao 1,00 Larga cascalhada 0,90 12,00 30,00 Seca e firme 1,00 7,50 0,14 360,00 600.000,00 1.666,67
15 Rua Venezuela Nao 1,00 Larga chéo batido 0,85 12,00 30,00 Seca e firme 1,00 6,19 0,06 360,00 700.000,00 1.944,44
17 Rua Vania Nao 1,00 Estreita chdo batido 0,75 10,00 22,00 Umida 0,90 5,59 0,08 220,00 350.000,00 1.590,91
Situacdo Paradigma/ Avaliando Nao 1,00 Asfalto 1,00 11,00 30,00 Seca e firme 1,00 5,04 0,08 330,00 841.428,57 1.922,02




ESTUDO PRELIMINAR TERRENO PRAIA GRANDE

HOMOGENEIZAGAO DAS AMOSTRAS
Data da Pesquisa: Janeiro de 2025
Municipio: Matinhos/PR

T HOMOGENEIZAGAO
Amostra ' (sem thf‘;t‘;e w (g;/':]%'do AREA TESTADA PROFUNDIDADE sggEngll_((:le ACESSO D'CSETI\IATNR%A D'iz;’}':m ESQUINA | Kiw |V Hog‘?‘;?rﬁge'zado san;r;en "
omeg.) Dimenséao Ky Efetiva K, Equivalente Kj Ky Ks Kg K Kg

2 1.907,37 | 0,90 1.716,63 314,57 0,988 10,24 0,982 30,72 1,000 1,000 1,250 0,983 0,917 1,000 1,094 1.878,18
4 1.805,56 | 0,90 1.625,00 360,00 1,022 12,00 1,022 30,00 1,000 1,000 1,176 0,975 1,037 1,000 1,241 2.017,38
8 3.333,33 | 0,90 3.000,00 600,00 1,078 20,00 1,161 30,00 1,000 1,000 1,000 1,040 1,037 1,000 1,350 4.048,77
13 1.20585 | 0,90 1.085,26 821,00 1,121 15,00 1,081 54,73 1,000 1,000 1,000 0,932 1,017 1,000 1,148 1.245,94
14 1.666,67 | 0,90 1.500,00 360,00 1,022 12,00 1,022 30,00 1,000 1,000 1,111 0,952 0,932 1,000 1,030 1.544,49
15 1.94444 | 0,90 1.750,00 360,00 1,022 12,00 1,022 30,00 1,000 1,000 1,176 0,975 1,037 1,000 1,241 2.172,57
17 1.590,91 | 0,90 1.431,82 220,00 0,951 10,00 0,976 22,00 1,000 1,111 1,333 0,987 1,000 1,000 1,357 1.943,58

Média| 1,209 2.121,56

Testada Padrdo (m): 11,00
Profundidade minimo (m): 15,00 Linferior: 0,967
Profundidade méaxima (m): 60,00 Lsuperior: 1511




ESTUDO PRELIMINAR TERRENO PRAIA GRANDE

SANEAMENTO DAS AMOSTRAS PELO CRITERIO DO DESVIO PADRAO

Data da Pesquisa: Janeiro de 2025
Municipio: Matinhos/PR

VTN Homogen. | « VU R$/m2 Amostras VTN Homogen. | . VU R$/m2
Amostra RS$) g Area total (m2) e B descartadas Amostra (R$) 9 Area total (m?) e,
2 590.817,96 314,57 1.878,18 2 590.817,96 314,57 R$ 1.878,18
4 726.258,20 360,00 2.017,38 4 726.258,20 360,00 R$ 2.017,38
8 2.429.262,23 600,00 4.048,77 *
13 1.022.913,06 821,00 1.245,94 13 1.022.913,06 821,00 R$ 1.245,94
14 556.015,55 360,00 1.544,49 14 556.015,55 360,00 R$ 1.544,49
15 782.124,22 360,00 2.172,57 15 782.124,22 360,00 R$ 2.172,57
17 427.587,05 220,00 1.943,58 17 427.587,05 220,00 R$ 1.943,58
Média Homogeneizada 2.121,56 Média Saneada 1.800,35
"n" = 7
Desvio Padréo (s) = R$ 905,38 Desvio Padrao (S) saneado = R$ 342,07
Linf = R$1.216,18
Lsup = R$ 3026193 "n"saneado = 6
Graus de Liberdade (GL) = 5
(*) Amostra(s) descartada(s): 1 t student = 1,476
Intervalo de Confianga = R$ 206,12
ICinferior = R$ 1-594,23
ICsuperior =  R$ 2.006,48
Célculo p/ Grau de Precisdo = 22,90%
Coeficiente de Variagdo = 19,00%

VTNminlmo =
VTNmédlo =
VTNméximo =

R$ 1594,23/m?
R$ 1800,35/m?
R$ 2006,48/m?




§ Valor Total | Velor Testada | Profundidade Distancia do | Distancia da
Amostral Enderego sainoanedo | Area(m)| TSI | niaro |Esquna|  Acesso &= o222 | Topogratia | SUPEeIe o) Qe a0 | Ol nformante
2 [Ruasmone ; 1457 | 1907 ¥ ana [Secaciime | 576 16 5
4 [Rua Venezueln 36000 1605 0 _[Larga chao batdo |12, X na_[Secaefime | 615 06| ha do Vel imévets
5 [Ruan 60000 | 3333 hsfato X ana_[Secac fime | 367 06 [Leandro Franco Coret]
15 821,00 1.205¢ 0 [Astato 1 : na_|Secaefime | 883 07 [
1 i vacal 36000 | 665, . had ana_[Secacfime | 750 14 [imobikéria Vi Caicara
15| Rua Venezuela 36000 1aa. Larga chéo bavdo | 12 X na_[Secaefime | 615 06| Deigado mbvels
7 [Rua vania 3 22000 | 35000000 | 159001 g X ana | Urida 550 .08 [Delgado imbveis




Link do andneio

no-baine: RS600000-16-26 148558981
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-600000m2-R 5200000073 352452721
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https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-balneario-inaja-bairros-matinhos-314m2-venda-RS600000-id-2614855898/
https://www.ilhadomelimoveis.com.br/imovel/1440154-terreno+na+quadra+do+mar+em+matinhos?origem=I
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-pr-matinhos-praia-grande-600000m2-RS2000000/id-35249272/
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-matinhos-pr-821m2-id-2826843676/
https://vilacaicara.com.br/imovel/1530337-terreno-faixa-mar-a-venda-em-matinhos?operacao=VE&referencia=TE0217
https://delgadoimoveis.com/imovel/1532034-terreno-quadra-mar-a-venda-em-matinhos?operacao=VE&referencia=TE0061
https://delgadoimoveis.com/imovel/1482862-terreno-beira-mar?operacao=VE&referencia=TE0030
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ANEXO III

FOTOS DO IMOVEL
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ANEXO IV

DOCUMENTOS



PROJUDI - Processo: 0005149-45.2013.8.16.0116 - Ref. mov. 101.2 - Assinado digitalmente por Michel Laureanti
11/11/2025: JUNTADA DE PETICAO DE MANIFESTAGCAO DA PARTE. Arq: Peticdo

REGISTRO DE IMOVEIS-Matinhos - Parana
Rua Léa Vialls Cury, 232 - Centro - CEP §3.260-000 - Fone: (41) 3453-1001
OFIGIAL: ALCESTE RIBAS DE MACEDO FILHO

Matriculan,’ 49.297

IMOVEL: Lote de tereno urbano 1 06 (sei), dz quadra F, da planta B@@lwado neste Municipio ¢ Comarca de
Matinhos-PR, sem benfeitoris.
PROPRIETARIA: UNIA0 DOS GAKUSSEIS D un 1ba PR.

REGISTRO ANTERIOR: Transcrigio 3 2@9&0 3-T, do Oficio de Registro de ImGvers de Paranagua-PR.

OBSERVACAO: MATRIC a
R.-49.297 de 15 de | unhw

PROTOCOLO N 136.108 de 1710312018, PENHORA: conforme auto de penhora & depbsito, lavrado em data de 23/04/2018, expedido
oela Vara da Fazenda Piblica de Matinhos-PR, contida nos autos de execugho fiscal n° 0005149-45.2013.8.16.0116, em que ¢ exequente
MUNICIPIO DE MATINHOS, e executada UNIAO DOS GAKUSSEIS DE CURITIBA, procede-se a ete registro parafazr constar
PENHORA sobre o imvel objeto da presente matricula. Depositrio Fiel: Municipio de Matinhos, Velor da causa: RS 196095,

Emolumentos ¢ Funrejus a serem pagos na liquidagéo, ou por fi Al ‘ qQuaisquer atos nesta matricula, Custas RS
7295 (378 VRC). Funrejus: RS 3.92. O referido ¢ verdade e dou fe.Y W

lal. - FR

SOLICITADO POR: RAFAEL BARBOSA - CPF/CNPJ: *** 472.359-** DATA: 11/11/2025 10:11:52

Livro n.’ 2: Registro Geral Ficha; ! Rubrica:. a T~

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PISNP RH46J KSX2F 8MS9Y




MUNICIPIO DE MATINHOS Pag 1 / 1
IPTU e Taxas

Cadastro Imobiliario - Cadastro Imobiliario Analitico PORTAL
Cadastro Imobiliario: 16513

Cadastro Imobiliario(Terreno): 16513

Informacgoes do Imoével

Cadastro 1 16513 Insc. Imob. : 0034.000F.00006 Insc. Imob. Anterior :

Matricula : 00000 Data Cadastro : 05/03/2019
Logradouro : Rua DAS VIOLETAS (BAL.FLORIDA), 86 Codigo Logradouro : 316

Bairro : 12 - Praia Grande

Complemento : Inf. Comp. :

Loteamento : 34 - BALNEARIO FLORIDA Edificio : Bloco/Apto : /

Quadra : OOF Lote : 0006

Garagem : Loja : Sala :

Informagoes do Proprietario

Proprietario  : 110930 - UNIAO DOS GAKUSSEIS DE CURITIBA

Cidade : Curitiba Estado : PR CEP : 80.060-010
Bairro : 1034 - CENTRO Logradouro : Rua MARECHAL DEODORO, 1418
Segao
Secao :1344
Item Conteudo i Item Conteudo
1 - Valor M? 151.58875437216 §72 - Agua 1-S8im
74 - Rede Elétrica 1-Sim §76 - llum.Publica 1-Sim
78 - Telefone 1-Sim 180 - Col Lixo 0 - N&o
82 - Meio Fio 0 - Nao 584 - Pavimentagao 0-Nao
Metragens
Testada Metragem  Secéo Logradouro Bairro Cep
Testada Principal 11,00 1344-X Rua DAS VIOLETAS (BAL.FLORIDA) Praia Grande 83.260-000
Profundidade: 0,00 Area do Lote: 330,00 Total Unidade: 1 Area tot. const.: 152,14

IPM Sistemas Ltda Identificador: WIP041203-000-PMKDQYIASHFXWL-4 31/03/2026 09:20:22 -03:00
Atende Net - WIP v-2013 N1
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