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1 INFORMAGOES INICIAIS

o Tipologia do Imével: Terreno

o Requerente: Municipio de Matinhos/PR

o Requerido: Vistec Indusmont Industria e Montagem Ltda

o Objeto de Avaliagao: Terreno - lote 08, quadra 23 da Planta "Praia das
Betaras - 32 Parte", situado na Rua G, Betaras, Matinhos/PR.

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

o Data-Base da Presente Avaliagao: Maio/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 forgcada) em leildo de imdvel urbano situado
no bairro Betaras, no municipio de Matinhos, com base em critérios técnicos e
metodoldgicos previstos nas normas vigentes de avaliagdo de bens, documentagao
apresentada e demais elementos técnicos.

A liquidacao forcada é definida como valor para uma situacdo 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 liquidagao 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 € a sua velocidade de venda.

A NBR 14.653-1:2019, define liquidacao forcada como “condigao relativa a
hipétese de uma venda compulséria ou em prazo menor que o médio de absorcao
pelo mercado”. E que o seu preco se deriva da quantia auferivel na condi¢cao de
liquidagao 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 Matinhos/PR Posicao do Lote Meio de quadra
da Planta "Praia das
Bairro Betaras Loteamento
Betaras - 32 Parte"
Dados Registrais ‘

Matricula 44.429 Area total (m?) 360,00
Indicacao Fiscal 3D040.023.0008 Testada (m) 12,00
Inscrigdo Imobiliaria Cadastro Imobiliario 38685

Infraestrutura Urbana

Acesso Sem acesso Transporte Publico Nao
Agua Encanada Nao lluminagao Publica Nao
Coleta de Residuos
Esgoto Sanitario N&o . Né&o
Sélidos
Aguas Pluviais / Proximidade com
Néao Néao
Drenagem Comércio e Servigos
Energia Elétrica Nao Topografia

O imovel avaliando é um terreno situado no lote 08, quadra 23, da Planta "Praia
das Betaras - 32 Parte", de propriedade de Nathalia Franco de Araujo Mesi, localiza-
se na “Rua G”, no bairro Betaras, municipio de Matinhos, esta registrado na matricula
n°® 44.429 do Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca de Matinhos/PR, com area
total de 360,00 m2. N&o ha edificagbes no lote.

O imdével esta localizado em um local de mata e sem acesso viario. Nao ha

infraestrutura basica implantada.

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$ 5.878,08 (cinco mil oitocentos e setenta e

oito reais e oito 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.
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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 fevereiro de 2026, onde foram coletadas 7 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 7 elementos, destes, na analise 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 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.
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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 valorizagcdo ou
desvalorizacao se da pela fungcdo exponencial da proporcdo entre a frente de
referéncia e a frente efetiva. Por definicdo sera utilizada a testada do bem avaliando

como testada padrao.

e) Profundidade

O fator de profundidade pode ser determinado pela relagdo entre as
profundidades 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 padrdo. Por definicdo sera utilizada a profundidade do imovel

avaliando para determinagao da profundidade minima e maxima.

f) 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 padrées construtivos,
podendo inutilizar um pedago importante da area util de construgcéo. 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

condi¢cdes especiais.

g) Distancia do Centro e da Praia

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

comparada a distancia do imovel avaliando.
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Nesta avaliacdo, o fator distancia foi aplicado separadamente em relagao as

distancias da praia e do centro.

0,125

(Disténcia do Bem AvaliandO)
Dado da Amostra

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

Situacgdo Paradigma
Dado da Amostra

0,125
aplicar a relagao ( ) preserva-se o0 sentido da corregdo, 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.

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 utilizacdo do Desvio Padrao 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 foram descartadas 2 amostras por possuir
valor unitario homogeneizado acima do limite superior ou abaixo do limite inferior.
Portanto, efetivamente foram utilizadas 5 amostras devidamente saneadas pelo

Critério do Desvio Padrao no calculo, conforme apresentado em anexo.
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6.5 Grau de Precisao e de Fundamentagao

O tratamento estatistico dos elementos pesquisados leva a uma avaliagao de

“Grau de Precisao lI”, 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 Fundamentagédo 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

avaliacao foi enquadrada com “Grau de Fundamentacéo 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, os
precos basicos unitarios por m? apurados para os apartamentos, de acordo com o
quadro amostral, varia de R$ 356,59/m?, sendo esse o limite ou campo de arbitrio
inferior, e o limite ou campo de arbitrio superior com o valor de R$ 487,49/m2. Dentro
deste intervalo de arbitrio, adotou-se a Média Saneada de R$ 422,04/m? por
representar a realidade mais proxima do local.

Sendo assim, o valor basico unitario é de R$ 422,04/m?, correspondente ao

més de fevereiro de 2026.
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7 AVALIAGAO DO IMOVEL
7.1  Fatores de Corregao

Fatores de correcéo especificos sao aplicados para refletir as condicdes reais
do imovel na avaliagado porque determinados aspectos particulares do bem nao sao
absorvidos pelo tratamento estatistico da pesquisa de pregos, que podem impactar
diretamente o valor final.

Cada imodvel possui caracteristicas proprias que podem diferir do padrao
observado na amostra, como limitagdes de acesso, infraestrutura incompleta,
restricbes ambientais, condicdes especificas de uso e ocupacao etc.

A aplicagao desses fatores funciona como um ajuste técnico que aproxima o
resultado da avaliacdo da realidade, garantindo maior precisdo, consisténcia e

credibilidade ao valor apurado.

Quadro 3 — Fatores de corregao aplicados.

Fator Ambiental Fator Infraestrutura Distancia da Rodovia Fator K Final

0,80 0,30 0,95 0,23

e Fator Ambiental: Definido em razao do lote estar inserido em area de mata,
sujeita a restricdes legais de uso e ocupacdo que reduzem seu potencial
construtivo e valor de mercado.

o Fator Infraestrutura: Decorre da constatacdo de que, embora o cadastro
municipal registre servicos basicos, tais melhorias ndo estdo efetivamente
implantadas, conforme verificado em imagens de satélite e na planta do
loteamento, o que reduz a atratividade e aumenta os custos futuros de
ocupagao.

e Distancia da Rodovia: Aplicado em funcdo da distancia do imdvel até a
rodovia/avenida mais préxima e movimentada, fato que impacta na

acessibilidade e valorizagao do imével.

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

Distrito Federal www.topoleiloes.com.br Santa Catarina
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7.2 Valores do Terreno

O resultado encontrado para o terreno, obteve-se aplicando a equagéao:
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 corregao final — multiplicagdo de todos os fatores)

Quadro 4 - Valor total avaliado para o terreno.

VanI;$L;Ir:]|2tarlo Area (m?) Fator K Final Valor Total (R$)

422,04 360,00 34.641,04

7.3 Arredondamento de Valores

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

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

Quadro 5 - Valor total arredondado do imdvel.

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

34.641,04 35.000,00

EFICIENCIA E SEGURANGA EM CADA LANCE
S3o0 Paulo contato@topoleiloes.com.br Parana
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8 OBSERVA(;()ES E RESSALVAS

e De acordo com a emissdo da matricula n® 44.429, em 20/05/2026, ndo ha
gravames ou Onus registrados na matricula, apenas transmissbdes de
propriedade e alteragao de razao social de antigos proprietarios.

e 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 imével a sua condigao fisica atual, refletindo a falta de

infraestrutura implantada e garantindo maior aderéncia do laudo a realidade

constatada.
EFICIENCIA E SEGURANCA EM CADA LANCE
S3o0 Paulo contato@topoleiloes.com.br Parana
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9 CONSIDERA(}OES FINAIS

O valor de mercado aferido para o imével em questdo é de R$35.000,00
(trinta e cinco mil 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, 21 de maio 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
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ANEXO I

PESQUISA DE MERCADO E TRATAMENTO
ESTATISTICO



AVALIACAO IMOBILIARIA

IDENTIFICA(}AO DAS AMOSTRAS
Data da Pesquisa: Fevereiro de 2026

Municipio: Matinhos/PR

Identificacédo do Imoével

R$ / m2 (sem
Amostra : Testada | Profundidade | DStancia | Distancia Valor Total homog.)
Endereco Esquina Acesso do Centro da Praia |[Area (m?) .
(m) (m) (R$)
(km) (m)
1 Rua Projetada (R. Guarapuava) N&o 1,00 Estreita cascalhada 0,80 11,60 31,03 2,51 0,62 360,00 120.000,00 333,33
2 Rua José Campos Hidalgo Nao 1,00 Asfalto 1,00 12,00 30,00 2,13 0,13 360,00 500.000,00 1.388,89
3 Rua Jacaranda N&o 1,00 Estreita cascalhada 0,80 10,00 22,00 2,74 0,67 220,00 140.000,00 636,36
4 Rua Itamar Nao 1,00 Asfalto 1,00 14,00 26,43 3,74 0,94 370,00 190.000,00 513,51
5 Rua Osiris Ricardo dos Santos Nao 1,00 Asfalto 1,00 11,00 30,00 4,74 0,17 330,00 450.000,00 1.363,64
6 Rua Jacaranda Nao 1,00 Estreita cascalhada 0,80 12,00 22,00 5,74 0,74 264,00 160.000,00 606,06
7 Avenida do Canal N&o 1,00 Larga cascalhada 0,90 12,00 38,00 6,74 0,45 456,00 300.000,00 657,89
Situacao Paradigma Nao 1,00 Sem acesso 0,70 12,00 30,00 6,77 0,67 360,00 265.714,29 785,67




HOMOGENEIZAGCAO DAS AMOSTRAS
Data da Pesquisa: Fevereiro de 2026

AVALIACAO IMOBILIARIA

Municipio: Matinhos/PR

HOMOGENEIZACAO
Amostra VU(sR:nQ ™| Fator de | vu corrigido AREA TESTADA PROFUNDIDADE | AcEsso | DISTANCIA IDISTANCIA| boo na | K, Homo \::Ageizado -
homog.) Oferta (R$/m2) CENTRO PRAIA Q final (F\?$/m2) SEEETERIE
Dimenséao Ky Efetiva Kz Equivalente Ks Ks Ks K5 Kg
1 333,33 0,90 300,00 360,00 1,000 11,60 0,992 31,03 1,000 0,875 1,132 1,010 1,000 0,992 297,52
2 1.388,89 0,90 1.250,00 360,00 1,000 12,00 1,000 30,00 1,000 0,700 1,156 1,227 1,000 0,993 1.241,08
3 636,36 0,90 572,73 220,00 0,940 10,00 0,955 22,00 1,000 0,875 1,120 1,000 1,000 0,880 504,12
4 513,51 0,90 462,16 370,00 1,007 14,00 1,039 26,43 1,000 0,700 1,077 0,959 1,000 0,756 349,49
5 1.363,64 0,90 1.227,27 330,00 0,978 11,00 0,978 30,00 1,000 0,700 1,046 1,187 1,000 0,832 1.020,82
6 606,06 0,90 545,45 264,00 0,925 12,00 1,000 22,00 1,000 0,875 1,021 0,988 1,000 0,816 445,30
7 657,89 0,90 592,11 456,00 1,061 12,00 1,000 38,00 1,000 0,778 1,001 1,051 1,000 0,868 513,77
Média 0,877 624,59
Testada Padrdo (m): 12,00
Profundidade minimo (m): 15,00 Linterior: 0,701
Profundidade maxima (m): 60,00 Lsuperior: 1,096




AVALIACAO IMOBILIARIA

SANEAMENTO DAS AMOSTRAS PELO CRITERIO DO DESVIO PADRAO
Data da Pesquisa: Fevereiro de 2026

Municipio: Matinhos/PR

VTN Homogen. | ; VU R$/m? Amostras VTN Homogen. | ; VU R$/m?
Amost 2 Amost 2
mostra RS$) Area total (m?) ey descartadas mostra (RS$) Area total (m?) e,
1 107.108,95 360,00 297,52 1 107.108,95 360,00 297,52
2 446.789,66 360,00 1.241,08 *
3 110.905,50 220,00 504,12 3 110.905,50 220,00 504,12
4 129.311,95 370,00 349,49 4 129.311,95 370,00 349,49
5 336.870,75 330,00 1.020,82 *
6 117.560,35 264,00 445,30 6 117.560,35 264,00 445,30
7 234.279,22 456,00 513,77 7 234.279,22 456,00 513,77
Média Homogeneizada 624,59 Média Saneada 422,04
"ot = 7
Desvio Padréo (s) = R$ 360,24 Desvio Padrao (S) saneado = R$ 95,47
L= R$264,34
Lsup = R$ 984,83 "n"saneado = 5
Graus de Liberdade (GL) = 4
(*) Amostra(s) descartada(s): 2 t student = 1,533
Intervalo de Confianca = R$ 65,45
. ~ . ~ ICir\fericur = R$ 356159
Dispersao - Homogeneizagdo ICoperior = R$ 487,49
1.800,00
Célculo p/ Grau de Precisédo = 31,02%
1.550,00
1.300,00 ° Coeficiente de Variagéo = 22,62%
1.050,00 °
800,00
550,00 ° ° VTNpinimo = R$ 356,59/m?
300,00 & o VTNpegio = R$ 422,04/m?
VTNpaximo = R$ 487,49/m?
50,00
1 2 3 4 5 7
DI 50-S ; Grau de Fundamentagéao Il
ISPErsao - saneamento Grau de Precisao Il
1.800,00
1.550,00
1.300,00
1.050,00
800,00
550,00 ° ®
300,00 @ e
50,00




Amostra Informante Link do anlncio

1 Efetiva Iméveis https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terren'o-pronto—'para—constrqir—em—betaras-preco—de—
3009066714.html?n src=Listado&n exp=personalized sorting-personalized-NA&n pg=1&n pos=1

2 Kalil Corretor de Imdveis https://www.kalilcorretor.com.br/428/imoveis/venda-terreno-ipacarai-matinhos-pr

3 Apolar Afonso Pena https://www.chavesnamao._com.br/imove_I/terreno-a—venda—pr—matinhos-pereque—220m2-RSl4000O/id-
35775291/#&gid=photo-swipe-gallery&pid=6

4 Edson Luis Campos https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terren_o-a—vend_a—com-370m_2—em—matinhos-pr—
3027097117.html?n src=Listado&n exp=personalized sorting-personalized-NA&n pg=1&n pos=1

S Adquira Iméveis Terreno a venda, Solymar, Matinhos - R$ 450.000, 300 m2 - ID: 3021552225 - Imovelweb

6 Gustavo Freitag Terreno a venda, Perequé, Matinhos - R$ 160.000, 264 m2 - ID: 2999289016 - Imovelweb

7 https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-456-m-por-r$-300.000-inaja-

V3 Imébveis

3019039422.html?n src=Listado&n exp=personalized sorting-personalized-NA&n pg=1&n pos=1



https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-pronto-para-construir-em-betaras-preco-de-3009066714.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-pronto-para-construir-em-betaras-preco-de-3009066714.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.kalilcorretor.com.br/428/imoveis/venda-terreno-ipacarai-matinhos-pr
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-pr-matinhos-pereque-220m2-RS140000/id-35775291/#&gid=photo-swipe-gallery&pid=6
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-pr-matinhos-pereque-220m2-RS140000/id-35775291/#&gid=photo-swipe-gallery&pid=6
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-com-370m2-em-matinhos-pr-3027097117.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-com-370m2-em-matinhos-pr-3027097117.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imoveis-em-solymar-3021552225.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-de-esquina-a-venda-em-matinhos-2999289016.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-456-m-por-r$-300.000-inaja-3019039422.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-a-venda-456-m-por-r$-300.000-inaja-3019039422.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=1
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FOTOS DO IMOVEL
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ANEXO IV

DOCUMENTOS



REGISTRO DE IMOVEIS-Matinhos - Parana
Rua Lea Viale Cury, 232 - Centro - CEP 83.260-000 - Fone: (41) 3453-2686
OFICIAL: ALCESTE RIBAS DE MACEDO FILHO

Livro n.° 2: Registro Geral Ficha: 1 Rubricaw: %

Matricula n.° 44.429 Matinhos, 10 de junho de 2015

IMOVEL: Lote de terreno n° 08 (oito), da quadra n°® 23 (vinte e trés), da Planta de subdivisio PRAIA DAS BETARAS - 3* Parte, situado
neste Municipio e Comarca de Matinhos-PR; medindo 12,00 metros de frente para a Rua G; por 30,00 metros de extensdo da frente aos
fundos, em ambos os lados; confrontando pelo lado direito de quem da rua olha o imével, confronta com o lote n® 09; pelo lado esquerdo,
confronta com o lote n° 07, e nos fundos na extensdo de 12,00 metros, confronta com o lote n° 19, com 4rea de 360,00 m2, sem benfeitorias,
localizado no lado impar da Rua G, e distante 65,50 metros da esquina com a rua Avenida Guarapuava. Indicagdo fiscal n°:
3D040.023.0008.0001.

PROPRIETARIA: DEUCHER & DEUCHER LTDA, CNPJ 76.031.020/0001-91, pessoa juridi
Avenida Presidente Gettlio Vargas n° 2.857, bairro Agua Verde, em Curitiba-PR.

ireito privado, com sede em a

REGISTRO ANTERIOR: Transcrigdo n° 32,787, as fls. 214, do livro n°® 3-AE, da liaria da Comarca de

Paranagua-PR.

OBSERVACAOQ: as omissdes quanto a perfeita caracterizagdo do imével, fora Q-a titulo que originou a presente
matricula, de acordo com o art. 500, § 1°, do Cédigo de Normas da Corregedo 1 »stado do Parana, as quais assumem

inteira responsabilidade pelo suprimento. @ <>
£ y7

N\
R.1-44.429, de 10 de junho de 2015. N~

PROTOCOLO N° 119.013 de 19/03/2015. COMPRA E VEN
8" Serventia Notarial do Municipio e Comarca de Curitiba-PR,

exidao scritura puiblica de compra e venda, lavrada na
a6 Ribas eira Janior, fls. n® 120/128, do livro n° 1168-N, em
)

e vton @ Deucher & Deucher, ja qualificada, VENDEU o imdvel
objeto da presente matricula para VISTEC INDUSMONT I 3‘{\ MONTAGEM LTDA, CNPJ 72.184.575/0001-12, pessoa
Juridica de direito privado, com sede em Rua Atilio o (@

)

0
K

ddv negativa de débitos relativos aos tributos federais e a divida da

pela Prefeitura Municipal de Matinhos-PRQOONY ‘)}y Calculo: R$ 2.998,80); d) FUNREJUS recolhido pelo
Tabelionato no valor de R$ 76,00. Emitid @'\Q‘ 1A &) VRC). SELO DIGITAL N° iQmGO . D40uo . 4i7ng,
Controle: zOKL1 . 8ANc. O referido é ver 0 Oficial. - RT

NN A\ |
AV.2-44.429, de 22 de Setembrp \ > \jﬂ/
PROTOCOLO N° 121.591 . de CAO DE RAZA CIAL: a requerimento firmado em data de 08/07/2015, e
consoante copia autenticg, Mdav a2 ontratual, datada de 15/07/2014, registrada na Junta Comercial do Estado do Parani,

JUCEPAR, procede-se
Indistria ¢ Montagem 4.
Funrejus: R$ 29,93, Custas

referido é verdade e dou fé. G

are fazer constar a ALTERACAQ DA RAZAO SOCIAL da proprietaria, Vistec Indusmont

630 VRC). SELO DIGITAL N° DILzO . D4wjl . 4r0ng, Controle: ztKL1 . 8XWj. O
Oficial. - RT

R.3-44.429, de 01 de Agosto de 2017.
PROTOCOLO N° 131.731 de 28/06/20 T%.COM E VENDA: conforme escritura publica de compra e venda, lavrada na Serventia

Distrital de Sdo Marcos do Municipio e Comarca de Sio José dos Pinhais, as folhas n°® 152/160, do livro n° 01 15-N, em data de 21/10/2015,
procede-se a este registro para fazer constar que a proprietaria, VISTEC Consultoria e Administracdo de Iméveis LTDA - ME, ja
qualificada, VENDEU o imével objeto da presente matricula para OPORTUNES INCORPORACAO, CONSTRUGAO E COMERCIO
DE IMOVEIS LTDA, CNPJ 14.651.750/0001-38, pessoa juridica de direito privado, com sede na Avenida das Américas n° 1595, Sio
Cristovdo, S4o José dos Pinhais-PR, pelo prego total de R$ 500,00 (quinhentos reais), ja recebidos. Integram a este ato: a) Dispensado da
apresentagfo da cértiddo negativa do INSS e da certiddo negativa de Tributos Federais; b) certidées fiscais e/ou dispensa; ¢) CNIB - cédigo
hash: ¢.1) - 0044. 8656. a45d. 797. 11£2. 8013. d916. ebds. 367d; ¢.2) 63e2. 1726. 4df2. a486. 557a. 2db8. 1243. 3bch. 7cdf. cadd; d)
ITBI n° 6 (‘ or base de célculo: R$ 3.506,40); e) FUNREJUS: R$ 59,00. Emitida a DOI. Custas Serventia: R$ 229,32 (1.260
VRC). [ SELO 'DI ATAL N° zLYXO . D4bUl . 4jvng, Controle: zeKL1 . 8CgZ. O referido ¢ verdade e dou fé.
(a) 4 4 Oficia. -M AON

N lv
R.4-44.429, de ‘embro de 2022.

PROTOCOL 162.584 de 25/11/2022. COMPRA E VENDA: conforme escritura publica de compra e venda, lavrada no Tabelionato
de Notas do Distrito de Paiol de Baixo, Municipio e Comarca de Campina Grande do Sul, Parana, as folhas n° 254/259, do livro n® 56-N,

1

SOLICITADO POR: GUILHERME TOPOROSKI - CPF/CNPJ: ***.371.199-** DATA: 20/05/2026 10:06:01
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MUNICIPIO DE MATINHOS
IPTU e Taxas

Cadastro Imobiliario - Cadastro Imobiliario Analitico PORTAL
Cadastro Imobiliario: 38685

Pag 171

Cadastro Imobiliario(Terreno): 38685

Informagoes do Imovel

: 0040.0023.0000008

: 0008

Cadastro : 38685 Insc. Imob.
Matricula 1 44429

Logradouro : Rua G"(BALN BETARAS Il PARTE)

Bairro : 15 - BETARAS

Complemento : Inf. Comp. :
Loteamento : 40 - PRAIA DAS BETARAS Edificio :
Quadra : 023 Lote
Garagem Loja :

Data Cadast

Codigo Logradouro :

Insc. Imob. Anterior :

ro : 05/03/2019
827

Bloco/Apto : /

Sala :

Informagoes do Proprietario

Proprietario

: 12491306 - NATALIA FRANCO DE ARAUJO NESI

Profundidade: 30,00

Area do Lote: 360,00

Total Unidade: 0

Cidade : Curitiba Estado : PR CEP : 81.310-020
Bairro : 1714 - CIC - Cidade Industrial Logradouro : Rua PROFESSOR ALGACYR MUNHOZ MADER, 1925
Segao
Secdo :608
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-S8im ESO - Col.Lixo 0 - Nao
82 - Meio Fio 1-Sim 584 - Pavimentagao 1-Sim
Metragens
Testada Metragem  Secao Logradouro Bairro Cep
Testada Principal 12,00 608-X Rua G"(BALN BETARAS |l PARTE) BETARAS 83.260-000

Area tot. const.: 0,00

Observacao

ALTERADO CONFORME A MATRICULA 44.429

IPM Sistemas Ltda
Atende Net - WIP v2013 01

Identificador: WIP041203-000-LCRKSDJXMZGXCY-7

21/05/2026 12:01:44 -03:00
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IPTU e Taxas
Certidao de valor venal
Ano: 2026 Numero: 76676 Cadastro Imobiliario: 38685
g
CERTIDAO DE VALOR VENAL
[ DADOS DO IMOVEL ]
Inscrigdo Imobiliaria: 0040.0023.0000008 Matricula: 44429
Cadastro Imobiliario: 38685
Endereco: Rua G"(BALN BETARAS Il PARTE), N° 0
Complemento:
Bairro: BETARAS Estado: Matinhos - PR
Cidade: Matinhos Quadra: 023
Loteamento: PRAIA DAS BETARAS Lote: 0008
Edificio: 0 Bloco/Apto:
Ocupacao: Utilizacao:
Tipo Edificagao: Estrutura:
Area do Lote: 360,00 m? Area Construida da Unidade: 0,00 m?
[ DADOS DO PROPRIETARIO |
Nome/Razdo Social: NATALIA FRANCO DE ARAUJO NESI Cadastro Unico: 12491306
CPF/CNPJ: 123.835.419-07
Enderego: Rua PROFESSOR ALGACYR MUNHOZ MADER N¢: 1925
Bairro: CIC - Cidade Industrial Cep: 81.310-020
Cidade: Curitiba 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
NATALIA FRANCO DE ARAUJO NESI, inscrito no CPF/CPNJ sob n°® 123.835.419-07. inscrito no Registro de Imdveis
da Comarca sob matricula n° 44429 esta cadastrado para pagamento de IPTU(Imposto Predial e Territorial Urbano),
sob o cadastro n°® 38685 e inscrigcdo imobilidria n® 0040.0023.0000008 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.

E, por se verdade,
Firmo a presente.

Valor Venal Predial :

Valor Venal Territorial :

R$0,00

R$5.878,08

VALOR VENAL TOTAL R$: R$5.878,08

Secretario(a) da Fazenda

IPM Sistemas Ltda
Atende Net - WIP v:2013 01

Identificador: WIP151101-000-GRETETHHXSROJT-4

21/05/2026 12:13:55 -03:00
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