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1 INFORMAGOES INICIAIS

o Tipologia do Imével: Terreno e Benfeitorias

o Requerente: Municipio de Matinhos/PR

o Requerido: Cidade Balnearia Caiuba Ltda

o Objeto de Avaliagcao: Terreno e Benfeitorias “Lote 17 - Quadra 1117, da
Planta Cidade Balnearia Caiuba, lote 17, quadra 111, situado na Rua
Francisco Beltrdo,136, Caioba, 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 forgada) em leildo de imdvel urbano situado
no bairro Caioba, 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 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.

4 DESCRIGAO DA REGIAO

O bairro Caioba em Matinhos/PR, caracteriza-se por uma regidao balnearia
tradicional, com presenca de residéncias de veraneio e empreendimentos voltados ao
turismo, embora ainda existam areas com baixa urbanizacdo e auséncia de
infraestrutura consolidada.

O padrao construtivo predominante no bairro € de casas de médio a alto
padrao, princialmente proximas a orla da praia, muitas delas utilizadas como segunda
residéncia, além de edificios residenciais voltados para temporada, o que confere ao
local um perfil sazonal de ocupacao.

O mercado imobiliario da regido é aquecido nos periodos de alta temporada,
com valorizagao de terrenos proximos as vias principais e a orla maritima, mas sofre

desvalorizagdao em areas afastadas ou sem infraestrutura basica.
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5 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 Imével.
Localizagao
Cidade/UF Matinhos/PR Posicao do Lote Esquina

Bairro Caioba Quadricula

Dados Registrais

Matricula 21.381 Area total (m?) 1100,00
Area total construida
Indicagao Fiscal 380,00
(m?)
0005.0111.0000017.0
Inscrigao Imobiliaria 001 Testada (m) 14,00
Cadastro Imobiliario 10863

Parametros Urbanisticos

da Planta Cidade

Balnearia Caiuba

Zoneamento Loteamento

Uso do Imével Residencial Sistema Viario

Infraestrutura Urbana

Acesso Asfalto Transporte Publico Nao
Agua Encanada Sim lluminagao Publica Sim
Coleta de Residuos
Esgoto Sanitario Sim Sim
Sélidos
Aguas Pluviais / Si Proximidade com
im
Drenagem Comércio e Servigos
Energia Elétrica Sim Topografia Plana

O imével “Lote 17 - Quadra 1117, de propriedade de Cidade Balnearia Caiuba
Ltda, situado no lote 17, da quadra 111, da Planta Cidade Balnearia Caiuba, localiza-
se na Rua Francisco Beltrao, 136, no bairro Caioba, municipio de Matinhos, e esta
registrado na matricula n° 21.381 do Registro de Iméveis de Matinhos/PR, com area
total de 1100,00 m?, sendo 380,00 m? de area total construida.

Através das imagens de satélite € possivel visualizar que a area total construida

informada no registro do imovel é menor do que a area edificada das imagens. De
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acordo com as medigdes realizadas por imagens de satélite, através do Google Earth,

a area total construida é de aproximadamente 579,00 mZ.

Figura 1 - Mapa de localizagcao do imével avaliando.
'/ 4 »

|
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¢y ¢lmovel Avaliando
. < _

5.1 Valor Venal

O valor venal do imével para o exercicio do ano de 2026, conforme consta na
Prefeitura Municipal de Matinhos, é de R$ 118.709,28 (cento e dezoito mil setecentos

e nove reais e vinte e oito 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 5 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 5 elementos, destes, na analise preliminar, foi
descartada 1 amostra no Pré-Saneamento, ficando o grupo de amostras com 4

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.
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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
desvalorizagcao se da pela fungdo exponencial da propor¢cao 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 definicao sera utilizada a mediana das profundidades do

conjunto amostral 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.

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

distancias da praia e do centro.

0,125

(Média da Disténcia)
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 Situacio 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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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 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 4 elementos que compdem o campo amostral
apods 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 3 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 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.
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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$ 537,59/m?, sendo esse o limite ou campo de arbitrio
inferior, e o limite ou campo de arbitrio superior com o valor de R$ 995,81/m2. Dentro
deste intervalo de arbitrio, adotou-se a Média Saneada de R$ 766,70/m? por
representar a realidade mais proxima do local.

Sendo assim, o valor basico unitario é de R$ 766,70/m?, correspondente ao

més de janeiro de 2026.
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8 BENFEITORIAS NAO REPRODUTIVAS

As benfeitorias serdo avaliadas pelo valor de reprodugédo em conjunto com o
valor de depreciagdo. Os valores das construcbes dependerdo do estado de
conservacgao e padrao construtivo.

O valor da reproducéao é obtido com o CUB ou Orgamento Detalhado (Planilha
de Composicao de Custos) e posteriormente deve ser aplicado o fator de depreciacao,
que sera condizente com o estado atual da benfeitoria. Este valor representa o custo
de reedi¢do, que € o gasto necessario para reproduzir a benfeitoria considerando sua
depreciagao.

Para estimar os valores das benfeitorias, foi utilizado o Método da
Quantificacdo do Custo através dos Custos Unitarios do CUB, de dezembro de 2025,
para o estado do Parana, em conjunto com os valores de depreciagao fisica do imovel

determinados pela Tabela de Depreciagao de Ross-Heidecke.

8.1 Definicao

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

separadamente das terras.

8.2 Tipos de Benfeitorias Nao Reprodutivas

As benfeitorias nédo reprodutivas sao divididas em dois grupos: principais e

apoio, em fungao de sua importancia ou destinagao, conforme descrito a seguir.

8.2.1 Benfeitorias Principais

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

podem ser avaliadas pelo método do custo de construcao, reedigdo ou remocgao.
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8.2.2 Benfeitorias de Apoio

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

apresentam precos individuais menos significativos.

8.3 Estado de Conservacgao

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

Os indices de depreciacdo utilizados no calculo sdo obtidos através do
cruzamento entre a idade percentual de vida do imovel e o estado de conservacao
determinados pela Tabela de Depreciagdo de Ross-Heidecke. Os parametros

utilizados sao apresentados no Quadro 4.

8.4 Padrao Construtivo

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

Como este fator refere-se a variagdo do preco dos imoveis em fungao do padrao
construtivo, sua aplicacdo ocorre apenas na parcela referente a edificagao.

Para as benfeitorias, foram considerados os seguintes parametros:

Quadro 4 - Benfeitorias Nao Reprodutivas.

VElE A Estado de
Tipo CUB | Unitario CUB Idade Depreciacao

(R$/m?) Conservagao
. a R1-B Entre regular e
Edificagao 1 (dez/2025) 2527,46 70 16 reparos simples 0,83
e R1-B Reparos
Edificagado 2 (dez/2025) 2527,46 38 40 importantes 0,34
e R1-B Reparos
Edificagdo 3 (dez/2025) 2527,46 100 40 importantes 0,34
R1-B Entre reparos
Edificacéo 4 (dez/2025) 2527,46 96 40 _ simples e 0,48
importantes
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Valor

Tipo CUB | Unitario CUB nggae(:\(;adgo Depreciagcao
(R$/m?) ¢
e R1-B Reparos
Edificagdo 5 (dez/2025) 2527,46 90 40 importantes 0,34
e R1-B Reparos
Edificagdo 6 (dez/2025) 2527,46 108 40 importantes 0,34
e R1-B Reparos
Edificagdo 7 (dez/2025) 2527,46 47 47 importantes 0,34
R1-B Entre reparos
Edificagdo 8 (dez/2025) 2527,46 30 40 _ simples e 0,48
importantes

Area Total Construida (m?)

9 AVALIAGAO DO IMOVEL

Para aferir o valor do imdével avaliando, soma-se o resultado obtido do valor do

terreno e do valor das benfeitorias.

9.1 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
e Area(m?

e Valor médio do metro quadrado do terreno urbano

Quadro 5 - Valor total avaliado para o terreno.

Valor Unitario

A p) . @
(R$/m?) Area (m?) Fator Regularizacéao Valor Total (R$)

766,70 1100,00 0,6 506.022,00
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9.2 Valores para as Benfeitorias Nao Reprodutivas

O resultado encontrado para a indenizagao das benfeitorias nao reprodutivas,

obteve-se aplicando a seguinte equagao:
VBNR = area x valor do m? x depreciagao

Onde:

¢ VBNR = Valor total das benfeitorias nao reprodutivas
e Area em metros quadrados
e Valor unitario médio do metro quadrado (CUB)

e Depreciacao fisica

Quadro 6 - Valor total avaliado para as benfeitorias.

Valor 2 Fator

Construg¢ao Unitario Area Depreciacio Fator Parametros Valor Total
Avaliada cuB (m?) P ¢ Regularizagao U . o (RS)
) rbanisticos

(R$/m?)
Edificagdo 1 | 2527,46 70 0,83 147.553,11
Edificagdo 2 | 2527,46 38 0,34 32.750,83
Edificagdo 3 | 2527,46 100 0,34 86.186,39
Edificacdo 4 | 2527,46 96 0,48 116.707,99

- 0,6 0,7
Edificacdo 5 | 2527,46 90 0,34 77.567,75
Edificagao 6 | 2527,46 108 0,34 93.081,30
Edificagdo 7 | 2527,46 47 0,34 40.507,60
Edificagdo 8 | 2527,46 30 0,48 36.471,25
Total 379,00 ‘ 264.947,01

9.3 Valor Total do Imoével

Quadro 7 - Valor total do imével.

Valor Total (R$)

Terreno 1100,00 506.022,00

Benfeitorias 579,00 264.947,01

770.969,01
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9.4 Arredondamento de Valores

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

Dessa forma, os valores arredondados sao apresentados no Quadro 8.

Quadro 8 - Valor total arredondado do imdvel.

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

Terreno e Benfeitorias 770.969,01 771.000,00
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10 OBSERVA(;()ES E RESSALVAS

e Constatou-se divergéncia entre os registros oficiais e a realidade fisica do
imoével. O Espelho Cadastral de 2022 indicava apenas 120,00 m? de area
construida, enquanto a Certidao de Valor Venal de 2026 ja reconhece 380,00
m?2. Apesar dessa atualizagdo, as imagens de satélite e street view do Google
Earth, demonstram que, atualmente, o imével estda ocupado por diversas
edificagcdes residenciais independentes, cuja area construida total € superior
aos valores registrados.

e Verificou-se ainda que o terreno foi subdividido informalmente, sem
aprovagao ou desmembramento formal perante o Municipio ou o Registro de
Iméveis. Cada residéncial/lote passou a adotar numeragao prépria na faixa
dos 1.000, ndo sendo identificado o numero oficial 136 constante no cadastro
municipal.

e Destaca-se o risco de majoragédo do IPTU e exigéncias administrativas em
caso de futura regularizagédo cadastral e tributaria.

e A avaliacao das edificagdes foi realizada a partir da analise de imagens de
satélite e do recurso Street View do Google Earth. Entretanto, das oito
construgcdes identificadas no mapa, apenas quatro puderam ser
efetivamente observadas pelo Street View. Diante dessa limitagao, para as
demais edificagcoes foi adotado um modelo de referéncia, tomando como
paradigma as caracteristicas das construgdes que estavam disponiveis para
visualizacao.

e Considerando a situagao cadastral e urbanistica do imdével avaliado, foi
necessario aplicar fatores de correcio sobre o valor de terreno e benfeitorias.
Sobre o terreno, adotou-se um redutor de 40%, em razdo do
desmembramento informal e da auséncia de regularizagao junto ao registro
imobiliario e a Prefeitura, o que compromete a plena seguranca juridica da
area e impode custos e riscos adicionais ao adquirente para futura
regularizagao.

Quanto as benfeitorias, aplicou-se um redutor de 30%, tendo em vista que
estas nao se encontram cadastradas na Prefeitura e ndo possuem alvara de
construcao, além de apresentarem conformidade parcial com os parametros

urbanisticos municipais. Observou-se que a maioria das edificagdes esta
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encostada na divisa do terreno com imoveis vizinhos e com a via publica, em
desacordo com o0s recuos obrigatorios previstos na legislagdo de uso e
ocupacgao do solo.
Tais fatores de corregcédo refletem a necessidade de ajustar o valor de
mercado do imovel as condigdes reais de regularizagdo e conformidade
urbanistica, garantindo que a avaliagao represente de forma fidedigna os

riscos e limitagdes existentes.
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11 CONSIDERAGOES FINAIS

O valor de mercado aferido para o imoével em questdao é de R$771.000,00

(setecentos e setenta e um 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, 30 de janeiro de 2026.

Guilherme Toporoski

Leiloeiro Oficial e Avaliador Ad Hoc
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12 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 LOTE 17 QUADRA 111

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

. .. Area | Valor Total V?I’cn: . 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 Francisco Beltrao Tabuleiro 520,00 | 270.000,00 519,23 Nao |[Asfalto 12,20 42,62 Seca e firme 1,92 1,36
2 Rua Juvéncio Ramos Tabuleiro 720,00 | 450.000,00 625,00 Néo [Asfalto 12,00 60,00 Seca e firme 1,63 1,74
3 Rua Tomazina Caioba 755,00 | 750.000,00 993,38 Sim  |Estreita cascalhada 15,10 50,00 Seca e firme 2,53 0,79
4 Rua Realeza Tabuleiro 560,00 | 550.000,00 982,14 Néo [Asfalto 14,00 40,00 Seca e firme 1,80 1,07
5 Rua Diomar Renato Cunha Tabuleiro 506,17 | 550.000,00 | 1.086,59 Nao [Asfalto 13,84 36,57 Seca e firme 2,05 1,19




AVALIAGAO IMOBILIARIA LOTE 17 QUADRA 111

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

Identificagdo do Imével RS Jim {
= = - = m? (sem
Amostra Enderego Esquina Acesso Testada (m) meu(r::)i LECD Superficie do Solo (?c;séir:t::'i ?;: t::laci: Area (m?) Val?';;')otal homog.)
(km) (m)

1 Rua Francisco Beltrao Nao 1,00 Asfalto 1,00 12,20 42,62 Seca e firme 1,00 2,51 1,36 520,00 270.000,00 519,23
2 Rua Juvéncio Ramos Nao 1,00 Asfalto 1,00 12,00 60,00 Seca e firme 1,00 2,57 1,74 720,00 450.000,00 625,00
3 Rua Tomazina Sim 1,10 Estreita cascalhada 0,80 15,10 50,00 Seca e firme 1,00 2,13 0,79 755,00 750.000,00 993,38
4 Rua Realeza Nao 1,00 Asfalto 1,00 14,00 40,00 Seca e firme 1,00 2,09 1,07 560,00 550.000,00 982,14

5 Rua Diomar Renato Cunhal N&o 1,00 Asfalto 1,00 13,84 36,57 Seca e firme 1,00 2,74 1,19 506,17 550.000,00 1.086,59
Situagao Paradigma Nao 1,00 Asfalto 1,00 13,84 42,62 Seca e firme 1,00 1,99 1,23 612,23 514.000,00 841,27




AVALIAGAO IMOBILIARIA LOTE 17 QUADRA 111

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

HOMOGENEIZAGAO
s (e o8 ) Corrigido . SUPERFICIE DISTANCIA | DISTANCIA Vo Pré-
Amostra h(?:l:‘m ) Oferta (R$/m?) AREA TESTADA PROFUNDIDADE DO SOLO ACESSO CENTRO PRAIA ESQUINA Kfinal Hom(oRg$el::ezl)zado TR
omes: Dimenséao K4 Efetiva K, Equivalente K, K, Ks Ke K; Kg
1 519,23 0,90 467,31 520,00 0,960 12,20 0,969 42,62 1,000 1,000 1,000 0,971 0,988 1,000 0,892 416,88
2 625,00 0,90 562,50 720,00 1,041 12,00 0,965 60,00 1,000 1,000 1,000 0,968 0,958 1,000 0,932 524,10
3 993,38 0,90 894,04 755,00 1,054 15,10 1,022 50,00 1,000 1,000 1,250 0,991 1,057 0,909 1,282 1.146,37 *
4 982,14 0,90 883,93 560,00 0,978 14,00 1,003 40,00 1,000 1,000 1,000 0,994 1,018 1,000 0,992 876,55
5 1.086,59 0,90 977,93 506,17 0,954 13,84 1,000 36,57 1,000 1,000 1,000 0,961 1,004 1,000 0,920 899,45
Média 1,003 772,67
Testada Padrdao (m): 13,84
Profundidade minimo (m): 21,31 Linferior: 0,803
Profundidade maxima (m): 85,25 Lsuperior: 1,254




AVALIAGAO IMOBILIARIA LOTE 17 QUADRA 111

SANEAMENTO DAS AMOSTRAS PELO CRITERIO DO DESVIO PADRAO
Data da Pesquisa: Janeiro de 2025

Municipio: Matinhos/PR

VTN Homogen. | « VU R$/m? Amostras VTN Homogen. | ; VU R$/m?
Al 2 Al 2
mostra (R$) Area total (m?) Homogen. | descartadas mostra (R$) Area total (m?) N
1 216.779,22 520,00 416,88 *
2 377.350,84 720,00 524,10 2 377.350,84 720,00 524,10
4 490.868,45 560,00 876,55 4 490.868,45 560,00 876,55
5 455.274,46 506,17 899,45 5 455.274,46 506,17 899,45
Média Homogeneizada 679,25 Média Saneada 766,70
= 4
Desvio Padréo (s) = R$ 245,17 Desvio Padrao (S) sapeado = R$ 210,41
Ln= R$434,08
Lsup = R$ 924|41 "n"saneado = 3
Graus de Liberdade (GL) = 2
(*) Amostra(s) descartada(s): 1 t student = 1,886
Intervalo de Confianga=  R$ 229,11
. ~ . ~ ICiﬂferior = R$ 537,59
Dispersao - Homogeneizagdo ICouperior = R$ 995,81
1.450,00
Calculo p/ Grau de Preciséo = 59,77%
1.250,00
°
1.050,00 Coeficiente de Variagéo = 27,44%
850,00 b e
650,00
°
450,00 o VTNminimo = R$ 537,59/m?
250,00 VTNpeio= RS 766,7/m?
VTNmaximo = R$ 995,81/m?
50,00
1 2 3 4 5
DI 50-S ; Grau de Fundamentagao |
ISPErsao - saneamento Grau de Precisdo m
1.450,00
1.250,00
1.050,00
850,00 ° e
650,00
°
450,00
250,00

50,00




Amostra Informante Link do antincio
. . https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-pr-matinhos-tabuleiro-520m2-RS270000/id-
1 Hoje Imdveis
25756614/
5 Costa Brava Iméveis https://www.imovelweb.com.br/propriedades/lote-terreno-em-tabuleiro-matinhos-
3024156549.html?n src=Listado&n exp=personalized sorting-personalized-NA&n pg=1&n pos=1
3 Costa Brava Iméveis https://www.imovelweb.com.br/propriedades/lote-terreno-em-caioba-matinhos-
3013257767.html?n src=Listado&n exp=personalized sorting-personalized-NA&n pg=1&n pos=1
L https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-pr-matinhos-tabuleiro-560m2-RS550000/id-
4 Rorato Iméveis 30000688/
L. https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-pr-matinhos-tabuleiro-506m2-RS550000/id-
5 Eraldo Iméveis

30494253/



https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-pr-matinhos-tabuleiro-520m2-RS270000/id-25756614/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-pr-matinhos-tabuleiro-520m2-RS270000/id-25756614/
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/lote-terreno-em-tabuleiro-matinhos-3024156549.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/lote-terreno-em-tabuleiro-matinhos-3024156549.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/lote-terreno-em-caioba-matinhos-3013257767.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.imovelweb.com.br/propriedades/lote-terreno-em-caioba-matinhos-3013257767.html?n_src=Listado&n_exp=personalized_sorting-personalized-NA&n_pg=1&n_pos=1
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-pr-matinhos-tabuleiro-560m2-RS550000/id-30000688/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-pr-matinhos-tabuleiro-560m2-RS550000/id-30000688/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-pr-matinhos-tabuleiro-506m2-RS550000/id-30494253/
https://www.chavesnamao.com.br/imovel/terreno-a-venda-pr-matinhos-tabuleiro-506m2-RS550000/id-30494253/
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ANEXO IV

DOCUMENTOS



PROJUDI - Processo: 0003293-31.2022.8.16.0116 - Ref. mov. 51.1 - Assinado digitalmente por Michel Laureanti
07/08/2025: JUNTADA DE PETICAO DE CUMPRIMENTO DE INTIMAGAO. Arg: matricula.pdf

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

Matricula n.° 21.381 Matinhos, 20 de Dezembro de 2005

IMOVEL: Lote de terreno n.° 17 (dezessete), da Quadra n.° 111 (cento e onze), da Planta "CIDADE BALNEARIA CAIUBA",
situado entre os Balnearios de Matinhos e Caiobd, neste Municipio e Comarca de Matinhos-PR.

PROPRIETARIA: CIDADE BALNEARIA CAIUBA LTDA..

REGISTRO ANTERIOR: Transcrigio n.° 6.442. 6.443, 6.444 e 6.445, do livro n.° 3-G, da Serventia Registral Imobilidria da Comarca de
Paranagua-PR.

OBSERVACAO: MATRICULA PROVISORIA, aberta de acordo com o item 16.2.13. Provi
Geral de Justica do Estado do Parana. &

R.1-21.381, de 20 de Dezembro de 2005.

PROTOCOLO: N° 34311 de 24/11/2005. ARRESTO: conforme auto de arr
cumprimento a determinagdo da M.M. Juiza de Direito da Vara Civel e Anexos 8
Fowler, contida nos autos de execugéo fiscal n.° 002673 S K MY
BALNEARIA CAIUBA LTDA. e DA 334/2005, fprocedds \ este regig Qra, 14 AKRR ESTO sobre o imével objeto, da
presente matricula. Deposntarlo Fiel: Municipio dg infRs\ Wa .. F walof atribuido ao lmovel RS 2. 300 Q0.

NHORA: conforme termo de conversio de arresto em

n° 002673/2005, oriundo do Juizo de Direito da Vara Civel
Matinhos e executada Cidade Balneéria Caiuba Lida e DA
do arresto registrado sob n° 01 (R-1) da presente matricula, em

¢ Anexos da Comarca de Matinhos-PR, em q
334/2005, procede-se a esta averbagfo para fa2e

"Oficio n° 873-EF/2010, desta Server

ento do Funrejus conforme artige 3°, VII, b, da Lei 12.604, de 02/07/1999.
Custas serventia: R$ 6,30 (60 VRC . W\/V\Q/%:_i\al. -FR )

%EN ORA: conforme auto de penhora e depdsito, lavrado em data de 05/03/2012, em
U

3 fle Direito da Vara Civel e Anexos desta Comarca de Matinhos-PR, contida nos autos de
execugdo fiscal n° 008840/2009 & B

LTDA, procede-se a este reg

item 16.5.5, do Cédigo de Normas da Douta Corregedorla Geral da Justiga do Estado do Paran4, e consoante mfonm(; d agntida ao Cficio
n°® 488/2012-EF, desta Serventia. Custas Serventia: R$ 53,29 (378 VRC). O referido é verdade e dou fé. (a)

Oficial. - FCN* W

AV .4-21.381, de 03 de maio de 2012.

‘RETIFICACAO: conforme documentagio comprobatéria, devidamente arqulvda nesta Serventia, procede-se a esta averbagio para
retificar o registro n° 03 (R-03) da presente matricula, no qual, por utp lapso, ida uma penhora, quando o certo, correto e
verdadeiro trata-se de um ARRESTO, contido nos autos de execugdo al-"<P0B844/2009, em que é exeqiiente MUNICIPIO DE
MATINHOS e executado CIDADE BALNEARIA CAIUBA LTDA, fich inaktoypdos todos os demais termos. Retificacio de acordo
com o Artigo n° 213, da Lei 6.015/1.973.0 referido é verdade ¢ dou fé. (a) ] Oficial. -FCN*

AV.5-21.381, de 25 de janeiro de 2013.
PROTOCOLO N° 103.322 de 13/12/2012. CONVERSAO DE ARRESTO EM PENHORA': conforme termo de conversio de arresto em
penhora, lavrado em data de 06/12/2012, extraido dos autos de Execugio Fiscal n° 008840/2009, oriundo do Juizo de Direito da Vara Civel
¢ Anexos da Comarca de Matinhos-PR, promovida por Municipio de Matinhos, em face de Cidade Balnedria Caiub4 Ltda, procede-se a

SOLICITADO POR: RONYSSON PONTES - CPF/CNPJ: ***.880.019-** DATA: 13/09/2024 09:49:49

I8¢°1T

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

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PI6U5 SZ4DE NHKFD W36AD




PROJUDI - Processo: 0003293-31.2022.8.16.0116 - Ref. mov. 51.1 - Assinado digitalmente por Michel Laureanti
07/08/2025: JUNTADA DE PETICAO DE CUMPRIMENTO DE INTIMAGAO. Arg: matricula.pdf

Contrnuagdo da Matricula 1.381.AV.) Ficha I - verso

esta averbagdo para fazer constar a CONVERSAQ do aresto registrado sob n° 03 (R-3) da presente matricula, em P’
desta Serventia deverdo ser recolhidas na conta de custas finais dos autos supra mencionados, conforme regulame:
Cadigo de Normes da Corregedoria Geral da Justica do Estado do Parand, ¢ consoants informago contida a0 Oficio 1

Serventia, Dispensado do recolhimento do ReiArejus conforme artigo 3°, Y11, b, item 17, da Lei 12.604, de 02/07/19%9.
8,46 (60 VRC). O referido € verdade e dou . (2)_¢ Oficial. - JSC

R6-21.381, de 30 de Agosto de 2022,
PROTOCOLO N° 159.884 de 05/08/2022, PENHORA; conforme auto de
pela Vara Civel e Anexo da Comarca de Matinhos, contida nos autog

. o << Qata de

"'\;n 834-28.2021.

PENHORA sobre o imovel objeto da presente iculy
Emolumentos ¢ Funrejus a serem pagos no ato f

FUVRELS. RS 442 Fny 14651 '«.L&&j\‘i;{“:. :
AR
'\§ JAR '(‘!"

R7-21381,de 17 de ulhoe%%f> W/
PROTOCOLO N | } 1/T03NBENHORA: conforme auto de penhora ¢ depdsito, lavrado em data de

pela Vara Civel ¢ Anexos d fan rea~de Ma inhos, confida nos autos de execugdo fiscal n° 0003293-31.2022.

08, ¢ executada CIDADE BALNEARIA CATUBA, procede-se a este regisr
PENHORA s0bre o imdvel objeto da presente matricula. Valor da causa: RS 1.500.48. Emolumentos ¢ Funrej

liquidag or futur interessado na prética de quaisquer atos nesta matricula, FUNREJUS: RS 3,01 Fundep: R
SELQ ’ " C2PET-OrGm.1379q. Custas Serventic: RS 92,99 (378 VRC). O referido ¢
0 Ofii. - GPN

SOLICITADO POR: RONYSSON PONTES - CPF/CNPJ: ***.880.019-** DATA: 13/09/2024 09:49:49

" 1t
L EXpRLC
0,-€M que.
r-constar
§-2.3094
do CN/P
la: RS 92

B ovea s
}y CXPECIC
em-que

I Constar

dou

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE
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PROJUDI - Processo: 0003293-31.2022.8.16.0116 - Ref. mov. 12.2 - Assinado digitalmente por Ronysson Antonio Pontes:00988001918
06/10/2022: JUNTADA DE MANIFESTACAO. Arq: Espelho cadastral

MUNICIPIO DE MATINHOS
IPTU e Taxas

Espelho Cadastral - Valores Langados
Cadastro Imobiliario: 10863,314501 Data Espelho: 06/10/2022 23:59:59 Imprime Outros
Proprietarios: Sim Ordem de Emiss&o: Cadastro Imobiliario Imprime enderego de correspondéncia: 1

Cadastro Imobiliario(Unidade): 10863

Ano Cadastro: 2022

Informagoes do Imoével

Cadastro : 10863 Insc. Imob. : 0005.0111.00017.0001 Insc. Imob. Anterior :

Matricula : 00000 Data Cadastro : 05/03/2019

Enderego do imével

Logradouro : Rua FRANCISCO BELTRAO (C.B.CAIUBA), 136

Bairro : 2- CAIOBA

Complemento Inf. Comp. :

Loteamento : 5- CIDADE BALNEARIA Edificio : Bloco/Apto : /
CAIUBA

Quadra 111 Lote : 0017

Garagem Loja : Sala :

Endereco de correspondéncia do imével

Cidade : Matinhos Estado : PR

Logradouro : Rua FRANCISCO BELTRAO (C.B.CAIUBA), 136

Bairro : 2- CAIOBA

Complemento Inf. Comp. :

Loteamento : 5- CIDADE BALNEARIA Edificio : Bloco/Apto : /:
CAIUBA

Quadra 111 Lote : 0017

Garagem Loja : Sala :

Informagoes da Unidade

Area Comum: 0,00

Afast. Frontal: 0,00

Nro. Pavimentos: 0

Area const. Unidade: 120,00

Informagoes do Proprietario

Proprietario

LTDA
Cidade : Matinhos
Bairro : 2-CAIOBA

: 187054 - CIDADE BALNEARIA CAIUBA

CPF/CNPJ : 76.508.860/0001-00

Estado : PR
Logradouro: : Avenida ATLANTICA, 477

RGlInsc. Est. :

CEP : 83.260-000

Outros Proprietarios

Contribuinte Percentual Tipo Contribuinte
187054 - CIDADE BALNEARIA CAIUBA LTDA 100,00 Proprietario
2 - Informagées Unidade
Item Contetido | Item Contetido
51 - Zona-Fator Localiz T 29-29 ! 90-Tipo 2 - Sobrado
61 - Fator Localiz. Const 29R : 92 - Uso 1 - Residéncia
115 - Retira IP 1-NAO i 94 - Utilizagao 1 - Prépria
401 - Tp e M2 Const 2001 SB- 120,00 i 96 - Estrutura 1 - Madeira
403 - Tp e M2 Const 2003 SB- 120,00 i 98 - Cobertura 2 - Zinco/Aluminio
405 - Tp e M2 Const 2005 SB- 120,00 i 100 - Piso 2 - Cimento
i 102 - Forro 2 - Madeira
i 104 - Inst.Elétrica 3 - Embutida
i 106 - Inst.Sanitaria 3 - Interna
i 108 - Esquadrias 2 - Madeira
i 110 - Rev.Externo 1-Sem
E 112 - Pintura 1-Sem
i 114 - Estado Conservagéao 2 - Regular
i 128 - Area da Construgao 120,00
i 130 - Total Area Construca 120,00
i 132 - Ano Construcao 0
E 134 - Alvara de Construgéo 0
! 136 - Ano Vistoria 0
i 402 - Tp e M2 Const 2002 SB- 120,00
i 404 - Tp e M2 Const 2004 SB- 120,00
i 406 - Fragao Ideal m? 0,00

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE
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PROJUDI - Processo: 0003293-31.2022.8.16.0116 - Ref. mov. 12.2 - Assinado digitalmente por Ronysson Antonio Pontes:00988001918
06/10/2022: JUNTADA DE MANIFESTACAO. Arq: Espelho cadastral

MUNICIPIO DE MATINHOS Pag 2 / 5
IPTU e Taxas
Espelho Cadastral - Valores Langados
Cadastro Imobiliario: 10863,314501 Data Espelho: 06/10/2022 23:59:59 Imprime Outros
Proprietarios: Sim Ordem de Emiss&o: Cadastro Imobiliario Imprime enderego de correspondéncia: 1
4 - Informacgoes Gerais
Item Contetido | Item Contetido
3 - Imunidade no Imposto? 2 -Nao i 2 - Inscrigéo 1E005 111 0017 0001
5 - Isenta Taxa? 2 -Nao : 4 - |senta Imposto? 2 - Nao
27 - SITUACAO 2012 1 i 8 - Codigo do CNPJ/CPF 76508860000100
43 - Envio Carnés-2019 2 - Envio Normal CEP no Municipio i 26 - CDA2012 0
71 - Débitos Vencidos? 1-SIM i 44 - Num Imovel Antigo 0
135 - Vistoria 0 i 118 - Restrigdes 0 - Nenhuma
167 - V.Venal Imovel 46.733,39 ' 138 - Desconto Calcamento? 0-NAO
171 - Imunidade na Taxa? 2 - Nao : 160 - VIr Taxas 0,00
i 162 - VIr Total Imp.+Tax 467,33
i 164 - Qtde de Parcelas 9
i 168 - Cobra Coleta de Lixo no 2-Nao
: IPTU?
Valores Langados
Sub-Receita: 1 - IPTU - Imposto territorial e predial urbano ~ Ano: 2022 Moeda: 1 - Real (R$) Valor
10001 - IPTU - Imposto Territorial e Predial Urbano (Territorial) (IPTUTR) 363,01
10002 - IPTU - Imposto Territorial e Predial Urbano (Predial) (IPTUPR) 190,55
10003 - Taxa de Coleta de Lixo (IPTU) (TAXA) 0,00
10004 - COSIP - Contribuigao para Custeio do Servigo Publico de lluminagéo Publica (COSIP) 0,00
Total Sub-Receita: 553,56
Valores Venais
Langcamento: 57914/2022 Predial Territorial
Aliquota 1,00 1,00
Area Tributada 120,00 0,00
Valor Metro Quadrado 194,6013 34,1815
Valor Venal 19.055,36 36.300,79
Fragao Ideal 1.062,00
Somatério 0,00
Total Imposto 553,56
Informagoes do Terreno
Cadastro 1 314501 Insc. Imob. : 0005.0111.00017 Insc. Imob. Anterior :
Matricula : 00000 Data Cadastro : 05/03/2019
Metragens
Testada Metragem Secéao Logradouro Bairro CEP
Testada Principal 14 1534 - X Rua FRANCISCO BELTRAO (C.B.CAIUBA) 2 - CAIOBA 83.260-000

Profundidade: 0,00

Area do Lote: 1.100,00

Total Unidade: 1

Area tot. const.: 120,00

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

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PI6XS QPYSN EWJJ5 S926Y

1 - Informagodes Terreno

Item Contetudo | Item Conteudo

51 - Zona-Fator Localiz T 29 : 50 - Zona 4E

121 - Area Real do Terreno 1.100,00 ! 52-Planta 5 - CIDADE BANEARIA CAIUBA
; PLANTA
i 54-Quadra 111
! 56-Lote 0017
! 58 - Unidade 0001
| 60 - Testada 1- Aberto
i 62 -Localizagéo 3 - Meio
i 64 - Topografia 3 - Normal
| 66 - Edafologia 4 - Normal
E 68 - Ocupagéo 4 - Construido
i 70 - Patriménio 3 - Particular
{116 - Urbanizado 0-Sim
i 120 - Area do Terreno Trib 1.062,00
i 126 - Testada Terreno 14,00

3 - Informagbes Gerais
Item Contetido | Item Contetido
3 - Imune Imposto? 2 - Nao : 2 - Inscricao 1E005 111 0017 0001
5 - Isenta Taxa? 2 -Nao i 4 - |Isenta Imposto? 2 - Nao

IPM Sistemas Ltda
Atende Net - WIP v:2013 01

Identificador: WIP091203-10539-DBLHOXTKVMKS-8 - Emitido por: JEFERSON GODOY DOS SANTOS

06/10/2022 11:11:54 -03:00




MUNICIPIO DE MATINHOS
IPTU e Taxas

Espelho Cadastral - Valores Langados
Cadastro Imobiliario: 10863,314501 Data Espelho: 06/10/2022 23:59:59 Imprime Outros

PROJUDI - Processo: 0003293-31.2022.8.16.0116 - Ref. mov. 12.2 - Assinado digitalmente por Ronysson Antonio Pontes:00988001918
06/10/2022: JUNTADA DE MANIFESTACAO. Arq: Espelho cadastral

Pag

Proprietarios: Sim Ordem de Emiss&o: Cadastro Imobiliario Imprime enderego de correspondéncia: 1

Informacgdes do Terreno

: 314501
: 00000

Cadastro
Matricula

Insc. Imob. : 0005.0111.00017

Insc. Imob. Anterior :
Data Cadastro : 05/03/2019

3 - Informagées Gerais

Item Contetdo | Item Conteudo
27 - SITUACAO 2012 1 : 26 - CDA2012 0
43 - Envio Carnés-2019 2 - Envio Normal CEP no Municipio i 44 - Ndm Imovel Antigo 0
71 - Débitos Vencidos? 1-SIM i 118 - Restricées 0 - Nenhuma
135 - Vistoria 0 i 138 - Desconto Calcamento? 0 - NAO
167 - V.Venal Imével 46.733,39 i 160 - VIr Taxas 0,00
E 162 - VIr Total Imp.+Tax 467,33
! 164 - Qide de Parcelas 9
{168 - Imune Taxa? 2-Nzo
5 - Dados Migracao
Item Conteudo | Item Conteudo
163 - Valor MTR2 TERR 0,00 : 86 - Num.Registro Iméveis 00000
165 - V.Venal Terreno 30.645,82 i 122 - Fragéo Ideal 0,00
{156 - Alg.Imposto 1,00
i 158 - ViIr Imposto 467,33
i 166 - V.V.Construgao 16.087,57

Documento assinado digitalmente, conforme MP n° 2.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugdo do Projudi, do TIPR/OE
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PROJUDI - Processo: 0003293-31.2022.8.16.0116 - Ref. mov. 12.2 - Assinado digitalmente por Ronysson Antonio Pontes:00988001918
06/10/2022: JUNTADA DE MANIFESTACAO. Arq: Espelho cadastral

MUNICIPIO DE MATINHOS
IPTU e Taxas

Espelho Cadastral - Valores Langados
Cadastro Imobiliario: 10863,314501 Data Espelho: 06/10/2022 23:59:59 Imprime Outros
Proprietarios: Sim Ordem de Emiss&o: Cadastro Imobiliario Imprime enderego de correspondéncia: 1

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

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PI6XS QPYSN EWJJ5 S926Y

Cadastro Imobiliario(Terreno): 314501 Ano Cadastro: 2022
Informagoes do Imoével
Cadastro 1 314501 Insc. Imob. : 0005.0111.00017 Insc. Imob. Anterior :
Matricula : 00000 Data Cadastro : 05/03/2019
Enderego do imével
Logradouro : Rua FRANCISCO BELTRAO (C.B.CAIUBA), 136
Bairro : 2- CAIOBA
Complemento : Inf. Comp. :
Loteamento : 5- CIDADE BALNEARIA Edificio : Bloco/Apto : /
CAIUBA
Quadra 111 Lote : 0017
Garagem : Loja : Sala :
Endereco de correspondéncia do imével
Cidade : Matinhos Estado : PR
Logradouro : Rua FRANCISCO BELTRAO (C.B.CAIUBA), 136
Bairro : 2- CAIOBA
Complemento : Inf. Comp. :
Loteamento : 5- CIDADE BALNEARIA Edificio : Bloco/Apto : /:
CAIUBA
Quadra 111 Lote : 0017
Garagem : Loja : Sala :
Informagoes do Proprietario
Proprietario : 187054 - CIDADE BALNEARIA CAIUBA CPF/CNPJ : 76.508.860/0001-00 RGlInsc. Est. :
LTDA
Cidade : Matinhos Estado : PR CEP : 83.260-000
Bairro : 2-CAIOBA Logradouro: : Avenida ATLANTICA, 477
Outros Proprietarios
Contribuinte Percentual Tipo Contribuinte
187054 - CIDADE BALNEARIA CAIUBA LTDA 100,00 Proprietario
Metragens
Testada Metragem Secao Logradouro Bairro CEP
Testada Principal 14 1534 - X Rua FRANCISCO BELTRAO CAIOBA 83.260-000
(C.B.CAIUBA)
Profundidade: 0 Area do Lote: 1100 Total Unidade: 1 Area tot. const.: 120
1 - Informagoes Terreno
Item Contetido | Item Contetido
51 - Zona-Fator Localiz T 29 i 50 - Zona 4E
121 - Area Real do Terreno 1.100,00 E 52 - Planta 5 - CIDADE BANEARIA CAIUBA
: PLANTA
i 54-Quadra 111
! 56-Lote 0017
! 58 - Unidade 0001
| 60 - Testada 1 - Aberto
i 62 - Localizagao 3 - Meio
i 64 - Topografia 3 - Normal
| 66 - Edafologia 4 - Normal
i 68 - Ocupagdo 4 - Construido
! 70 - Patriménio 3 - Particular
{116 - Urbanizado 0-Sim
i 120 - Area do Terreno Trib 1.062,00
i 126 - Testada Terreno 14,00
3 - Informacgées Gerais
Item Contetudo :
3 - Imune Imposto? 2 - Nao i
5- Isenta Taxa? 2-Nzo i
27 - SITUACAO 2012 1 i
43 - Envio Carnés-2019 2 - Envio Normal CEP no Municipio i
71 - Débitos Vencidos? 1-SIM :
135 - Vistoria 0 :
167 - V.Venal Imével 46.733,39
IPM Sistemas Ltda Identificador: WIP091203-10539-DBLHOXTKVMKS-8 - Emitido por: JEFERSON GODOY DOS SANTOS 06/10/2022 11:11:54 -03:00
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PROJUDI - Processo: 0003293-31.2022.8.16.0116 - Ref. mov. 12.2 - Assinado digitalmente por Ronysson Antonio Pontes:00988001918
06/10/2022: JUNTADA DE MANIFESTACAO. Arq: Espelho cadastral

MUNICIPIO DE MATINHOS Pag 5 / 5
IPTU e Taxas

Espelho Cadastral - Valores Langados
Cadastro Imobiliario: 10863,314501 Data Espelho: 06/10/2022 23:59:59 Imprime Outros
Proprietarios: Sim Ordem de Emiss&o: Cadastro Imobiliario Imprime enderego de correspondéncia: 1

3 - Informacgées Gerais
| Item Contetido
E 2 - Inscrigdo 1E005 111 0017 0001
i 4 - |senta Imposto? 2 - Nao
| 26-CDA2012 0
i 44 - Num Imovel Antigo 0
i 118 - Restrigdes 0 - Nenhuma
i 138 - Desconto Calcamento? 0-NAO
! 160 - VIr Taxas 0,00
i 162 - VIr Total Imp.+Tax 467,33
i 164 - Qtde de Parcelas 9
i 168 - Imune Taxa? 2-Nao
5 - Dados Migragao
Item Contetido | Item Contetido
163 - Valor MTR2 TERR 0,00 : 86 - Num.Registro Iméveis 00000
165 - V.Venal Terreno 30.645,82 i 122 - Fragéo Ideal 0,00
i 156 - Alg.Imposto 1,00
i 158 - ViIr Imposto 467,33
i 166 - V.V.Construgao 16.087,57
Valores Langados
Nao existem valores para o cadastro.
Valores Venais
Nao existem valores para o cadastro.
IPM Sistemas Ltda Identificador: WIP091203-10539-DBLHOXTKVMKS-8 - Emitido por: JEFERSON GODOY DOS SANTOS 06/10/2022 11:11:54 -03:00

Atende Net - WIP v:2013 01
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Certidao de valor venal
Ano: 2026 Numero: 57741 Cadastro Imobiliario: 10863

CERTIDAO DE VALOR VENAL

[ DADOS DO IMOVEL ]

Inscrigao Imobiliaria: 0005.0111.0000017.0001 Matricula: 00000
Cadastro Imobiliario: 10863
Endereco: Rua FRANCISCO BELTRAO (C.B.CAIUBA), N° 136
Complemento:
Bairro: Caioba Estado: Matinhos - PR
Cidade: Matinhos Quadra: 111
Loteamento: CIDADE BALNEARIA CAIUBA Lote: 0017
Edificio: 0 Bloco/Apto:
Ocupacgéo: Utilizacao:
Tipo Edificagao: Estrutura:
Area do Lote: 1.100,00 m? Area Construida da Unidade: 380,00 m?
[ DADOS DO PROPRIETARIO ]
Nome/Razao Social: CIDADE BALNEARIA CAIUBA LTDA Cadastro Unico: 187054
CPF/CNPJ: 76.508.860/0001-00
Endereco: Rua ECA DE QUEIROZ Ne: 997
Bairro: AHU Cep: 80.540-140
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 imével com as caracteristicas acima descritas, de propriedade de CIDADE
BALNEARIA CAIUBA LTDA, inscrito no CPF/CPNJ sob n° 76.508.860/0001-00. inscrito no Registro de Iméveis da
Comarca sob matricula n® 00000 esta cadastrado para pagamento de IPTU(Imposto Predial e Territorial Urbano), sob
o cadastro n° 10863 e inscricdo imobiliaria n° 0005.0111.0000017.0001 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 Predial : R$74.119,88

Valor Venal Territorial : R$44.589,40

VALOR VENAL TOTAL R$: R$118.709,28

E, por se verdade,
Firmo a presente.

Secretario(a) da Fazenda

IPM Sistemas Ltda Identificador: WIP151101-000-KCJFQDGIUJOJOB-3 30/01/2026 15:46:45 -03:00
Atende Net - WIP v-2013 01
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