J/itopo

Leiloes

LAUDO DE AVALIACAO

AUTOS N2 0011937-60.2022.8.16.0116

TERRENO - LOTE 19F

Rua 06, Colénia Jacarandd, Matinhos/PR
Lote 19, quadra F, da Planta "Parque Balneario Portal das Praias de Matinhos"

Guilherme Toporoski
JUCEPAR n2 12/049-L

contato@topoleiloes.com.br
www.topoleiloes.com.br



http://www.topoleiloes.com.br/

Guilherme Toporoski tapa

Leiloeiro Publico Oficial Leilées

SUMARIO
1 INFORMAGOES INICIAIS .......ccecoueeeeeieererae e ses e eessesaesasses e ssesassassssssssesnssssssessssesnes 4
2 OBJETIVO E FINALIDADE DA AVALIAGAO........cccoieetretrereseees e sesesesesesesessennens 4
3 LIMITAGOES, PREMISSAS E CONDICIONANTES ......cccoveircrereenerseressesnesassesennens 5
4 CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIADO ........cccrureemrereensnsesesssssesesssesesssssenes 6
41 B2 1o g = o - | 6
5 METODO UTILIZADO ........ccoeteueueeeeeaeeeeessseessessssssssesssessssssesssssssssssnsssssessassssssnsnsssssens 7
5.1 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado........cccccuuecciiiiirircccnnnnnnnn. 7
6 PESQUISA DE PREGOS ......oooieieccire e e sme e e s s ssms e s s s s smne s s s smn s e e e s mn e e s mnn e e e s mnns 8
6.1 Coleta dos Dados AMOSErais ........cccceerriiiiiininnnrrr s 8
6.2 Metodologia Aplicada..........ccccce 8
6.3 Analise Estatistica — Homogeneizagcao das Amostras.........ccccceeeecciiiiinnnneenen. 9
6.3.1 Fatores de Homogeneizagao Considerados.............ccccciiviiiiiininnininninsnnnnsssnnnns 9
6.4 Saneamento das AMOSEras..........cccvvummmriiiiiinirss i ——— 13
6.5 Grau de Precisao e de Fundamentagao.......cccccceeeeciiiiiiiiicccesccsss e ee e 13
6.6 Valor Basico UNItario...........ceevvieieiiiiiiiiesiissssssss s ss s s s sssssssssssnsnen 13
7 AVALIAGAO DO IMOVEL .......cveerueeierreeereeseeseessseessssssessssessasssssssssssssssssessssssneens 14
71 Valores do TeITENO........ccciiiiieeeceeesrssrrrrrrnessss s s e e e e s s nmssssssss s e e rernmmnssssasessenennnnnnn 14
7.2 Arredondamento de Valores...........cuuueeeiiiieimiesensssnssssssssssssssssssssssssssssssssssssssnen 14
8 OBSERVAGOES E RESSALVAS ........ooeeeererceeraesaesessesessessesassesssssesassasssssssseenes 15
9 CONSIDERAGOES FINAIS........cooeireeeeeeieeteceeeeseseeaesesae e eae e ese e eseseese e sns s snsssssnaes 17
T Y 1 0 1 18

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

Distrito Federal www.topoleiloes.com.br Santa Catarina
® O O topoleiloes

pg. 2



Guilherme Toporoski tapa

Leiloeiro Publico Oficial Leilées

LISTA DE QUADROS
Quadro 1 - Quadro Resumo de Dados do IMOVel. .............eeuuiiiiiiiiiiiiiiee 6
Quadro 2 - Férmula referente ao Fator Area. ...........cooveeoveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee 10
Quadro 3 - Formula referente ao Fator Superficie do Solo...........ccooeviiiciiiiiiiiiinnnn, 11
Quadro 4 - Valor total avaliado para 0 terreno...............eeeeuieiiiiiiiiiiiieeee 14
Quadro 5 - Valor total arredondado do imOVel. ..............uueuiiiiiiiiiiiiee 14

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

Distrito Federal www.topoleiloes.com.br Santa Catarina
® 0 0 topoleiloes

pg. 3



Guilherme Toporoski tapa

Leiloeiro Publico Oficial Leilées

1 INFORMAGOES INICIAIS

o Tipologia do Imével: Terreno

o Requerente: Municipio de Matinhos/PR

o Requerido: Espdlio de Arlindo Silveira Pereira

o Objeto de Avaliagao: Terreno - lote 19, quadra F da Planta "Parque Balneario
Portal das Praias de Matinhos", situado na Rua 06, Colénia Jacaranda,
Matinhos/PR.

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

o Data-Base da Presente Avaliagao: Abril/2026

2 OBJETIVO E FINALIDADE DA AVALIAGAO

O presente laudo tem por objetivo e finalidade estabelecer o valor de mercado
para embasar venda judicial (liquidagao forgada) em leildo de imdvel urbano situado
no bairro Colbnia Jacaranda, no municipio de Matinhos, com base em critérios
técnicos e metodologicos previstos nas normas vigentes de avaliagdo de bens,
documentagao apresentada e demais elementos técnicos.

A liquidacdo forcada é definida como valor para uma situagdo de venda
compulséria, tipica de leildes e muito utilizada para garantias bancarias. Este valor
reflete o valor de um bem para uma venda em um curto espacgo de tempo. Desta forma
os valores de liquidacao forgada conduzem sempre a um valor abaixo do valor de
mercado, pois nestes casos € violada uma das condi¢cdes 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
hipétese de uma venda compulsoria ou em prazo menor que o medio de absorcao
pelo mercado”. E que o seu preco se deriva da quantia auferivel na condi¢cao de

liquidacao forcada.
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3 LIMITAGOES, PREMISSAS E CONDICIONANTES

Nas alienagdes judiciais, caracterizadas como liquidagao forgada, 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 o consumidor para ser restituido pelo comitente dos valores
gastos por esse defeito) em relagao ao leiloeiro ou comitente vendedor. Tal condi¢gao
impacta diretamente o valor atribuido a presente avaliagdo, uma vez que o imovel 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 nao 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 sdao baseadas em dados, diligéncias,
pesquisas e levantamentos verdadeiros.

Atribuindo-se a arrematagdo em leildo o carater de aquisi¢gdo originaria da
propriedade pelo arrematante, este trabalho parte do pressuposto da inexisténcia de
O6nus 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 seguir, apresenta-se um quadro-resumo com os principais dados do imovel,

seguido pela descrigdo detalhada de suas caracteristicas.

Quadro 1 - Quadro Resumo de Dados do Imovel.

Localizagao

Cidade/UF

Bairro

Matinhos/PR Posicao do Lote Meio de quadra

Colbnia Jacaranda Quadricula

Dados Registrais

Matricula 09.670 Area total (m?) 300,00
Indicacao Fiscal 0117.000F.00019 Testada (m) 12,00
Inscrigao Imobiliaria Cadastro Imobiliario 36299
Parametros Urbanisticos ‘
Zoneamento Topografia
Uso do Imével Sistema Viario
Infraestrutura Urbana ‘
Acesso Sem acesso Transporte Publico Nao
Agua Encanada Nao lluminagao Publica Nao
Esgoto Sanitario N&o Coleta de Residuos Nao

Solidos

Aguas Pluviais / Proximidade com

Drenagem Comércio e Servigos

Energia Elétrica Nao Vaga de Garagem

O imoével “Lote 19F”, da Planta "Parque Balneario Portal das Praias de
Matinhos", de propriedade de Espdlio de Arlindo Silveira Pereira e Marilia da Silva
Pereira, localiza-se na Rua 06, no bairro Colénia Jacaranda, municipio de Matinhos,
esta registrado na matricula n° 9.670 do Cartério de Registro de Imédveis de
Matinhos/PR, com érea total de 300,00 m?.

4.1 Valor Venal

O valor venal do imével para o exercicio do ano de 2026, conforme consta na
Prefeitura Municipal de Matinhos, é de R$ 4.898,40 (quatro mil oitocentos e noventa

e oito reais e quarenta centavos).

Sdo Paulo
Distrito Federal
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5 METODO UTILIZADO
5.1 Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

O Método Comparativo Direto de Dados de Mercado € utilizado para estimar o
valor de bens imoveis a partir da observacdo e analise de precos praticados em
transagdes imobiliarias. E considerado um método direto por ndo depender de outros
procedimentos para a determinacéo do valor, baseando-se na correlagao entre o bem
avaliando e propriedades com caracteristicas semelhantes.

O valor do imovel é obtido pela comparagcao 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 aplicagdo dessa metodologia, realiza-se pesquisa mercadoldgica na
regido do imoével avaliando, identificando dados comparaveis que permitam analisar a
influéncia de cada atributo sobre o preco. A amostra obtida é tratada de modo a
homogeneizar as peculiaridades dos dados e permitir a adequada comparagéo com o
imével avaliando.

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

interferir no valor.

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

Distrito Federal www.topoleiloes.com.br Santa Catarina
® O O topoleiloes

pg. 7



Guilherme Toporoski to a
Leiloeiro Publico Oficial

Leilées

6 PESQUISA DE PRECOS

Todas as informagdes de dados mercadoldgicos presente neste laudo, foram
obtidas, nas principais imobiliarias da regido, que inclusive atuam no ramo de imoveis
urbanos, os quais conhecem as particularidades do mercado de imdveis nas

proximidades.

6.1 Coleta dos Dados Amostrais

A pesquisa mercadolégica foi realizada por meio do levantamento de ofertas e
transagdes de imoveis com caracteristicas semelhantes, contemplando terrenos
localizados na mesma regiao do bem avaliando, no municipio de Matinhos, durante o
més de janeiro de 2026, onde foram coletadas 6 amostras para pesquisa de preco
para embasamento do valor mercadolégico da propriedade.

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

A localizagcao dos elementos pesquisados é apresentada em anexo.

6.2 Metodologia Aplicada

Devido a disponibilidade de imdveis a venda nas regides proximas ao imovel
avaliando, o método de avaliagao recaira sobre o Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado, através do Tratamento por Fatores, seguindo os preceitos das
normas para avaliagdo 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 aplicacido de
coeficientes de homogeneizagcdo sobre os dados coletados em mercado, com o
objetivo de tornar comparaveis imoveis com diferentes caracteristicas fisicas,
construtivas e locacionais. Esses fatores ajustam as amostras em funcao de variaveis
como area, padrao construtivo, estado de conservacéo, idade, posicao na edificagao,
presencga de garagem e caracteristicas do entorno, permitindo a obtengado de um valor

unitario representativo e tecnicamente consistente.
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6.3 Analise Estatistica — Homogeneizagao das Amostras

A homogeneizagdo € o tratamento dos precos observados, mediante a
aplicagao de transformacgdes matematicas que expressem, em termos relativos, as
diferencgas entre os atributos dos dados de mercado e os do bem avaliando.

Para a identificacdo do valor de mercado, foi preferido a utilizagdo 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 fundamentagdo no caso de
utilizagcao do tratamento por fatores pela caracterizagao do imével 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 € 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 6 elementos, destes, na analise preliminar, foi
descartada 1 amostra no Pré-Saneamento, ficando o grupo de amostras com 5

elementos, conforme apresentado em anexo.

6.3.1 Fatores de Homogeneizag¢ao Considerados

Para fins de pesquisa de precos e avaliacdo de imdveis, considera-se Zona
Urbana o municipio atingido em concordédncia com a legislacdo 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
avaliacdo, sendo alguns mais comuns e facilmente mensuraveis do que outros,

especificamente para imoveis urbanos.
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a) Fator de Elasticidade da Oferta

O fator de oferta também chamado de fator de elasticidade ou de fonte se
refere a elasticidade dos negocios, 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
€ utilizado. Foram adotados como fator de elasticidade, para os dados de informagao

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 imével em estudo, respeitando a premissa de que quanto maior a area

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

Quadro 2 - Formula 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¢gbes de trafegabilidade, largura e tipo de revestimento da via de acesso ao
imével sobre sua atratividade, liquidez e valor de mercado. Considera-se que vias
pavimentadas e de melhor qualidade proporcionam maior conforto, seguranga 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 chao batido.

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

Distrito Federal www.topoleiloes.com.br Santa Catarina
® 0 0 topoleiloes

pg. 10



Guilherme Toporoski tapa

Leiloeiro Publico Oficial Leilées

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 valorizagcdo ou
desvalorizacao se da pela fungcdo exponencial da proporcdo entre a frente de
referéncia e a frente efetiva. Por definicdo sera utilizada a mediana das testadas do

conjunto amostral para determinagao da testada padrao.

e) Profundidade

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

conjunto amostral para determinagao da profundidade minima e maxima.

f) 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 valorizagao ou
desvalorizagao do imével.

A superficie do solo em imdveis urbanos ou urbanizaveis é classificada com
base em cinco condi¢cbes distintas: seca e firme, umida, alagadica, brejosa ou
pantanosa, e até permanentemente alagada. Terrenos secos e firmes sao preferidos
por oferecerem maior estabilidade e melhores condi¢cdes para construgdo. No entanto,
terrenos com problemas de drenagem ou suscetiveis a inundagées 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
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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 padrbes construtivos,
podendo inutilizar um pedaco importante da area util de construcéo. 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
zonas de residéncias individuais este fator ndo deve ser maior do que 10%, salvo

condicbes especiais.

h) Distancia do Centro e da Praia

O fator distancia foi aplicado com o objetivo de ajustar as diferengcas de
localizagdo entre o imdvel avaliando e os imoveis utilizados como amostras,
considerando a influéncia que a proximidade ou afastamento em relagao a polos de
interesse, centro urbano e infraestrutura exerce sobre o valor de mercado. Para esse
ajuste, adotou-se a equacgao apresentada abaixo, na qual a distdncia da amostra é
comparada a distancia média das amostras analisadas.

Nesta avaliacio, o fator distancia foi aplicado separadamente em relacédo as

distancias da praia e do centro.

0,125

(Média da Distancia )
Dado da Amostra

O indice 0,125, foi utilizado como expoente de suavizagao no tratamento dos
fatores de homogeneizagéo, conforme descrigbes dos itens acima (no qual isto se
aplica), com o objetivo de atenuar as diferencas individuais entre as amostras. Ao

Média ou Mediana da Situacao Paradigma

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

Dado da Amostra
corregao, porém reduzindo sua intensidade, evitando ajustes excessivos decorrentes
de variagdes pontuais ou dispersdes naturais do mercado. Dessa forma, o fator
resultante promove maior estabilidade estatistica e aderéncia ao comportamento

central da amostra.
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6.4 Saneamento das Amostras

Numa pesquisa de pregos 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 utilizagdo 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 5 elementos que compdem o campo amostral
apds pré-saneamento, no Saneamento foram descartadas 2 amostras por possuir
valor unitario homogeneizado acima do limite superior ou abaixo do limite inferior.
Portanto, efetivamente foram utilizadas 3 amostras devidamente saneadas pelo

Critério do Desvio Padrao no calculo, conforme apresentado em anexo.

6.5 Grau de Precisao e de Fundamentagao

O tratamento estatistico dos elementos pesquisados leva a uma avaliagcao de

“Grau de Preciséo Ill”, 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 Fundamentagado tem por finalidade avaliar o desempenho do
trabalho do avaliador e € de acordo com a pontuagdo — segundo os critérios
especificados na Norma e obtidos com os dados de campo. Desta maneira, a

avaliagcao foi enquadrada com “Grau de Fundamentacdo I”. O intervalo calculado

considera a distribuigao “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, os

precos basicos unitarios por m? apurados para os apartamentos, de acordo com o
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quadro amostral, varia de R$ 318,05/m?, sendo esse o limite ou campo de arbitrio
inferior, e o limite ou campo de arbitrio superior com o valor de R$ 556,41/m2. Dentro
deste intervalo de arbitrio, adotou-se a Média Saneada de R$ 437,23/m? por
representar a realidade mais proxima do local.

Sendo assim, o valor basico unitario é de R$ 437,23/m?, correspondente ao

més de janeiro de 2026.

7 AVALIAGAO DO IMOVEL
71 Valores do Terreno

O resultado encontrado para o terreno, obteve-se aplicando a equacgéao:
VTN = area x valor unitario do m? x “K final”

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

e Kfinal (Fator de correcao final retirado da planilha de calculo)

Quadro 4 - Valor total avaliado para o terreno.

Valor Unitario Fator K final Valor Total (R$)

(R$/m?)
437,23 300,00 0,17 22.666,00

7.2 Arredondamento de Valores

Conforme a NBR 14653, admite-se o arredondamento do valor de mercado,
desde que a variagao nao ultrapasse 1% em relacédo ao valor estimado.
Dessa forma, os valores arredondados sao apresentados no Quadro 5.

Quadro 5 - Valor total arredondado do imdvel.

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

Lote 19F 22.666,00 22.700,00
EFICIENCIA E SEGURANGA EM CADA LANCE
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8 OBSERVAGCOES E RESSALVAS

Por se tratar de imovel objeto de leildo judicial, a eventual extingdo ou
manutencdo dos 6nus dependera exclusivamente das determinagdes do
juizo responsavel e das condigbes estabelecidas no edital de arrematacéo.
Recomendando-se, portanto, a analise juridica especifica por parte de
eventuais interessados, que deverdo considerar os riscos inerentes a
aquisicdo de imoveis com restrigdes registrarias.

O imovel objeto da matricula n® 9670 esta onerado por multiplos gravames.
Consta uma penhora fiscal da Unido (2001), duas indisponibilidades
trabalhistas em nome de Marilia da Silva Pereira (2017 e 2019) e duas
penhoras fiscais pelo Municipio de Matinhos contra o espdlio de Arlindo
Silveira Pereira (2022 e 2024). Somado a isso, a matricula foi aberta de
forma provisoria, o que reforca a necessidade de cautela quanto a sua
regularizagao documental. Em sintese, trata-se de um bem com significativa
carga de gravames judiciais e administrativos, que impactam diretamente
sua liquidez e valor de mercado.

Ressalta-se que, embora conste na matricula do imével diversas averbacgdes
de O6nus e gravames, tais elementos nao foram considerados na formacao
do valor de mercado apurado, uma vez que a presente avaliacdo tem por
objetivo estimar o valor de mercado do imével em condigdo normal de
comercializagao, desconsiderando, para fins de valoragao, a hipétese de
venda forgada ou alienagao judicial.

Enquanto o Cadastro Imobiliario da Prefeitura de Matinhos registra a
existéncia de infraestrutura urbana no lote — como rede elétrica, agua,
iluminagao publica, pavimentagao e meio-fio —, as imagens de satélite mais
recentes demonstram que tais servigos nao estao efetivamente implantados
na area, que permanece em estado natural, com cobertura vegetal e sem
vias de acesso. Essa discrepancia evidencia uma inconsisténcia entre o
cadastro municipal e a realidade fisica do imdvel, impactando diretamente
sua avaliagdo. A auséncia de infraestrutura reduz o valor de mercado,
aumenta os custos futuros para o adquirente e reforca a necessidade de

ajustar o valor do imovel a sua condigao fisica atual, refletindo a falta de

EFICIENCIA E SEGURANCA EM CADA LANCE
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infraestrutura implantada e garantindo maior aderéncia do laudo a realidade
constatada.

e A area do loteamento, ao qual o lote avaliado esta inserido, se encontra em
area de Mata Atlantica, provavelmente sob o perimetro de area de
preservacdo com uso restrito. Por este motivo, foi aplicado um fator de
correcao ambiental. Também foram aplicados outros fatores de correcéao,
pela falta de infraestrtutura do local, tais como energia elétrica, rede de agua
e esgoto, rede de drenagem etc., pela distancia do lote em relagédo a rodovia

e acesso ao imovel.

EFICIENCIA E SEGURANGA EM CADA LANCE
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9 CONSIDERA(}OES FINAIS

O valor de mercado aferido para o imével em questao é de R$22.700,00 (vinte
e dois mil e setecentos reais).

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

a livre compra e venda.

Matinhos, 2 de abril de 2026.

Guilherme Toporoski

Leiloeiro Oficial e Avaliador Ad Hoc

EFICIENCIA E SEGURANGA EM CADA LANCE
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10 ANEXOS

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

ANEXO Il - Fotos do imével

ANEXO IV — Documentos
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ANEXO I

PESQUISA DE MERCADO E TRATAMENTO
ESTATISTICO



AVALIAGAO IMOBILIARIA PORTAL DAS PRAIAS DE MATINHOS

IDENTIFICAGAO DAS AMOSTRAS
Data da Pesquisa: Janeiro de 2026
Municipio: Matinhos/PR

Identificagdao do Imével

7 7 : z R$ / m? (sem
Amostra n Distancia | Distancia
Enderecgo Esquina Acesso Testada (m) Profundidade Superficie do Solo do Centro | daPraia | Area (m?) Valor Total homog.)
(m) (K (R$)
m) (m)
1 Rua Rancho Alegre Sim 1,10 Larga cascalhada 0,90 15,00 25,00 Seca e firme 1,00 2,50 2,86 375,00 160.000,00 426,67
2 Avenida José Artur Zanluti, 910 Nao 1,00 Asfalto 1,00 11,00 30,00 Seca e firme 1,00 1,37 2,14 330,00 280.000,00 848,48
3 Rua Santo Amaro Nao 1,00 Estreita cascalhada 0,80 10,00 22,00 Seca e firme 1,00 2,60 1,91 220,00 65.000,00 295,45
4 Rua Cenira da Silva Mesquita Sim 1,10 Estreita cascalhada 0,80 14,00 24,00 Seca e firme 1,00 0,18 0,95 336,00 240.000,00 714,29
5 Rua H Nao 1,00 Estreita cascalhada 0,80 12,00 30,00 Seca e firme 1,00 1,64 2,59 360,00 200.000,00 555,56
6 Rua Juvéncio Ramos Nao 1,00 Asfalto 1,00 12,00 30,00 Seca e firme 1,00 1,64 2,59 360,00 250.000,00 694,44
Situagao Paradigma / Avaliando Nao 1,00 Estreita cascalhada | 0,80 12,00 27,50 Seca e firme 1,00 1,66 2,17 330,17 199.166,67 589,15




AVALIAGAO IMOBILIARIA PORTAL DAS PRAIAS DE MATINHOS

HOMOGENEIZAGAO DAS AMOSTRAS
Data da Pesquisa: Janeiro de 2026
Municipio: Matinhos/PR

. HOMOGENEIZAGAO
Amostra | (sem thf‘;:t:e Vu(g;;':?)'“ AREA TESTADA PROFUNDIDADE Sg';Engl'_(gE ACESSO D(':SET@FS(;A DI?:LI,\S:IA ESQUINA Konw | VY H°$‘;?;?)e'zad° san;’:‘;nm
homog.)
Dimenséao K4 Efetiva K, Equivalente| Kj K, Ks Ke Ky Kg
1 426,67 0,90 384,00 375,00 1,032 [ 15,00 1,057 25,00 1,000 1,000 0,889 0,950 0,966 0,909 0,809 310,84
2 848,48 0,90 763,64 330,00 1,000 [ 11,00 0,978 30,00 1,000 1,000 0,800 1,024 1,002 1,000 0,803 613,16
3 295,45 0,90 265,91 220,00 | 0,951 10,00 0,955 22,00 1,000 1,000 1,000 0,945 1,016 1,000 0,872 231,95
4 714,29 0,90 642,86 336,00 1,004 [ 14,00 1,039 24,00 1,000 1,000 1,000 1,320 1,109 0,909 1,389 892,74 a
5 555,56 0,90 500,00 360,00 1,022 | 12,00 1,000 30,00 1,000 1,000 1,000 1,001 0,978 1,000 1,001 500,42
6 694,44 0,90 625,00 360,00 1,022 [ 12,00 1,000 30,00 1,000 1,000 0,800 1,001 0,978 1,000 0,801 500,42
Média 0,946 508,26
Testada Padrdao (m): 12,00
Profundidade minimo (m): 13,75 Linferior: 0,757
Profundidade maxima (m): 55,00 Lsuperior: 1,182




AVALIAGAO IMOBILIARIA PORTAL DAS PRAIAS DE MATINHOS

SANEAMENTO DAS AMOSTRAS PELO CRITERIO DO DESVIO PADRAO
Data da Pesquisa: Janeiro de 2026
Municipio: Matinhos/PR

VTN Homogen. | « VU R$/m? Amostras VTN Homogen. | ; VU R$/m?
A 2 Al 2
mostra (R$) Area total (m?) Homogen. | descartadas mostra (R$) Area total (m?) N
1 116.565,92 375,00 310,84 1 116.565,92 375,00 R$ 310,84
2 202.342,60 330,00 613,16 *
3 51.028,34 220,00 231,95 *

5 180.151,31 360,00 500,42 5 180.151,31 360,00 R$ 500,42
6 180.151,31 360,00 500,42 6 180.151,31 360,00 R$ 500,42

Média Homogeneizada 431,36 Média Saneada 437,23

v = 5
Desvio Padréo (s) = R$ 155,63 Desvio Padrao (S) sapeado = R$ 109,45
Linf = R$ 275,73
Lsup = R$ 586|99 "n"saneado = 3
Graus de Liberdade (GL) = 2

(*) Amostra(s) descartada(s): 2 t student = 1,886
Intervalo de Confianga=  R$ 119,18
ICiﬂferior = R$ 318,05
ICsuperior = R$ 556,41

Calculo p/ Grau de Preciséo = 54,52%

Coeficiente de Variacéo = 25,03%

VTNminimo = R$ 318,05/m?
VTNeaio = RS 437,23/m?

VTNma’ximo =

R$ 556,41/m?




A"::St Link do anuincio
1 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-centro-matinhos-pr-375m2-id-2857262959/
2 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-sertaozinho-matinhos-pr-330m2-id-2826845040/
3 https://www.nabravaimoveis.com.br/imovel/3923939/terreno-venda-matinhos-pr-rio-da-onca
4 https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-centro-matinhos-pr-336m2-id-2681679731/?source=ranking%2Crp
5 https://www.costabravaimoveis.com.br/imovel/lote-terreno-tabuleiro-matinhos-code-515
6 htt.p_s://www.imovelweb.com.br/propriedades/lote-terreno-em-tabuIeiro-matinhos-3024156550.htm|’?n src=Listado&n_exp=personalized_sorting-
original-NA&n_pg=1&n_pos=2



https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-centro-matinhos-pr-375m2-id-2857262959/
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-sertaozinho-matinhos-pr-330m2-id-2826845040/
https://www.nabravaimoveis.com.br/imovel/3923939/terreno-venda-matinhos-pr-rio-da-onca
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-condominio-centro-matinhos-pr-336m2-id-2681679731/?source=ranking%2Crp
https://www.costabravaimoveis.com.br/imovel/lote-terreno-tabuleiro-matinhos-code-515
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/lote-terreno-em-tabuleiro-matinhos-3024156550.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original-NA&n_pg=1&n_pos=2
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/lote-terreno-em-tabuleiro-matinhos-3024156550.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-original-NA&n_pg=1&n_pos=2

AMOSTRA 01

L

5

R
\u-
. e

b

<

N
B

b




AMOSTRA 02




AMOSTRA 03

312 Rua Santo Amaro L

2 anos atrds - Ver mais datas >

< O 0l



AMOSTRA 04

A
N
)

i
i\

Controle

Nosso siv

Politica di



AMOSTRA 05

L




AMOSTRA 06

IR

| |
k} Ml | <|hx¥’¢!q
‘ b "‘ "

-
[\t l‘ Hli |
|

ﬁh'J
Vi 3a0.00m 8 = |




ANEXO II

LOCALIZACAO GOOGLE EARTH






ANEXO III

FOTOS DO IMOVEL
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ANEXO IV

DOCUMENTOS



REGISTRO DE IMOVEIS - Matinhos - Parana
Rua: Erancisco Brener, n° 186 - Centro - CEP 83.260-000 - Fone 453 1039
OFICIAL: ALCESTE RIBAS DE MACEDO FILHO

Livro n° 2: Registro Geral Ficha: 1 Rubricaﬁ

Matriculan® 9.670 Matinhos, 24 de Agosto de 2001

TMOVEL: Lote de terreno sob n° 19 (dezenove), da quadra “F", da Plmta *PARQUE BALNEARIO PORTAL DAS FRAIA DE
MATINGIOS", situado neste Mumicipio € Comarca de Matinhos-PR, medindo 12,00 metros de frenie para a rita 06, por 25,00 metros de
extensiio em ambos os lados, do lado dircito confronta-se com o lote ».° 20, do lado ¢squerdo confronts-se com o lote 1.° 13 e na linha de
fondos mede 12,00 metros, confrontando com o lote n.° 06, perfazendo nma drex de 300,00 m2,

PROPRIETARIOS: ARLINDO SH.VEIRA PEREIRA, brasileiro, comercidrio, CPF 178.797.010-87, RG 571.062-RS, casade pelo
regime de comunhdo de bens, com MARILIA DA SILVA PEREIRA, CPF 885.515.049-91, RG 4.798.612-5-PR, residentes em
Matinhos-PR.

REGISTRO ANTERIOR: Matricula n.° 39.630, da Scrventia Registral Enobilidria dn Comarca @Zﬂl\

R.1-9.670, de 24 de Agosio de 2001,
PROTOCOLO: n.° 9.578 de 31/07/2001. PENHORA. Conforme auto de penhorg §ep? 2ot de 30/07/2001, em
cumprimento a detenminagio do M.M. Iniz de Direito da Vara Civel e Anexos destg Cumagte e V4 hnsyCk Dra. Patricia de Almeida

Gomes, contida nos antos de Execugfio Fiscal n.® 1.231/2001, em que ¢ exegifehia-] , AL e executado ARLINDO
SILVEIRA PEREIRA, procede-se a esie registro para fazer constar 2 PRNIIORE-Spkeé \o\im¥¥el objeto da presente matricula.
Depositirio: Arlindo Silveira Pereira. Valor da exccu.gﬁo’ R%$4.287, 62 ‘ QVOrd se 1hido na conta de custas final dos
autos supra mencionados, rme inform ficio n.° 24 289 Serventia; R$33,63 (448 vrc). O

referido & verdade & dou £&: (a§\J AL

AV.2-9.670, de'Q1 de Setembro de 2017.

° IB): Conforme Protocolo de indisponibilidade n®
7 foi determinada a indisponibilidade dos bens de
os autos do processo n° 893200002209000. Custas: RS
Moelamento ou ao final. O referido € verdade e dou. f&,

L~
AV.3-9.670 é}a)@%m de 2019,
PROTOCO N*® 140355, de FoRR . BILIDADE DE BENS (CNIB): Conforme Protocolo de indispenibilidade n®
201904.0906.00766410-1A-4 20, 3¢ QI0320) X al de Indisponibilidades, foi determinada = indisponibilidade dos bens de Marilia
da Silva Pereira, pelo jUIZO \ - dé Paranagua-PR, nos autos do processo n® 00893003320005090022. Custas: RS 57,33

pao no ato de cancelamento ou ao final. O referido ¢ verdade e dou fé.

(@)

R.4-9.670, de 25 de M&d 0

PROTOCOLO N° 157. /2022, PENHORA: conforme auto de penhora e depésito, lavrado em data de 28/03/2022, contidanos

autos de execugo fiscal 615-16.2017.8.16.0116, em que é exequente MUNICIPIO DE MATINHOS, e exccutado Espélio de
ARLINDO SILVEIRA PEREIRA, expedido pela Vara Civel e Anexo da Comarca de Matinhos, procede-se a este registto para fazer
constar a PENHORA sobre o imével objeto da presente matricula. Valor da causa: RS 427,34, Emolumentos e Funrejus a serem pagos na
liquidagZo, ou por futuro interessado na pratica de quaisquer atos nesta matricula. FUNREJUS: RS 0,86, Fundep: RS 4,65, SELO DIGITAL

Ne WS-‘N EbLkb. Custas Serventia: RS 92,99 (429 VRC). O referido ¢é verdade e dou fé.
(2) . = ficial. - CR

R.5-9.670, de 29 de Outubro de 2024.

PROTOCOLO N° 176.071 de 17/10/2024. PENHORA: conforme auto de penhora e depdsito, lavrado em data de 07/10/2024, expedido
pelo Juizo de Direito da Comarca de Matinhos-PR, contida nos autos de execug#io fiscal n® 0011937-60.2022.8.16.0116, em que €
exequente MUNICIPIO DE MATINHOS, e executado Espilio de ARLINDO SILVEIRA PEREIRA, procede-se a este registro'para
fazer constar a PENHORA sobre o imdvel objeto da presente matricula. Depositario Fiel: Municipio de Matinhos. Valor da causa: RS
934,32, Emolumentos e Funrejus a serem pagos no ato de cancelamento ou ao final do processo, conforme regulamenta o art. 555, do

CN/PR. FUNREJUS: R$ 1,86. Fundep: RS 5,24, ISS: R§ 5?34. SELQ N° SFRILRJutP.mUjus-LwZeZ.137%q. Custas Serventia: RS 104,70
(378 VRCQ). O referido ¢ verdade e dou f&. (a) = Oficial, - MGAAM

-

Continua no verso
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MUNICIPIO DE MATINHOS
IPTU e Taxas

Cadastro Imobiliario - Cadastro Imobiliario Analitico PORTAL
Cadastro Imobiliario: 36299

Pag 1 |/

Cadastro Imobiliario(Terreno): 36299

Informagoes do Imovel

Loteamento : 117 - BALNEARIO PARQUE PORTAL Edificio :
DAS PRAIAS DE MATINHOS

Cadastro 1 36299 Insc. Imob. : 0117.000F.00019 Insc. Imob. Anterior :
Matricula : 01384 Data Cadastro : 05/03/2
Logradouro : Rua 06" (PORTAL DAS P MTS) Codigo Logradouro : 785
Bairro : 3 - Sertdozinho

Complemento : Inf. Comp. :

Bloco/Apto : /

019

Quadra : OOF Lote : 0019
Garagem : Loja : Sala :
Informagoes do Proprietario
Proprietario  : 114367 - ARLINDO SILVEIRA PEREIRA-
ESPOLIO DE
Cidade : Matinhos Estado : PR CEP : 83.260-000
Bairro : 2 - Caioba Logradouro : Avenida JUCELINO K DE OLIVEIRA_, 1835
Segao
Secao :354
Item Conteudo i Item Conteudo
1 - Valor M? 16.327987624718 §72 - Agua 1-S8im
74 - Rede Elétrica 1-Sim §76 - llum.Publica 1-Sim
78 - Telefone 1-Sim 180 - Col Lixo 0- Né&o
82 - Meio Fio 1-Sim 584 - Pavimentagéo 1-Sim
Metragens
Testada Metragem  Secao Logradouro Bairro Cep
Testada Principal 12,00 354-X Rua 06" (PORTAL DAS P MTS) Sertdozinho 83.260-000
Profundidade: 0,00 Area do Lote: 300,00 Total Unidade: 0 Area tot. const.: 0,00
IPM Sistemas Ltda Identificador: WIP041203-000-ESKROMQUWBWCAD-6 02/04/2026 17:18:23 -03:00

Atende Net - WIP v2013 01




MUNICIPIO DE MATINHOS

Pag 1 / 1

IPTU e Taxas
Certidao de valor venal
Ano: 2026 Numero: 74665 Cadastro Imobiliario: 36299
g

CERTIDAO DE VALOR VENAL

[ DADOS DO IMOVEL ]

Complemento:

Tipo Edificagao:

Inscrigdo Imobiliaria: 0117.000F.00019
Cadastro Imobiliario: 36299
Endereco: Rua 06" (PORTAL DAS P MTS), N° 0

DRAIAQ NE MATINHNQ

Bairro: Sertdozinho

Cidade: Matinhos

Loteamento: BALNEARIO PARQUE PORTAL DAS
Edificio: 0

Ocupacao:

Matricula: 01384

Estado: Matinhos - PR
Quadra: 00F

Lote: 0019
Bloco/Apto:

Utilizagao:

Estrutura:

Area do Lote: 300,00 m? Area Construida da Unidade: 0,00 m?

[ DADOS DO PROPRIETARIO ]

Nome/Razdo Social:  ARLINDO SILVEIRA PEREIRA- ESPOLIO DE Cadastro Unico: 114367
CPF/CNPJ: 178.797.010-87

Endereco: Avenida JUCELINO K DE OLIVEIRA_ Ne: 1835
Bairro: Caioba Cep: 83.260-000
Cidade: Matinhos Estado: PR

CERTIFICO, para os devidos fins e a pedido verbal da parte interessada que, verificando o cadastro
imobiliario desta Prefeitura, constatei que o imoével com as caracteristicas acima descritas, de propriedade de
ARLINDO SILVEIRA PEREIRA- ESPOLIO DE, inscrito no CPF/CPNJ sob n° 178.797.010-87. inscrito no Registro de
Iméveis da Comarca sob matricula n° 01384 esta cadastrado para pagamento de IPTU(Imposto Predial e Territorial
Urbano), sob o cadastro n°® 36299 e inscricdo imobiliaria n® 0117.000F.00019 tem seu valor venal para fins de
pagamentos do IPTU (Imposto Predial e Territorial Urbano), em conformidade com o disposto na Lei

Complementar 34/1994, conforme segue.

Valor Venal Territorial :

Valor Venal Predial : R$0,00

R$4.898,40

VALOR VENAL TOTAL R$: R$4.898,40

E, por se verdade,
Firmo a presente.

Secretario(a) da Fazenda

IPM Sistemas Ltda
Atende Net - WIP v:2013 01

Identificador: WIP151101-000-GJXPNRADBNTTKT-9

02/04/2026 17:22:56 -03:00
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