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1 INFORMA(}()ES INICIAIS

o Tipologia do Imével: Terreno

o Requerente: Municipio de Matinhos/PR

o Requerido: Hitoshi Nakamura

o Objeto de Avaliagao: Lote 1277A, quadra 68 da Planta "Balneario Riviera",
situado na Rua Argentina,1639, Riviera, Matinhos/PR.

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

o Data-Base da Presente Avaliagao: Janeiro/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 Riviera, 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.

4 DESCRIGAO DA REGIAO

O Balneario Riviera € uma das areas urbanizadas do litoral de Matinhos,
caracterizado por ruas regulares e proximidade da praia. A regido apresenta
infraestrutura basica consolidada, com pavimentagdo, rede de energia elétrica,
abastecimento de agua e coleta de esgoto.

O padrao construtivo predominante € de residéncias unifamiliares de baixo a
meédio porte, muitas delas utilizadas como casas de veraneio, além de pequenos
edificios residenciais. A tipologia dos iméveis é variada, mas em geral voltada ao uso
residencial e turistico. O comércio local € composto por mercados, farmacias,
restaurantes e servigos voltados ao turismo de temporada.

O mercado imobiliario da regido é aquecido nos periodos de alta estacdo, com
valorizagdo ligada a proximidade da praia e a demanda por iméveis de lazer. A maioria

dos iméveis ofertados sao casas residenciais.
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5 CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIADO
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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

Bairro

Riviera

Quadricula

Dados Registrais

Matricula 18.552 Area total (m?) 180,00
3D.0032.0068.1277A.
Indicacao Fiscal Testada (m) 6,00
0001
Inscrigdo Imobiliaria 0032.0068.1277A Cadastro Imobiliario 55932
Parametros Urbanisticos ‘
Zona Residencial 1 da Planta "Balneario
Zoneamento Loteamento

(ZR1) Riviera"
Uso do Imével Sistema Viario
Infraestrutura Urbana
Estreita de Chao
Acesso Transporte Publico Nao
Batido
Agua Encanada lluminagao Publica Sim
Coleta de Residuos
Esgoto Sanitario
Sélidos
Aguas Pluviais / Proximidade com Si
im
Drenagem Comércio e Servigos
Energia Elétrica Topografia Plana

O imével “Lote 1277A”, quadra 68 da Planta "Balneario Riviera", de propriedade

de Hitoshi Nakamura, localiza-se na Rua Argentina, 1639, no bairro Riviera, municipio

de Matinhos, esta registrado na matricula n® 18.552 do Cartério de Registro de Imoveis

da Comarca de Matinhos/PR, com area total de 180,00 m?2.

Sdo Paulo
Distrito Federal
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Figura 1 - Mapa de localizagado do imoével avaliando.

S - A -
X & 4 L3

5.1 Valor Venal

O valor venal do imével para o exercicio do ano de 2026, conforme consta na
Prefeitura Municipal de Matinhos, ¢ de R$ 5.458,21 (cinco mil quatrocentos e

cinquenta e oito reais e vinte e um centavos).
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6 METODO UTILIZADO
6.1 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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7 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.

71 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.

7.2 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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7.3 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 0 amostra no Pré-Saneamento, ficando o grupo de amostras com 6

elementos, conforme apresentado em anexo.

7.3.1 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.

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. 10



Guilherme Toporoski tapa

Leiloeiro Publico Oficial Leilées

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.

dg) Superficie do Solo

O Fator Superficie e Solo é utilizado para ajustar o valor de terrenos de acordo
com as condicoes de sua superficie e solo, impactando diretamente na valorizacéo 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, alagadi¢a, brejosa ou

pantanosa, e até permanentemente alagada. Terrenos secos e firmes sao preferidos
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por oferecerem maior estabilidade e melhores condi¢des para construgédo. No entanto,
terrenos com problemas de drenagem ou suscetiveis a inundagbes 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

h) Distancia do Centro e da Praia

O fator distancia foi aplicado com o objetivo de ajustar as diferencas 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 ou a distancia do imével
avaliando.

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 homogeneizagao, conforme descrigdes dos itens acima (no qual isto se
aplica), com o objetivo de atenuar as diferencas individuais entre as amostras. Ao

Média ou Mediana da Situagio Paradigma

0,125 .
aplicar a relagao ( ) preserva-se 0 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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7.4 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 transagdes
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 6 elementos que compdem o campo amostral
apo6s 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 5 amostras devidamente saneadas pelo Critério do

Desvio Padrao no calculo, conforme apresentado em anexo.

7.5 Grau de Precisao e de Fundamentagao

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, na qual é

analisada a consisténcia dos resultados para uma probabilidade de ocorréncia em
80% dos casos, conforme recomendam as Normas.

O Grau de Fundamentagcao 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

avaliagao 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.
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7.6 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$ 382,79/m?, sendo esse o limite ou campo de arbitrio
inferior, e o limite ou campo de arbitrio superior com o valor de R$ 536,99/m2. Dentro
deste intervalo de arbitrio, adotou-se a Média Saneada de R$ 459,89/m? por
representar a realidade mais proxima do local.

Sendo assim, o valor basico unitario é de R$ 459,89/m?, correspondente ao

més de janeiro de 2026.

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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8 AVALIA(;AO DO IMOVEL
8.1 Valores do Terreno

O resultado encontrado para o terreno, obteve-se aplicando a equacgéo:
VTN = area x valor unitario do m?

Onde:
e VTN = Valor total da terra nua
o Area (m?)

e Valor médio do metro quadrado do terreno urbano

Quadro 4 - Valor total avaliado para o terreno.

Valor Unitario (R$/m?) Valor Total (R$)

459,89 180,00 82.780,20

8.2 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.

Dessa forma, os valores arredondados sao apresentados no Quadro 5.

Quadro 5 - Valor total arredondado do imével.

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

Lote 1277A 82.780,20 83.000,00

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

Distrito Federal www.topoleiloes.com.br Santa Catarina
® 0 0 topoleiloes
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9 OBSERVAQ()ES E RESSALVAS

e Consta na matricula n.° 18.552 o registro de penhora judicial em favor do
Municipio de Matinhos, decorrente de execucgao fiscal (R.2 — 13/03/2015),
que ainda permanece ativa e deve ser considerada como gravame que
impacta diretamente a liquidez e o valor inicial de leildo do imovel.

e Ressalta-se que, embora conste um registro de penhora na matricula do
imovel, tal elemento nao foi considerado na formacgao do valor de mercado
apurado, uma vez que a presente avaliagdo tem por objetivo estimar o valor
de mercado do imével em condicdo normal de comercializagao,
desconsiderando, para fins de valoracdo, a hipétese de venda forgada ou

alienacao judicial.

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

O valor de mercado aferido para o imével em questdo é de R$ 83.000,00

(oitenta e trés 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, 29 de janeiro de 2026.

Guilherme Toporoski

Leiloeiro Oficial e Avaliador Ad Hoc

EFICIENCIA E SEGURANCA EM CADA LANCE
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11 ANEXOS

ANEXO | - Pesquisa de mercado e tratamento estatistico
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ANEXO I

PESQUISA DE MERCADO E TRATAMENTO
ESTATISTICO



AVALIAGAO IMOBILIARIA BALNEARIO RIVIERA LOTE 1277A

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

. .. Area | Valor Total V?I? r . Testada |Profundidade| Superficie Distancia D|stan<f|a
Amostra Endereco Bairro / Balneario (m?) (R$) Unitario [Esquina Acesso (m) (m) do Solo do Centro | da Praia
(R$/m?) (km) (m)
1 Rua Tocantins Balneario Riviera 360,00 | 195.000,00 541,67 Nao |Estreita cascalhada 12,00 30,00 Seca e firme 2,52 0,72
2 Rua Minas Gerais Balneario Riviera 180,00 | 130.000,00 722,22 Néo |Larga cascalhada 12,00 15,00 Seca e firme 2,57 0,67
3 Rua Matelandia Balneario Riviera 360,00 | 160.000,00 444 44 Sim |Larga cascalhada 12,00 30,00 Seca e firme 2,14 0,63
4 Rua Matelandia Balneario Riviera 360,00 | 140.000,00 388,89 Néo [Asfalto 12,00 30,00 Seca e firme 2,10 0,58
5 Rua Nova Londrina Balneario Riviera 339,48 | 345.000,00 | 1.016,26 Nao |Estreita chdo batido 12,00 28,29 Seca e firme 2,92 0,59
6 Rua Xambre Balneario Riviera 360,00 | 150.000,00 416,67 Néo |Estreita chao batido 12,00 30,00 Seca e firme 2,76 0,67
Imével Avaliando 180,00 Nao |[Estreita chao batido 6,00 30,00 Seca e firme 2,22 0,43




AVALIAGAO IMOBILIARIA BALNEARIO RIVIERA LOTE 1277A

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

Identificagdo do Imével RS [
- - . . m? (sem

Amostra Endereco Esquina Acesso Testada (m) Profu(nr:;dade Superficie do Solo :;SI(EE\?:: l:::II: :I?n:;: Area (m?) Valc:;;;) tal homog.)
1 Rua Tocantins Nao 1,00 Estreita cascalhada 0,80 12,00 30,00 Seca e firme 1,00 2,51 0,72 360,00 195.000,00 541,67
2 Rua Minas Gerais Nao 1,00 Larga cascalhada 0,90 12,00 15,00 Seca e firme 1,00 2,57 0,67 180,00 130.000,00 722,22
3 Rua Matelandia Sim 1,10 Larga cascalhada 0,90 12,00 30,00 Seca e firme 1,00 2,13 0,63 360,00 160.000,00 444,44
4 Rua Matelandia Nao 1,00 Asfalto 1,00 12,00 30,00 Seca e firme 1,00 2,09 0,58 360,00 140.000,00 388,89

5 Rua Nova Londrina Nao 1,00 Estreita chdo batido | 0,75 12,00 28,29 Seca e firme 1,00 2,91 0,59 339,48 345.000,00 1.016,26
6 Rua Xambre Nao 1,00 Estreita chdo batido | 0,75 12,00 30,00 Seca e firme 1,00 2,74 0,67 360,00 150.000,00 416,67
Situagao Paradigma / Avaliando Nao 1,00 Estreita chao batido | 0,75 6,00 30,00 Seca e firme 1,00 2,21 0,43 180,00 186.666,67 588,36




AVALIAGAO IMOBILIARIA BALNEARIO RIVIERA LOTE 1277A

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

VURS/ HOMOGENEIZAGAO
Amostra | m? (sem FZ‘;;: rt‘:e vu ((;‘;';:3)'“ AREA TESTADA PROFUNDIDADE S%';Egg:_%'i ACESSO ngﬁ;ﬁf D'S;::gm ESQUINA |  Kia |V Ho?;;ﬁr:; izado san;r;;nto
homog.)
Dimenséao K4 Efetiva K, Equivalente| Kj K, Ks Ke Ky Kg
1 541,67 0,90 487,50 360,00 1,091 12,00 1,189 30,00 1,000 1,000 0,938 0,984 0,938 1,000 1,122 546,94
2 722,22 0,90 650,00 180,00 1,000 12,00 1,189 15,00 1,000 1,000 0,833 0,981 0,946 1,000 0,920 598,03
3 444,44 0,90 400,00 360,00 1,091 12,00 1,189 30,00 1,000 1,000 0,833 1,005 0,953 0,909 0,941 376,39
4 388,89 0,90 350,00 360,00 1,091 12,00 1,189 30,00 1,000 1,000 0,750 1,007 0,963 1,000 0,943 330,22
5 1.016,26 0,90 914,63 339,48 1,083 12,00 1,189 28,29 1,000 1,000 1,000 0,966 0,961 1,000 1,196 1.093,55
6 416,67 0,90 375,00 360,00 1,091 12,00 1,189 30,00 1,000 1,000 1,000 0,973 0,946 1,000 1,194 447,89
Média 1,053 565,50
Testada Padrao (m): 6,00
Profundidade minimo (m): 15,00 Linferior: 0,842
Profundidade maxima (m): 60,00 Lsuperior: 1,316




AVALIAGAO IMOBILIARIA BALNEARIO RIVIERA LOTE 1277A

SANEAMENTO DAS AMOSTRAS PELO CRITERIO DO DESVIO PADRAO
Data da Pesquisa: Janeiro de 2025
Municipio: Matinhos/PR

VTN Homogen. | ; VU R$/m? Amostras VTN Homogen. | 4 VU R$/m?
Al 2 Al 2
mostra (R$) Area total (m’) Homogen. | descartadas mostra (R$) Area total (m) Homogen.
1 196.898,07 360,00 546,94 1 196.898,07 360,00 546,94
2 107.644,96 180,00 598,03 2 107.644,96 180,00 598,03
3 135.500,96 360,00 376,39 3 135.500,96 360,00 376,39
4 118.878,65 360,00 330,22 4 118.878,65 360,00 330,22
5 371.237,02 339,48 1.093,55 *
6 161.240,61 360,00 447,89 6 161.240,61 360,00 447,89
Média Homogeneizada 565,50 Média Saneada 459,89
= 6
Desvio Padréo (s) = R$ 277,56 Desvio Padrao (S) sapeado = R$ 112,46
Linf = R$ 287,95
Lsup = R$ 843,06 "n"saneado = 5
Graus de Liberdade (GL) = 4
(*) Amostra(s) descartada(s): 1 t student = 1,533
Intervalo de Confianga = R$ 77,10
. ~ . ~ ICiﬂferior = R$ 382,79
Dispersao - Homogeneizagdo ICouperior = RS 536,99
1.250,00
° Célculo p/ Grau de Preciséo = 33,53%
1.050,00
850,00 Coeficiente de Variacéo = 24,45%
650,00
°
°
450,00 °
° ) VTle’nimo = R$ 382,79/m?
250,00 VTN edgio = R$ 459,89/m?
VTNmaximo = R$ 536,99/m?
50,00
1 2 3 4 5 6
DI 50-S ; Grau de Fundamentagao I
ISPErsao - saneamento Grau de Precisdo m
1.250,00
1.050,00
850,00
650,00
°
°
450,00 °
e °
250,00
50,00



Amostra

Informante

Link do antncio

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/lote-urbano-

! Casa Porto Imoveis 3019094603.htmI?n_src=Listado&n exp=personalized sorting-personalized-NA&n pg=1&n pos=4
> Pinhais Imoveis https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-riviera-2-matinhos-pr-
3013518043.html?n src=Listado&n exp=personalized sorting-personalized-NA&n pg=1&n pos=6
3 llha do Mel Imoveis https://www.ilhadomelimoveis.com.br/imovel/1505936-terrenos+em-riviera+proximo+ao+mar?op=venda
4 llha do Mel Iméveis https://www.ilhadomelimoveis.com.br/imovel/1505936-terrenos+em-+riviera+proximo+ao+mar?op=venda
5 llha do Mel Imoveis https://www.ilhadomelimoveis.com.br/imovel/1410543-terreno+a+venda+balneario+riviera?op=venda
. L. https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-riviera-matinhos-pr-
6 Dione Imoéveis

3010109566.html?n_src=Listado&n_exp=personalized sorting-personalized-NA&n_pg=0&n_pos=4



https://www.imovelweb.com.br/propriedades/lote-urbano-3019094603.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=4
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/lote-urbano-3019094603.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=4
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-riviera-2-matinhos-pr-3013518043.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=6
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-riviera-2-matinhos-pr-3013518043.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=6
https://www.ilhadomelimoveis.com.br/imovel/1505936-terrenos+em+riviera+proximo+ao+mar?op=venda
https://www.ilhadomelimoveis.com.br/imovel/1505936-terrenos+em+riviera+proximo+ao+mar?op=venda
https://www.ilhadomelimoveis.com.br/imovel/1410543-terreno+a+venda+balneario+riviera?op=venda
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-riviera-matinhos-pr-3010109566.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=0&n_pos=4
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/terreno-riviera-matinhos-pr-3010109566.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=0&n_pos=4
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REGISTRO DE IMOVEIS -Matinhos - Parana
Rua Dr. Roque Vernalha, 215 - Centro - CEP 83.260-000 - Fone: (41) 453-2686
OFICIAL: ALCESTE RIBAS DE MACEDO FILHO

Livro n.° 2; Registro Geral Ficha: 1 Rubrica:

Matricula n.° 18.552 Matinhos, 5 de Janeiro de 2005

IMOVEL: Lote de terreno n.° 1.277A (um mil, duzentos e setenta e sete A), oriundo do desmembramento do lote n.° 1.268C, este
oriundo da unificagSo dos lotes n.%s 1.268 a 1.279, da Quadra n.° 68 (sessenta e oito), da Planta "BALNEARIO RIVIERA", situado
neste Municipio ¢ Comarca de Matinhos-PR; medindo 6,00 metros de frente para a Rua Argentina; por 30,00 metros de extensdo da
frente aos fundos, em ambos os lados; confrontando pelo lado direito de quem da rua olha o imdvel, com o lote n.° 1.275B,; pelo lado
esquerdo confronta com o lote n.° 1.277B; e na linha de fundos, onde mede 6,00 metros, confronta com parte do lote n.° 1.278A,
perfazendo a rea total de 180,00 m?; situado no lado impar do logradouro Rua Argentina, distapte 54,29 metros da esquina com a Rua
Coimbra. Indicagfio Fiscal n.° 3D.032.068.1277A.0001.

: .243-8-PR, casado em

09 :W004681-7, residentes e

REGISTRO ANTERIOR: Matricula n.® 18.533, desta Serventia Regi '
D

Q)
./

data de 05/01/12972, com KUMIKO NAKAMURA, japonesa, do lar, CPF
domiciliados & Rua Homero Camargo de Oliveira, n.° 330, Curitiba-PR.

AV.1-18.552, de 5 de Janeiro de 2005.
PROTOCOLO: N° 27.194 de 26/11/2004. DESMEMBR

engenheiro civil Sr.
fé. (a)

Cuy e

R.2-18.552, de 13 de margo de 20135. \\> N

PROTOCOLO N° 115.852 de 23 H tonforme auto de penhora e deposito, lavrado em data de 08/08/2014. expedido

pela. M.M. Juiza de Direito, dg Mgarcq e hos-PR, Dra. Danielle Guimaréies da Costa. extraido dos autos (n® 0016911-

63.2010.8.16.0116 - Exe 2 xequente MUNICIPIO DE MATINHOS, e executado HITOSHI NAKAMURA,
' ; pags fdzer 2 PENHORA sobre o imovel objeto da presente matricula. Valor da causa: R$ 519,04

Oficial - RT

de Margo de 2020.

N° 144.606 de 19/02/2020. INDISPONIBILIDADE DE BENS (CNIB): Conforme Protocolo de indisponibilidade n°
202002.1713.01059725-1A-909, de 17/02/2020, da Central de Indisponibilidades, foi determinada a indisponibilidade dos bens de Hitoshi
Nakamura, pela 2° Vara de Execugdes Fiscais Estaduais da Comarca de Curitiba-PR, nos autos do processo n® 00141050320148160185.

ustas:-R$ 60,80 (315 VRC). Funrejus: R$ 15,20, a ser pago no ato de cancelamento ou ao final. O referido ¢ verdade e dou fé.
(a : ficial. - RT

AV.4-18.552, de 25 de Setembro de 2023.
PROTOCOLO N° 168.429, de 14/09/2023. CANCELAMENTO: conforme Decis#o Judicial, expedido pela 2* Vara de Execugdes Fiscais
Estaduais g€ Curitiba - Projudi, em data de 15/03/2023, procede-se a esta averbagfio para fazer constar 0 CANCELAMENTO da
ade de bkns instituida na averbagfio n® 03 (AV.3), da presente matricula. Funrejus 25%: R$ 19,37. Fundep: RS 3,87. ISS: R$

npy MdbYM-TUJEZ.1379q: R$ 8,00. Custas Serventia: R$ 77,49 (315 VRC). O referido é verdade e dou fé.
Oficial. - DR

SOLICITADO POR: GUILHERME TOPOROSKI - CPF/CNPJ: ***.371.199-** DATA: 28/01/2026 17:56:09
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MUNICIPIO DE MATINHOS
IPTU e Taxas

Pag 1 / 1

Cadastro Imobiliario - Cadastro Imobiliario Analitico PORTAL

Cadastro Imobiliario: 55932

Cadastro Imobiliario(Terreno): 55932

Informacgdes do Imoével

Cadastro : 55932 Insc. Imob. : 0032.0068.1277A
Matricula : 18552

Logradouro : Rua ARGENTINA (RIVIERA), 1639

Bairro : 11 - RIVIERA

Complemento : Inf. Comp. :

Loteamento : 32 - BALNEARIO RIVIERA Edificio :

Quadra : 068 Lote : 1277A

Garagem Loja :

Insc. Imob. Anterior :

Data Cadastro : 05/03/2019
Codigo Logradouro : 881

Bloco/Apto : /

Sala :

Informagoes do Proprietario

Proprietario

: 349003 - HITOSHI NAKAMURA

Cidade : Matinhos Estado : PR CEP : 83.260-000
Bairro : 11 - RIVIERA Logradouro : Rua COIMBRA (RIVIERA), 558
Segao
Secao :997
Item Conteudo i Item Conteudo
1 - Valor M? 30.323405588761 §72 - Agua 1-S8im
74 - Rede Elétrica 1-Sim 176 - llum.Publica 1-Sim
78 - Telefone 1-Sim 280 - Col.Lixo 0 - Nao
82 - Meio Fio 1-Sim 584 - Pavimentagéo 1-Sim
Metragens
Testada Metragem  Secéo Logradouro Bairro Cep
Testada Principal 6,00 997 -X Rua ARGENTINA (RIVIERA) RIVIERA 83.260-000

Profundidade: 0,00

Area do Lote: 180,00 Total Unidade: 0

Area tot. const.: 0,00

IPM Sistemas Ltda
Atende Net - WIP v:2013 01

Identificador: WIP041203-000-ZSVZAKDZMOPYGE-8

29/01/2026 14:24:47 -03:00




MUNICIPIO DE MATINHOS Pag 1 / 1
i _IPNTU e Taxas
Certidao de valor venal
. Ano: 2026 Numero: 82112 Cadastro Imobiliario: 55932
N
CERTIDAO DE VALOR VENAL
[ DADOS DO IMOVEL ]
Inscricao Imobiliaria: 0032.0068.1277A Matricula: 18552
Cadastro Imobiliario: 55932
Endereco: Rua ARGENTINA (RIVIERA), N° 1639
Complemento:
Bairro: RIVIERA Estado: Matinhos - PR
Cidade: Matinhos Quadra: 068
Loteamento: BALNEARIO RIVIERA Lote: 1277A
Edificio: 0 Bloco/Apto:
Ocupacgéo: Utilizacao:
Tipo Edificagao: Estrutura:
Area do Lote: 180,00 m? Area Construida da Unidade: 0,00 m?
[ DADOS DO PROPRIETARIO ]
Nome/Raz&o Social: ~ HITOSHI NAKAMURA Cadastro Unico: ~ 349003
CPF/CNPJ: 097.241.339-15
Endereco: Rua COIMBRA (RIVIERA) Ne°: 558
Bairro: RIVIERA 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 imével com as caracteristicas acima descritas, de propriedade de
HITOSHI NAKAMURA, inscrito no CPF/CPNJ sob n° 097.241.339-15. inscrito no Registro de Iméveis da Comarca
sob matricula n°® 18552 estd cadastrado para pagamento de IPTU(Imposto Predial e Territorial Urbano), sob o
cadastro n°® 55932 e inscricdo imobiliaria n°® 0032.0068.1277A 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$5.458,21

VALOR VENAL TOTAL R$: R$5.458,21

Secretario(a) da Fazenda

IPM Sistemas Ltda
Atende Net - WIP v-2013 01

Identificador: WIP151101-000-ABMULCAMGDTAXS-8

29/01/2026 14:26:27 -03:00



	37585796c4273db29c0811c21e73998050183ccf714b6d1a4c7b249cae0a6acc.pdf
	214fe5d482922e85e28385133e19dd8d21ed89a9419418505b99cf399d319d74.pdf
	37585796c4273db29c0811c21e73998050183ccf714b6d1a4c7b249cae0a6acc.pdf
	06a125c8126f69bfdeeb04c7367a55562a61c7949317d90fcb29ee0521cccea5.pdf
	7af65fa5-8568-4812-a079-b13e6967e79d
	77d5aa2a-9944-49ff-8b26-60a39ab3478b

