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CRISTIANO ALVES ',‘
PERITO AVALIADOR JUDICIAL CRECI Sa REGI&OPR

EXCELENTiSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 012 VARA CIVEL DA COMARCA
DE LONDRINA - ESTADO DO PARANA.

Processo n° 0011251-93.2016.8.16.0014

Classe Processual: 156 - Cumprimento de sentenga

Assunto Principal: 9517 - Causas Supervenientes a Sentenca
Exequente: Caio Mateus Vivan e Lilian Verginia Ramos Vivan

Executado: Pioneer Il - Investimentos Imobiliarios Spe Ltda e Pontual Empreendimentos
Imobiliarios Ltda

Terceiros: Aparecida Donizete Corck Rovina; (Espélio) Espélio De Bereneide Bernardo;
Representado(A) Por Jose Antonio Bernardo Junior; Branca Garbelini Frossard; Lauro Sueo
Suzuki; Marcia Rosely Eiko Oribe; Municipio De Londrina/Pr (Citagéo E Intimagéo Online Via Dje);
Rafael De Araujo Feitosa; Rita De Cassia Ferreira Leite; Vitor Hugo Garbelini Frossard; Wanda
Terezinha Garbelini Frossard.
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CRISTIANO ALVES DOS SANTOS, corretor e avaliador de imbveis, devidamente
inscrito no CRECI/PR sob n° 25.132, CNAI n° 13.601, perito nomeado por Vossa Exceléncia nos
autos do processo em epigrafe, agradecendo a honrosa nomeagéo e tendo procedido as vistorias
e estudos necessarios, vem mui respeitosamente, apresentar suas conclusdes transcritas no

seguinte
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MATRICULALS3.352
LOTE N° 257—A/25Q;—A-6
FRACAO [DEAL DE:. 7.ooo,‘oom’

(Imagem do imével avaliando 2025).
Imagem ilustrativa do imével avaliando.
Fonte: Google Earth.
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LAUDO DE AVALIAGAO N° 08/2025.

Localizagdo do Imdvel: Lote n® 257-A/259-A-6, da subdivisdo do lote n® 257-A/259-A, da Gleba
Ribeirdo Cafezal, no Municipio de Londrina — Estado do Parana.

Coordenadas Geograficas: -23.360754, -51.214686

Link de Localizagao: https://maps.app.qo0.gl/uZNsTgNe3fY5Sw6TX7

Matricula do Imével: 53.352 1° Servigo de Registro de Iméveis da Comarca de Londrina/Parana.
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Enderego do imével:
Lote n° 257-A/259-A-6, da subdivisdo do lote n° 257-
AI259-A, da Gleba Ribeirdao Cafezal, proximo a Rua
Adalberto Luis Pirola.

Cidade: UF:
Londrina PR

Objetivo da avaliagao:
Levantamento de valor patrimonial

Finalidade da avaliagao:
Instruir Processo n° 0011251-93.2016.8.16.0014

Solicitante e/ou interessado:
Pontual Empreendimentos Imobili&rios Ltda e Qutra.

Proprietario(s):

Pontual Empreendimentos Imobiliarios Ltda e outros (conforme matricula com data de 31/05/2022)

Tipo do imével:

Imovel Urbano (Em transigéo de Rural para Urbano)

Area do terreno: Area construida:

7.000,00 Sem benfeitorias

Matricula: Metodologia:

53.352 1° Servigo de Imoveis de Londrina/PR Método Comparativo Direto de Dados do Mercado
Especificagéo:

Grau de fundamentag&o: Ill Completo (NBR 14653-2)
Grau de preciséo: Il (Médio), (NBR 14653-2)
Classificagdo: Especial.

Pressupostos e ressalvas:

Esta avaliagao foi elaborada com base em informagdes coletadas por meio de pesquisas recentes do mercado
imobiliario, realizadas diretamente em fontes confiaveis e aplicaveis a regido. A inspecao técnica do imével e
a anélise documental complementaram o trabalho, assegurando clareza e fundamentagdo técnica no
resultado.

Valor minimo do campo de arbitrio do imdvel Valor maximo do campo de arbitrio do imével
R$ 3.025.000,00 R$ 2.300.000,00

VALOR ADOTADO NA AVALIAGAO - ARREDONDADO
R$ 2.750.000,00
(Dois milhdes setecentos e cinquenta mil reais)

OBS.
A finalidade do presente laudo de avaliagao é determinar o valor atual do imével, considerando as condiges
e caracteristicas verificadas na data da avaliagéo. A estimativa foi elaborada com base em pesquisas recentes
de mercado, levando em conta imdveis semelhantes localizados na regido e compostos majoritariamente por

areas inseridas em perimetro urbano ou urbanizavel conforme a Lei Municipal n° 11.661/2012.
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Area avaliada = 7.000,00 m?
As imagens acima estédo anexadas ao fim do laudo, contendo melhor resolugéo

georreferenciamento de Londrina.

As referéncias do Lote 257A acima utiIizadés foram extraidas do sistema SIGLOND de
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Anexo V - PLANTA/CROQUI DO IMOVEL

APRESENTAGAO:

O presente Laudo Judicial de Avaliagao de Imével, denominado de Parecer Técnico
de Avaliagdo Mercadoldgica, € assinado por um Corretor e Avaliador de formag&o e Perito Judicial
o que Ihe confere comprovada especializagao na matéria na qual foi nomeado pelo MM. Juiz de

Direito, Dr. Bruno Régio Pegoraro.

Entende-se por Parecer Técnico de Avaliacdo Mercadoldgica o documento no qual
é apresentada, com base em critérios técnicos, uma anélise de mercado com vistas a
determinagéo do valor de comercializagdo de um imével, judicial, em consonancia com a
normatizagdo estabelecida pela Associagdo Brasileira de Normas Técnicas — ABNT sobre

Avaliagao de Imoveis, da série NBR 14.653.
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PREMISSAS:

As informagdes sobre os dados de quantidades fisicas do imdvel (como areas e
medidas) foram extraidas dos documentos apresentados. Nao foram efetuadas investigagdes
quanto a veracidade e validade dos documentos apresentados bem como dos limites da area,
pressupondo-se a boa-fé de seus conteidos e posterior visita in loco, sendo admitidos como sendo

verdadeiros e confiaveis.

Todas as informages de analises mercadologicas obtidas na elaboracéo deste
laudo foram consideradas como confiaveis. Este Laudo Judicial constitui-se pega Unica, nao

devendo, portanto, qualquer informagao parcial ser tomada como conclusiva.

Dadas as consideragBes iniciais, passa apresentar o laudo de avaliagdo, também

denominado Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldgica de Bem Imével.

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

Validagao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJ5W8 TJSDT 22PBV 68BAK

Pagina 7

CRISTIANO ALVES BOS SANTOS
CRECI/PR 25132 | CNAI 13.601

(. +55 (43) 99800-7373

° Av. José Palma Rennd, 1.414, Sto. Ant® da Platina/PR B cristianoas@hotmail.com




CRISTIANO ALVES DOS SANTOS
CRECI/PR 25132 | CNAI 13.601

(. +55 (43) 99800-7373

° Av. José Palma Renno, 1.414, Sto. Ant® da Platina/PR B cristianoas@hotmail.com

PROJUDI - Processo: 0011251-93.2016.8.16.0014 - Ref. mov. 1341.2 - Assinado digitalmente por Cristiano Alves dos Santos:06878912997
09/06/2025: JUNTADA DE PETICAO DE LAUDO PERICIAL. Arqg: Laudo Pericial

CRISTIANO ALVES "‘
PERITO AVALIADOR JUDICIAL CRECI 6a REGI&OPR

LAUDO DE AVALIAGAO N° 008 / 2025

Em atendimento a nomeagdo nos autos do processo n° 0011251-

93.2016.8.16.0014, em que contende Caio Mateus Vivan, Lilian Verginia Ramos Vivian, Pioneer |l

- Investimentos Imobiliarios SPE Ltda, Pontual Empreendimentos Imobiliarios Ltda e outros, a mim
recaiu a incumbéncia de proceder & avaliagdo de uma fragéo de 7.000,00m? do imovel denominado
LOTE n° 257-A/259-A-6 da subdivisdo do lote n® 257-A/259-A, da Gleba Ribeirdo Cafezal, objeto

da Matricula n® 53.352 do 1° Servigo de Registro de Iméveis de Londrina — Estado do Parana.

DELIMITAGAO DA AREA AVALIADA E CONSIDERAGOES SOBRE A INDEFINIGAO DA
FRAGAO:

A presente avaliagao refere-se a uma fragéo ideal de 7.000,00 m? do imovel descrito
na Matricula n° 53.352 do 1° Servigo de Registro de Iméveis de Londrina, a qual compreende
0 LOTE n° 257-A/259-A-6, com area total de 20.000,00 m?, resultante de subdiviséo da gleba maior

Ribeirdo do Cafezal.

Contudo, nao foi fornecida nos autos qualquer planta, croqui, memorial
descritivo ou coordenadas georreferenciadas que identifiquem a localizagdo exata da
fragdo de 7.000,00 m? dentro da area total. Também ndo constam registros averbados ou

documentos técnicos nos drgaos de registro que delimitem fisicamente essa porgao.

Diante disso, a presente avaliagdo foi realizada de forma genérica e
proporcional, com base na média de valor do metro quadrado da gleba como um todo,
considerando-se a fragéo ideal de 7.000,00 m?* sem identificacdo de localizagao interna
especifica, e partindo do principio de que a fragdo se encontra em area representativa e
equivalente quanto a acesso, topografia e caracteristicas de entorno a média da matricula

principal.
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1 - SOLICITANTE

Excelentissimo Senhor Doutor Juiz de Direito Dr. Bruno Régio Pegoraro, a
requerimento da Executada PIONEER Il - INVESTIMENTOS IMOBILIARIOS SPE LTDA, nos
autos do processo n°; 0011251-93.2016.8.16.0014.

2 - OBJETIVO

Determinar o valor de mercado corrente no ano de 2025 (dois mil e vinte e cinco).

DELIMITAGAO DA AVALIAGAO

A presente avaliagdo tem como fundamento a anélise das condigbes faticas do
imével no momento da vistoria, em conformidade com os principios técnicos e normativos
estabelecidos pela ABNT NBR 14653.

Os documentos disponibilizados para a realizago da pericia incluem apenas a

matricula do imoével.

3 - FINALIDADE
Auxiliar a justica na instrugdo do processo n° 0011251-93.2016.8.16.0014.

4 - PROPRIETARIO(S)

Pontual Empreendimentos Imobiliarios Ltda e outros, conforme informagdes
extraidas da Matricula n® 53.352 do 1° Servico de Registro de Iméveis da Comarca de
Londrina/PR, com data de 31/05/2022.

5- PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES
Para elaborar um laudo técnico de avaliagdo de imével, com o objetivo de

determinar o valor do imével no ano corrente, & necesséario seguir uma estrutura rigorosa que
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inclua pressupostos, ressalvas e fatores limitantes. Abaixo esté a descrigéo técnica de cada um

desses elementos:

Pressupostos

a) Base Legal e Normativa

O laudo é elaborado conforme a NBR 14653-2, que regulamenta a avaliagéo de
iméveis urbanos, incluindo Glebas urbanizaveis (terrenos grandes com potencial de parcelamento
do solo); Unidades padronizadas (casas, apartamentos, salas comerciais, galpdes, etc.);
Servidées urbanas (areas destinadas a infraestrutura pablica, como passagem de dutos, linhas
elétricas, vias publicas, etc.), e segue as melhores praticas estabelecidas pela ABNT, garantindo

a ado¢do de metodologias reconhecidas para a valoragao de iméveis.

A finalidade do laudo é determinar o valor do imoével no ano de 2025, com base em

dados atuais de mercado, considerando as caracteristicas e finalidade do imovel.

b) Dados Historicos e Econémicos

A avaliagéo considera dados historicos e econémicos relacionados a regido urbana,
urbanizavel e suburbana da Cidade de Londrina, no Parana. Sao analisados fatores como o
histérico de pregos praticados para imoveis similares, a evolu¢éo do uso do solo, a infraestrutura
local, além de dados econdmicos, como a oferta e demanda de iméveis e o contexto

socioeconémico da regiao.

¢) Inspegéo e Descrigdo do Imoével
A avaliagao esta baseada na descri¢do e nas caracteristicas atuais do imével, como
area total, topografia, tipo de solo, finalidade de uso, acesso, benfeitorias e outros fatores que

possam influenciar diretamente o valor de mercado.
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Considera-se a analise histérica e econdémica do imével, incluindo o uso
predominante deste tipo de imével, sua vocagéo econdmica e as condigdes gerais da regido a

época da analise.

Ressalvas

a) Limitagdes de Acesso a Informagoes Detalhadas

Embora a avaliagéo utilize dados histéricos e econdmicos obtidos de fontes
confiaveis, como mercado direto, registros locais e informagdes fornecidas por terceiros com
conhecimento sobre a regido, deve-se destacar que nem todos os aspectos especificos do imovel
e do mercado podem ser plenamente documentados. Isso pode introduzir limitagdes na precisao
da analise.

b) Atualizagdo e Corre¢ao Monetaria
Os valores atribuidos ao imével refletem as condi¢des econdémicas e de mercado
vigentes no momento da anélise, sem corre¢&o monetéria ou ajustes inflacionarios aplicados a

periodos futuros. Eventuais atualizagBes deverdo ser realizadas separadamente.

¢) Incertezas Relacionadas a Benfeitorias e Uso Atual
Caso existam benfeitorias ou alteragdes no uso do solo posteriores ao periodo de
andlise, estas ndo serdo consideradas na avaliagdo. O laudo reflete as caracteristicas da

propriedade no momento da inspecéo e conforme os dados disponiveis sobre a regiéo.

Fatores Limitantes
a) Disponibilidade de Dados de Mercado
A obtengéo de dados de mercado atualizados para a area do Ribeirdo Cafezal em

Londrina pode ser limitada, especialmente devido a limitagdo de registros especificos de
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transacdes semelhantes na regi&o. Quando necessério, médias regionais e dados secundarios

serdo utilizados para fundamentar a analise, mas isso pode impactar a exatiddo da avaliagao.

b) Condigdes do Imével no Momento da Inspegao
A avaliagao considera as condigbes observadas durante a visita em 09/04/2025 e
descritas no laudo. Caso existam duvidas sobre o estado do imével ou mudangas relevantes nao

documentadas, o laudo podera apresentar incertezas associadas.

¢) Flutuagdes no Mercado Imobiliario

O mercado de imoveis pode ser afetado por diversas flutuagdes ao longo do tempo,
impactadas por fatores como infraestrutura urbana, desenvolvimento de areas comerciais e
residenciais, politicas publicas locais, além das condi¢des econdmicas da regigo. Elementos como
melhorias em transporte publico, acessibilidade, seguran¢a e servigos essenciais podem
influenciar a valorizago ou desvalorizagdo do imével. Mudangas nas normas urbanisticas e no
planejamento da cidade também podem alterar significativamente o valor de propriedades em
determinadas areas. Esses fatores devem ser considerados como possiveis limitadores da

precisdo na avaliagdo de imbveis urbanos em regides urbanizaveis e suburbanos.

d) Ajustes Futuros
O valor estimado no laudo representa uma analise atual e podera necessitar de
ajustes caso novas informagdes sejam disponibilizadas ou em fungéo de variagdes econdmicas

ou de mercado.

6- IDENTIFICA(;AO E CARACTERIZAQAO DO IMOVEL AVALIANDO
6.1 — Localizagédo
https://maps.app.goo.ql/8hZfixPJkahZQsF Tp8
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https://www.google.com/maps/@-23.3611054 -
51.2142912,351m/data=!3m1!1e3?entry=ttu&g_ep=EqoyMDI1MDYWNC4WIKXMDS0oASAFQAW
%3D%3D

Coordenadas: -23.360754, -51.214686

% googlecom

Imagem meramente ilustrativa de satélite disponivel pela plataforma Google.
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6.2— Acesso
O imovel avaliado esta situado no perimetro urbano do municipio de Londrina,

Estado do Parané, com localizagao privilegiada préximo a condominio de alto padréo.

O acesso ao imdvel é considerado bom, podendo ser realizado a partir do centro
da cidade de Londrina por meio da Avenida Jucelino Kubitscheck seguindo até a Rua Alagoas, dai
deflete para Rua Raja Gabaglia e segue até a Avenida Maringa e segue até a Avenida Ayrton
Senna da Silva até a rotatéria com Avenida Madre Lednia Milito e segue até a Rodovia Mabio

Gongalves Palhano até chegar na Rua Adalberto Luis Pirola.
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Todo o trajeto é feito por vias pavimentadas e em boas condicdes de trafego. A
distancia entre o centro urbano de Londrina, especialmente as Ruas Fortaleza e Porto Alegre e a

entrada do imével avaliando é de aproximadamente 10 quilémetros.

FONTE:

https://www.google.com/maps/dir/-23.3652273,-51.2145702/Londrina+-+Centro,+Londrina+-
+PR/@-23.3370234 -
51.1921363,9178m/data=13m1!1e3!14m9!4m8!1m0!1m5!1m1!1s0x94eb44b06759f66d:0x367fdfb9
140ef3e312m2!1d-51.1701401!2d-
23.3028427!3e2?entry=ttu&q_ep=EgoyMDI1MDYwWNC4wIKXMDSoASAFQAW%3D%3D
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6.3 — Caracterizagao da Regiao

A regido da Gleba Ribeirdo Cafezal, localizada na zona sul do municipio de
Londrina/PR, encontra-se em processo avangado de urbanizag&o, integrando o vetor de expanséao
urbana da cidade. Trata-se de uma area originalmente composta por glebas rurais, mas que ao

longo dos ultimos anos tem passado por intensa transformagdo fundiaria e ocupacional,
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impulsionada pela valorizagdo imobiliaria e pela implantagdo de loteamentos e condominios

fechados de alto padréo.

Nas imediagdes do imével avaliado, observa-se a presenga de empreendimentos
residenciais verticais e horizontais consolidados, como os condominios Royal Golf Residence,
Royal Park Residence, Alphaville Londrina, Sun Lake Residence, dentre outros, além de
loteamentos residenciais recentes, ruas pavimentadas, infraestrutura bésica (energia elétrica, rede
de agua, iluminag&o publica) e facilidade de acesso por vias arteriais como a Avenida Maria Alves
Bergamo e Avenida Dez de Dezembro, além da proximidade com o acesso a Rodovia Celso Garcia
Cid (PR-445).

A vocagao predominante da regido é residencial de médio e alto padréo, com
expanséo gradual de atividades comerciais e de servigos voltadas ao atendimento da populagéo

local, como escolas, mercados, farmécias e centros esportivos.

Em termos urbanisticos, trata-se de zona de transigao entre o0 meio rural e urbano,
com crescente demanda por uso urbano e forte potencial de valorizagéo fundiaria, o que influencia

diretamente no comportamento do mercado imobiliario da regi&o.

1. Localizagéo Geografica do Imével

O imdvel avaliado esta localizado no perimetro urbano do municipio de Londrina,
Estado do Parana, sendo uma fragdo do LOTE N° 257-A/259-A-6, situado nas proximidades da
Rua Adalberto Luis Pirolo. Trata-se de um terreno com area total de 7.000,00 m? (frag&o ideal

de uma éarea total de 20.000m?), inserido nas terras conhecidas como Ribeirdo Cafezal.

O entorno do imével avaliado caracteriza-se por uma regido em processo avangado

de transformagéo urbana, originalmente composta por glebas rurais, mas que atualmente abriga
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loteamentos e condominios fechados de médio e alto padrao, como Royal Park Residence,
Royal Golf Residence, Sun Lake Residence, entre outros. A presenca desses empreendimentos
evidencia a valorizag&o da &rea e sua integragéo progressiva ao contexto urbano de Londrina,

especialmente na zona sul da cidade.

2. Topografia da Regido

A regido onde se localiza o imovel avaliado apresenta topografia
predominantemente plana a suavemente, com declividades suaves que favorecem a ocupacéo
urbana e o parcelamento do solo. Essa caracteristica facilita tanto a implantagcdo de
empreendimentos residenciais quanto a execug&o de obras de infraestrutura, contribuindo para a

atratividade da area junto ao mercado imobiliario.

Do ponto de vista técnico, a topografia local ndo apresenta restrigbes
significativas, sendo compativel com projetos de loteamentos horizontais e condominios
fechados, ja existentes no entorno. As condigdes naturais do relevo proporcionam boa drenagem

superficial e favorecem a visibilidade, aspectos que valorizam o uso urbano e residencial da gleba.

3. Desenvolvimento Econdmico da Regiao

A regido da Gleba Ribeirdao Cafezal, situada na zona sul de Londrina/PR, tem
apresentado notavel desenvolvimento econdémico nos ultimos anos, impulsionado pela
expanséo urbana do municipio e pela crescente valorizagéo imobiliaria local. A transformagéo de
antigas areas rurais em zonas residenciais tem atraido investimentos privados significativos,
sobretudo na implantagdo de condominios verticais fechados, loteamentos planejados e

empreendimentos de padréo elevado.

Além do setor imobiliario, observa-se o crescimento de comércios e servigos de

apoio, como supermercados, shopping, escolas, centros esportivos, clinicas, farmécias e postos
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de combustivel, que acompanham a densificagdo populacional da regido. A infraestrutura viaria
vem sendo gradualmente ampliada, com melhorias no acesso e integragdo com os principais
corredores de mobilidade urbana, como a Rodovia PR-445. Esse cenério indica um forte
potencial de valorizagdo fundiaria e consolidagdo do bairro como um novo polo de

desenvolvimento urbano e econdémico de Londrina.

4. Acessibilidade
O acesso ao imovel é facilitado, cerca de 10 km do centro da cidade de

Londrina.

6. Infraestrutura:
A regido do Ribeirdo Cafezal, majoritariamente conta com infraestrutura urbana

basica, bem como com escolas, postos de saude, comércio local, internet e servigos publicos.

Contudo, o imovel propriamente dito, em que pese seja urbanizado e por obvio
inserido no contexto urbano, ndo possui todas as infraestruturas basicas comparadas aos bairros,

condominios e loteamentos vizinhos.

Conclusao:

O imével avaliado consiste em um terreno sem benfeitorias edificadas, localizado
em éarea pertencente a Gleba Ribeirdo Cafezal, na zona sul do municipio de Londrina/PR. No
momento da vistoria, verificou-se que a area encontra-se com uso rural, destinada ao plantio de

milho, caracteristica predominante nas glebas maiores da regido. N&o foram identificadas
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construgdes, instalagbes permanentes ou parcelamento regular do solo com caracteristicas

urbanas no interior do imovel.

Apesar de constar na matricula a averbagao da alteracdo de imével rural para
urbano (Av. 12/53.352, em 30/04/2018), o imdvel avaliado, para fins préaticos e mercadolégicos,
n&o pode ser considerado um terreno urbano plenamente consolidado, uma vez que n&o possui a
infraestrutura basica minima exigida para tal classificagdo funcional. A area integra uma gleba
maior, com uso ainda predominantemente agricola, e conta apenas com uma via de acesso néo
pavimentada, sem meio-fio, calgcadas, rede de esgoto, abastecimento de &gua potavel, galeria
pluvial, iluminag&o publica ou rede elétrica instalada de forma individualizada. Assim, embora a
alteracdo da natureza juridica seja formalmente reconhecida, a situagdo fatica permanece

condizente com iméveis em contexto de transi¢éo rural-urbano.

Embora conste na matricula a averbagao da alteragdo da natureza do imével de
rural para urbano, a mera classificagéo juridica ndo é suficiente, por si s6, para caracterizar
plenamente um imével como urbano para fins de avaliagdo. A caracterizacéo efetiva de um imével
urbano exige a existéncia de infraestrutura bésica instalada, além de parcelamento regular do solo
e condigdes de uso compativeis com a urbanizacdo, o que ndo se verifica na situagao atual da
area avaliada. Dessa forma, a classificagdo e a valoragdo do imovel devem refletir a realidade
fisica, o uso atual agricola e a auséncia de infraestrutura, ainda que exista uma expectativa de

urbanizag&o futura na regido, dada sua localizagéo estratégica.
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Quadro Comparativo - Infraestrutura Obrigatéria x Situagdo do Imével Avaliado

ltem de Infraestrutura Obrigatdria (Lei
6.766/79, Art. 4°) Situagao do Imédvel Avaliado

Ausentes. Apenas uma via de acesso sem pavimentagéo,

| - Vias de circulagdo sem defini¢do formal de logradouro.

Il - Rede de energia elétrica publica e |/Inexistente. N&o héa iluminagéo publica nem rede
domiciliar individualizada no imével.

Il - Rede de escoamento de aguas Inexistente. A area é drenada naturalmente, sem
pluviais (galeria pluvial) infraestrutura urbana instalada.

Inexistente. Nao ha rede coletora nem sistema de

Ml IR CRRDCTN tratamento ou disposicéo adequada.

V - Rede de abastecimento de agua |[|Inexistente. Nao ha rede publica instalada ou hidrémetro
potavel individualizado.

Inexistentes. Nao ha urbanizacdo na forma de meio-fio,
sarjeta ou passeio publico.

VI - Meio-fio e calgamento (calgadas)

VIl - Pavimentagao asfaltica das vias ||Inexistente. O acesso ao imével ocorre por via de terra.

Anélise Técnica

Diante da auséncia dos elementos minimos exigidos por lei para caracteriza¢do de
um lote urbano, constata-se que o imével avaliado ndo possui infraestrutura urbana instalada.
Portanto, ainda que inserido em &rea de expansé&o urbana com expectativa de urbanizag&o futura,
a gleba em questdo deve ser avaliada conforme sua condigéo atual, como imével urbano em
transi¢do ou suburbano, uma vez que possui uso agricola e auséncia de parcelamento formal

individual e identificavel do solo.
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6.4 — Descrigao do imével

“FRACAO IDEAL CORRESPONDENTE A 7.000 M2 do imével assim descrito:
IDENTIFICACAO DO IMOVEL: Lote n°® 257-A/259-A-6, com 20.000,00 m2., da
subdivisdo do lote n® 257-A/259-A, da Gleba Ribeirdo Cafesal, deste Municipio, com

as seguintes divisas: Iniciando-se em um ponto na divisa do lote n°® 257-A/259-A-6
com o lote n° 257-A/259-B, deste ponto segue em reta por uma distancia de 122,00
metros com rumo NE 15°19°20” SW, confrontando com o lote 257-A/259-B até
atingir o préximo ponto, deste ponto deflete a direifa e segue em reta por uma
distancia de 163,9954 metros com rumo SE 74°40°40” NW confrontando com o lote
n° 257-A/259-A-5 até atingir o proximo ponto, deste ponto deflefe a direita e seque
em reta por uma distancia de 122,00 metros com rumo SW 15°19°20” NE
confrontando com o lote n° 257-A/259-A-7 até atingir o préximo ponto, deste ponto
deflete a direita e segue em reta por uma distancia de 163,9954 metros com rumo
NW 74°40°40” SE confrontando com o lote n° 257-A/259-A-1 até atingir o proximo

ponto, ponto este onde teve inicio esta descrigéo’.

“Av.12/53.352 - Prenot. 361.037, em 30/04/2018. ALTERAGAO DE IMOVEL
RURAL PARA URBANO. Conforme autorizagdo contida na Escritura Publica,
lavrada pelo 8° Tabelionato de Notas de Londrina-PR, as fls. 172/173, do Livro n°
333-N, em 12.01.2017, Certidao Narrativa n°® 370/2016 de Perimetro Urbano e
Certiddo de Regularidade Especifica do Imével n° 1028508/2017, expedidas pela
Prefeitura Municipal de Londrina-PR, hoje arquivadas, fica averbado que o imovel
objeto desta matricula esta localizado no perimetro urbano definido pela Lei
Municipal n° 11.661/2012 e ndo mais se destina a atividades agropecuarias.
Inscrigdo municipal n° 06.01.0213.2.0012.0001. Dou fé. Emolumentos: 315,00
VRCext (R$ 60,80). Funrejus: R$ 15,20. ISS: R$ 1,21. Fadep: R$ 3,04,
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6.4.1 — Terreno
O imével objeto da presente avaliagdo possui area total de aproximadamente

7.000,00 m?, sendo parte integrante de uma gleba maior registrada sob a Matricula n® 53.352 do
1° Servico de Registro de Iméveis de Londrina/PR. Trata-se de um terreno com topografia
levemente inclinada para os fundos, quando observado a partir da Rua Adalberto Luis Priolo,
principal via de acesso a area. Essa conformagéo do relevo favorece a drenagem natural e
contribui para uma vista privilegiada da cidade de Londrina, especialmente dos bairros

localizados na porgéo leste e sul do municipio.

A gleba esta inserida em area urbana e de transigéo rural-urbana, em processo
de valorizagdo, com forte influéncia da expansao urbana observada na zona sul de Londrina. O
entorno imediato j& apresenta presenca significativa de condominios residenciais fechados e
loteamentos planejados, o que evidencia o potencial de aproveitamento urbano-funcional do
terreno em médio prazo. No entanto, para fins desta avaliagdo, o imével ainda ndo possui
parcelamento formalizado, nem infraestrutura urbana minima, permanecendo com

caracteristicas fisicas predominantemente suburbanas e rurais.

A localizagéo estratégica, a topografia favoravel e a visibilidade panoramica do
lote conferem ao imdvel alto potencial de uso futuro para fins residenciais de padrao médio
a elevado, especialmente na forma de loteamento ou condominio vertical ou horizontal. No
momento da vistoria, no entanto, ndo foram identificadas benfeitorias edificadas ou
instalagdes permanentes sobre o terreno, sendo o seu uso limitado a atividade agricola

temporaria, com cultivo de milho em parte da area.
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6.4.2 — Descrigdo das Edificagdes e Benfeitorias
Nao foram identificadas benfeitorias no imoével, trata-se tdo somente de um terreno

urbano sendo ainda utilizado para produgo rural(agricola).
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7 - DIAGNOSTICO DE MERCADO

A andlise do mercado imobiliario é etapa essencial na determinagéo do valor de um
imovel, especialmente quando se trata de terrenos localizados em areas em processo de transi¢éo
entre o rural e o urbano, como € o caso da regido gleba avaliada. A dindmica imobiliaria da regigo
sul de Londrina tem sido fortemente influenciada pelo crescimento urbano, expansdo de
empreendimentos residenciais e mudangas na destinagdo do solo. A seguir, apresenta-se um
diagnostico baseado em aspectos objetivos da demanda, valorizagdo, contexto econdmico e

situacéo atual do mercado.

1. Demanda por Terrenos e Areas Semelhantes:

Na regido da Gleba Ribeirdo Cafezal e imediagdes, tem-se observado uma
demanda crescente por terrenos de médio e grande porte, impulsionada por incorporadoras,
loteadoras e investidores voltados ao desenvolvimento de condominios verticais, horizontais e
loteamentos fechados. A procura se concentra, especialmente, em glebas com topografia
favoravel, localizagéo estratégica e possibilidade de regularizagéo urbanistica. A proximidade com
bairros consolidados e a existéncia de vias de acesso (como a PR-445) tornam a area atrativa

para investimentos futuros.

2. Valorizagao do Terreno:

A valorizagéo dos terrenos na zona sul de Londrina tem apresentado indices
superiores a média da cidade, reflexo direto da expanséo urbana ordenada e do surgimento de
empreendimentos de alto padréo. Mesmo areas ainda n&o loteadas, mas com caracteristicas de
transicdo, vém registrando valorizagdo progressiva, devido a especulagdo imobiliaria e a
escassez de glebas maiores disponiveis proximas ao perimetro urbano consolidado. Essa

tendéncia é reforgada pelo avancgo da infraestrutura publica e pela verticalizag&o controlada em
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outros setores da cidade, que desloca o vetor de crescimento horizontal para regiées como a do

imovel avaliado.

3. Fatores Econdmicos:

Fatores econdmicos locais e regionais também influenciam diretamente o valor e o
potencial de desenvolvimento do terreno. Londrina possui uma economia diversificada, com
destaque para o setor de servigos, agronegécio e educacéo, além de apresentar indicadores
positivos de crescimento populacional e desenvolvimento urbano. Mesmo diante de variagdes
econbmicas nacionais, 0 mercado local tem se mantido resiliente e atrativo para investimentos.
O crédito imobiliario, a baixa oferta de terrenos com areas amplas e a politica de expans&o urbana

do municipio contribuem para a manutengéo do interesse por glebas como a aqui avaliada.

4. Mercado Imobiliario Atual:

O mercado imobiliario de Londrina encontra-se em um ciclo de expansao gradual,
com aumento na oferta de empreendimentos de médio e alto padréo, especialmente na zona sul.
O surgimento de novos condominios residenciais e a consolidagdo de bairros planejados
demonstram o potencial urbanistico e econémico da regido. Embora o imbvel em questéo
ainda ndo possua toda infraestrutura bésica urbana, sua localizagdo e caracteristicas fisicas o
colocam em uma posicéo estratégica para futuras transformagdes. O cenério atual é favoravel
para aquisi¢ao por agentes com perfil de médio e longo prazo, especialmente aqueles que buscam

areas para desenvolvimento de empreendimentos residenciais.

Concluséo:

O imovel avaliado encontra-se em uma regido de alto potencial de valorizagéo e
desenvolvimento, com forte influéncia da expanséo urbana observada no municipio de Londrina.
Embora haja averbag&o na matricula indicando a alteragéo de sua natureza juridica de rural para

urbana, sua condigéo fisica atual ainda reflete predominantemente o uso rural, com auséncia
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de infraestrutura urbana essencial e exploragéo agricola em andamento. A demanda existente por
areas com caracteristicas semelhantes, somada a crescente valorizagao fundiaria do entorno e a
atratividade do mercado local, reforca sua relevancia econémica no contexto da urbanizagéo em
curso. Assim, a precificagdo deve considerar ndo apenas o status juridico, mas
principalmente o estagio atual de transigdo do imével, que ainda ndo possui consolidacéo

urbana, mas apresenta potencial construtivo e econémico significativo.

8 - METODOLOGIA

Para a presente avaliagéo do imével localizado no Ribeiréo Cafezal, na zona sul da
cidade de Londrina, Estado do Parana, foram observadas rigorosamente as diretrizes e normas
estabelecidas pela ABNT NBR 14653-2 — Avaliacao de bens - Parte 2: Terrenos Urbanos e

Glebas urbanizaveis é a norma que regulamenta a avaliagéo de iméveis, incluindo:

o Terrenos urbanos

« Glebas urbanizaveis (terrenos grandes com potencial de parcelamento do solo);
« Unidades padronizadas (casas, apartamentos, salas comerciais, galpdes, etc.);

« Servidoes urbanas (areas destinadas a infraestrutura publica, como passagem de

dutos, linhas elétricas, vias publicas, etc.).

Essa norma complementa a ABNT NBR 14653, que define os principios gerais da
avaliagao de bens, e traz critérios especificos para imoveis urbanos, glebas urbanizaveis e outros.
A adogao dessas normas assegura a confiabilidade, a consisténcia e a padronizag&o dos critérios

empregados.

8.1 — Método de avaliagédo
O método escolhido para esta avaliagdo é o METODO DE COMPARAGAOQ
DIRETA DE MERCADO, por ser considerado o0 mais adequado para a determinagao do valor de
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bens iméveis quando hé disponibilidade de dados sobre transagdes ou ofertas de imoveis
similares. Este método se baseia na comparagdo do imovel avaliado com outros similares,
analisando-se suas caracteristicas fisicas, econdémicas e legais, bem como as condi¢des de

mercado vigentes no momento.

O método comparativo direto de mercado € utilizado para determinar o valor de um
terreno com base na comparagdo de propriedades similares que foram recentemente
transacionadas ou estdo no mercado. Esse método envolve a analise de dados de venda de

terrenos semelhantes em termos de localizagéo, tamanho, topografia, acessibilidade e uso do solo.

Através da homogeneizagao dos precos desses imdveis comparaveis, é possivel
estimar o valor do terreno em questéo, levando em consideragao as particularidades da area e as

condigdes de mercado.

8.2 - Legislagéo pertinente
Toda a analise foi realizada em conformidade com as legislagdes federais e

estaduais aplicaveis, especialmente:

8.3. — Fontes subsidiarias

O Meétodo Comparativo Direto de Mercado foi considerado suficiente para a
avaliagao deste terreno, pois a comparagéo com propriedades similares na mesma regido, com
caracteristicas semelhantes em termos de localiza¢éo, tamanho e uso, forneceu dados adequados

para estimar seu valor de mercado.

Nao foi necessario recorrer a fontes subsidiarias adicionais, uma vez que a analise
dos iméveis comparaveis foi capaz de refletir com preciséo as condi¢des do mercado local,

permitindo uma avaliag&o precisa sem a necessidade de fontes externas.
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8.4. — Consideragdes Especificas do Imével Avaliado

A presente avaliagdo recai sobre uma fragéo de 7.000,00 m? de uma area maior
descrita na Matricula n® 53.352 do 1° Servico de Registro de Imoveis de Londrina/PR,
correspondente ao lote n° 257-A/259-A-6, com area total de 20.000,00 m2 Contudo, cumpre
destacar que nédo foram acostados aos autos o mapa georreferenciado nem o memorial
descritivo da fragdo de 7.000 m? impossibilitando a identificagcao precisa de sua localizagéo
geografica e limites internos dentro da matricula maior. Dessa forma, a avaliag&o considera a

fracéo inserida de forma genérica e proporcional dentro do conjunto da area registrada.

Embora o imével esteja inserido em um contexto urbano ou de transicao rural-
urbano — evidenciado pela proximidade com bairros e condominios residenciais consolidados —
, ainda apresenta, na pratica, caracteristicas fisicas e de uso predominantemente rurais.
Ressalta-se que, apesar de haver averbac&o na matricula do imovel registrando a alteragao de
sua natureza de rural para urbano (Av. 12/53.352), persistem registros anteriores e ndo muito
antigos que déo indicios documentais tipicos de imével rural, como CCIR, certiddes negativas
de débitos rurais e auséncia de individualizagéo por meio de desmembramento ou loteamento

urbano aprovado.

No momento da vistoria, foi constatado que a area esta sendo utilizada para
atividade agricola, com presenca de plantagdo de milho. Tanto a fragéo de 7.000 m? objeto da
avaliagdo quanto a totalidade da gleba de 20.000 m? descrita na matricula ndo contam com
infraestrutura urbana individual implantada, como pavimentacdo asféaltica, rede de agua
potavel, esgoto sanitario, energia elétrica individualizada, calgadas, meio-fio ou iluminagéo publica
— em contraste com os empreendimentos vizinhos, formalizados como condominios fechados ou

loteamentos com infraestrutura completa.
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Diante dessas caracteristicas, a presente avaliagdo sera conduzida com base em
imoveis que compartilhem condigées fisicas e documentais semelhantes as do imével
avaliado, ou seja, glebas ou terrenos situados em &reas de transigéo rural-urbano ou abrangidos
pela Lei Municipal de Urbanizag&o, sem infraestrutura urbana implantada e sem parcelamento do
solo regularizado. Portanto, ndo serdo utilizados como comparativos imdveis urbanos
plenamente consolidados ou situados em condominios residenciais formalizados, dada a

incompatibilidade de padréo e finalidade de uso no momento atual.

Resumo da Situagao do Imével e Entorno:
Em sintese, trata-se de uma area de dimensdo consideravel, localizada

supostamente as margens da Rua Adalberto Luis Pirola, em regido que apresenta subdivises

informais em lotes de grandes proporgoes, mas que ainda carece da implantagdo completa de
infraestrutura urbana. Apesar da averbacdo da alteragdo de natureza rural para urbana na
matricula, ndo se observa a consolidagdo do uso urbano nem a presenga de moradias

edificadas no imovel avaliado ou nos lotes vizinhos confrontantes.

Tanto a area total de 20.000 m? quanto a fragao de 7.000 m? objeto desta avaliagao
nao apresentam benfeitorias edificadas nem ocupacao residencial, mantendo-se em uso
agricola. A auséncia de construgdes também se verifica nos lotes adjacentes, o que confirma que,
apesar da pressdo urbana e da crescente valorizagdo fundiéria da regido, o uso predominante

da area permanece nao edificado e desprovido de infraestrutura consolidada, vejamos:
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8.5. - Justificativa para a Escolha da Metodologia

A escolha do Método Comparativo Direto de Mercado para a avaliagdo do imovel
foi baseada na sua aplicabilidade e eficiéncia para terrenos em areas urbanas e suburbanas, como
€ 0 caso deste imovel. Segundo a NBR 14653-2, este método é recomendado quando ha dados
suficientes de transagOes recentes de iméveis semelhantes no mercado. Dado que a regido do
imével possui propriedades comparéveis, com caracteristicas semelhantes em termos de
localizag&o, tamanho e uso, a metodologia se mostrou adequada, dispensando a necessidade de

fontes subsidiarias.

9 - ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO
9.1 — Grau de Fundamentagao

No caso presente, a avaliagéo foi conduzida com base em métodos reconhecidos
pela NBR 14653, com a utilizagdo de dados confiaveis e uma anélise técnica das caracteristicas
do imével. O laudo se enquadra no Grau de Fundamentagao 3, uma vez que foram considerados
fatores especificos da propriedade e suas caracteristicas técnicas e mercadolégicas, garantindo

uma fundamentagdo adequada para a finalidade pretendida
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Graus de Fundamentagao

Os graus de fundamentagéo na avaliagio de bens iméveis estéo definidos pelas
normas da NBR 14653 e servem para determinar o nivel de precisao e embasamento técnico,
variando conforme a natureza e a finalidade da avaliagdo. A seguir, estéo os principais graus de

fundamentacéo:

Grau de Fundamentagao 1 (Minimo)
Descrigao: Utilizado em situagbes com disponibilidade limitada de dados, quando
a analise é feita de forma mais genérica. Esse grau de fundamentagao apresenta precisdo restrita,

mas atende a finalidades em que o detalhamento técnico néo seja essencial.
Exemplo de uso: Avaliagbes preliminares ou iméveis com pouca documentagao disponivel.
Grau de Fundamentagao 2 (Normal)

Descrigdo: Requer uma quantidade moderada de dados e informagdes que

permitam uma anélise técnica mais detalhada, considerando fatores como condiges fisicas do
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imével, caracteristicas especificas e condigdes de mercado. Esse grau é amplamente utilizado
para avaliagbes regulares € comumente aceitas para finalidades de mercado e outros usos

convencionais.

Exemplo de uso: Avaliagdes de imoveis com base em metodologias consolidadas,

utilizando dados confiaveis e anélise técnica adequada.

Grau de Fundamentagéo 3 (Maximo)
Descri¢ao: Representa o grau mais elevado de preciséo e detalhamento técnico.

Exige uma ampla coleta de dados priméarios e secundarios, analise detalhada das caracteristicas
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do imbvel e aplicagao de metodologias de alta complexidade. Esse grau é aplicado em situagdes

que demandam um alto nivel de fundamentacéo e preciséo.

Exemplo de uso: Avaliagbes realizadas para finalidades judiciais ou

administrativas, em que o nivel de detalhamento e rigor técnico seja essencial.

9.2 — Grau de Precisdo

O grau de precisdo refere-se a exatiddo esperada na avaliagdo de imoveis,
dependendo do método de avaliagéo utilizado, da quantidade e qualidade dos dados disponiveis
e da complexidade do bem avaliado. De acordo com as normas da NBR 14653, a preciséo pode

ser dividida em diferentes niveis:

Grau de Precisdao Minimo

Descrigao: Aplicavel quando ha poucos dados disponiveis, seja por limitagdes
no mercado ou na documentagéo do imével. A incerteza & maior, e a precisdo da avaliagdo é

menor.

Exemplo de uso: Avaliagbes estimativas ou preliminares, quando n&o se exige um

alto nivel de exatiddo.

Grau de Precisao Normal

Descrigdo: Utilizado em avaliagbes com dados moderados, onde ha boa
quantidade de informacdes disponiveis, como dados de mercado, caracteristicas do imovel e
comparagdes adequadas. A precisdo é considerada satisfatéria para a maioria das finalidades,

mas nao chega ao nivel maximo de detalhamento.
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Exemplo de uso: Avaliagdes de mercado regulares e situagdes em que se tem
acesso a fontes confiaveis (como os dados diretos de mercado, REGISTRADOR, DERAL e
SEAB).

Grau de Precisdao Maximo

Descrigdo: Requer uma extensa coleta de dados, tanto primarios quanto
secundarios, com o objetivo de minimizar qualquer incerteza. E utilizado em avaliagdes que
demandam o maior nivel de exatiddo, como em disputas judiciais de grande valor ou avaliagdes

de alto impacto econdémico.

Exemplo de uso: Avaliagdes complexas, com dados de mercado comparaveis

robustos e fontes diretas.

No caso da avaliagdo em tela, o grau de precisdo mais adequado é o Grau de
Precisdo Normal. Esse grau reflete a anélise detalhada das caracteristicas especificas do imével,
considerando fatores como a caracteristica, tipo de bem, topografia, localizag&o, acessibilidade e

finalidade.

A presente avaliagdo atende rigorosamente aos padrdes estabelecidos pelas
normas da NBR 14653, garantindo precisdo suficiente e confiabilidade técnica para a finalidade
pretendida, especialmente considerando as particularidades do terreno em tela e pode

seguramente ser classificada no Grau de Precisdo Normal exigido.

10 - TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICAGAO DO RESULTADO
Com o objetivo de conferir ao trabalho o nivel de rigor técnico necessério,
considerando as caracteristicas especificas do imével avaliado, foi adotada a metodologia de

comparag&o direta de mercado, conforme preconizado pelas normas da NBR 14653.
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Foi realizada a analise comparativa de imdveis com caracteristicas semelhantes ao
imével em questdo, destacando-se a metragem de 7.000,00 m? tamanho relevante para a
determinagéo do valor de mercado. Foram considerados iméveis com dimensées, contexto,
localizagao, topografia, finalidade, ocupagdo do terreno e infraestrutura semelhantes,

aplicando, se necessarios os devidos desagios de prego.

A partir dessa anélise, os dados foram ajustados conforme as diferencas entre as
propriedades, utilizando o Método Comparativo Direto de Mercado. O resultado final identificou
o valor estimado do imével, refletindo as condigbes atuais do mercado para terrenos de

caracteristicas equivalentes.

Essas condi¢des foram devidamente analisadas e ponderadas na defini¢&o do valor
do imbvel, assegurando que os resultados obtidos estejam alinhados com a realidade
mercadoldgica a regido, em conformidade com os pardmetros técnicos estabelecidos pelas

normas aplicaveis

11 - RESULTADO DA AVALIAGAO

A avaliagao do imével urbano localizado na cidade de Londrinas, proximo a Rua
Adalberto Luis Pirola e Sun Lake Residence, foi conduzida de acordo com os critérios
estabelecidos pela ABNT NBR 14653-2, com base em uma metodologia rigorosa e na anélise de
dados diretos do mercado imobiliario da area, considerando especialmente a Localizagao,
Possibilidade de Urbanizagdo, Destinagdo, Ocupagdo e Potencial como caracteristica

predominante do imovel.

Metodologia
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A pesquisa de mercado foi abrangente, englobando dados de ofertas imobiliarias
recentes e informagdes de mercado relacionadas a imoveis similares. Foram coletados dados de

propriedades com caracteristicas comparaveis, levando em conta aspectos como:

« Contexto Urbanistico;

« Locais de abrangéncia da Lei Municipal de Urbanizagao;
« Localizagdo do imoével;

« Topografia;

« Tipo do bem;

« Metragem;

« Acessibilidade e infraestrutura local;

« Usos e potenciais de exploragao.

A anélise de mercado incluiu a verificag&o de imdveis com caracteristicas similares,
como localizagao, tamanho, acesso e finalidade, chegando assim nos valores praticados na regiao

da zona sul de Londrina/PR.
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De acordo com a anélise do diagnéstico de mercado apurado, com base na
identificac&o da realidade mercadolégica da regido onde se encontra situado o imével, bem como
os fatores relativos ao imével, os valores minimo, médio e méximo que espelham o valor de
mercado, foram discriminados de acordo com a amplitude do intervalo de confianga de 95% em

torno do valor central da estimativa.

A sequir, apresenta-se elementos amostrais direitos de mercado e uma tabela
contendo as pesquisas de mercado realizadas, com informagdes sobre iméveis semelhantes ao

objeto da presente avaliag&o.
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Os elementos reunem dados relevantes de imoveis que possuem caracteristicas
comparaveis, como localizag&o, tamanho, finalidade, topografia, acesso, uso da terra e outras
especificidades, a fim de fornecer uma base sélida para a definig&o do valor de mercado do imével

avaliado.

Posteriormente, a tabela apresenta as areas, valores ofertados e os valores da
metragem quadrada. Sendo assim feita homogeneizagdo de modo que possa determinar o valor

justo e preciso para o imével em tela.

Feitas as consideragdes, passamos aos elementos amostrais na pagina seguintes,

vejamos:
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QUADRO DE COMPARAGOES DIRETAS DE MERCADO

COMPRARAGAO 01

IMOVEL OFERTADO A VENDA:

Tipo de Bem: Terreno Urbano

Matricula: Nao informado

Metragem: 39.584m?

Localizagdo: Rua Manoel Alves dos : ;
Santos, n° 1.800, Cafezal, Londrina. G
Fonte: Imévelweb (2991165071) '
Valor Ofertado: R$ 12.600.000,00
Valor do M% R$ 318,31

Anuncio: Terreno - Gleba Cafezal - Terreno - 39584m? - venda R$ 12.600.000

Rua Manoel Alves dos Santos, 1800, Cafezal, Londrina

Terreno em rua em Londrina - Referéncia: TE0122 - Area total: Ver dados.0 - Aceita permuta:
Sim - Imovel vago: Sim - Estado de presevagéo: - Ano de entrega: 0 - Anunciante: IRINEU
PEREIRAEnviado pelo SIMBO CRM em 12/01/2024
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COMPRARAGAO 02

IMOVEL OFERTADO:
Tipo de Bem: Terreno Urbano
Matricula: N&o informada
Metragem: 7.603m?
Localizagdo: Entre as Rua Domingos
Massaruti € Av. Gil de Abreu e Souza,
Bairro Esperanga, Londrina, a 3,2km do _
imovel avaliando. Ep A I LT .
Fonte: Portal Viva Real Imbveis -
Valor ofertado: R$ 4.561.800,00
Valor do M% R$ 600,00

Anuncio: Esperanca, Londrina - PR - 7603 m?

Lote/Terreno a Venda, 7603 m? por R$ 4.561.800

(Cédigo do anunciante: TE0370 | Cédigo no Viva Real: 2573047541)
Excelente terreno medindo 179,34 X 42,03

totalizando 7603 m? - préximo a Rodovia Mabio Gongalves Palhano
e Av. Gil de Abreu e Souza e condominio Bello Villagio

Venha conhecer este imével e faga um bom negocio.

Entre em contato com os corretores da CRV sua imobiliaria em Londrina.
Ligue -

Crv Assessoria Imobiliaria Ss Ltda

Creci: 02119-J-PR

Fontes:https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-esperanca-bairros-londrina-7603m2-
venda-RS4561800-id-2573047541/?source=showcase%2Crp
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COMPRARAGAO 03

IMOVEL OFERTADO:
Tipo de Bem: Terreno Urbano
Matricula: Nao informada
Metragem: 20.027m?
Localizagdo: Rodovia Celso Garcia Cid,
PR-445, Ribeirdo do Cafezal, Londrina.
Fonte: www.imobiliariainglaterra.com.br/
Valor ofertado: R$ 8.011.066,00 et @
Valor do M R$ 400,00 T

Anuncio: Area & venda, 20027 m? por R$ 8.011.066,00 - Ribeirdo do Cafezal - Londrina/PR

R$ 8.011.066 Home>Imoveis>A venda>Area>Londrina>Ribeirdo do Cafezal

Area a venda, 20027 m?por R$ 8.011.066,00 - Ribeirdo do Cafezal - Londrina/PRAR0033-INIC
Para venda, temos uma excelente area comercial ZR3 localizada na Rodovia Celso Garcia Cid,
sentido Londrina. Essa area é ideal para empreendimentos comerciais e possui um 4timo potencial
de visibilidade e acesso. Com uma localizagdo estratégica, proporciona facilidade de
deslocamento e um grande fluxo de pessoas. A area oferece amplo espago para construgéo,
possibilitando a criagdo de um negoécio personalizado e de acordo com as necessidades do
empreendedor. Aproveite essa oportunidade Unica de investimento e venha conhecer essa area
comercial com grande potencial de retorno. Agende sua visita hoje mesmo!

Fontes: https://www.imobiliariainglaterra.com.br/imovel/area-londrina-20-027-m/AR0033-
INIC?from=sale
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COMPRARAGAO 04

IMOVEL OFERTADO:
Tipo de Bem: Terreno Urbano
Matricula: N&o informada
Metragem: 1.600m?

Localizagéo: Proximo ao imovel avaliando, T

denominado Espirito Santo, Londrina.
Fonte: Portal Viva Real Iméveis i
Valor ofertado: R$ 750.000,00
Valor do M% R$ 468,75

Anuncio: Lote/Terreno a Venda, 1600 m2 por R$ 750.000

(Cédigo do anunciante: TE0446 | Cédigo no Viva Real: 2783174820)

Excelente terreno com 1600m? localizado no Patriménio Espirito Santo, Zona Sul nas
proximidades vocé encontra os Condominios de alto padrao e Shopping Catuai.
Esta buscando a oportunidade ideal para construir um investimento seu? Essa é a sua
oportunidade!

Além de ser um terreno amplo, possui uma étima localizag&o.

A regi&o é 6tima para quem busca comodidade.

Este € 0 enderego que vocé sempre sonhou!
Agende logo uma visita e venha conferir!

Mais uma otima oportunidade de:
CASTTELO SOLUGCOES IMOBILIARIAS

Fonte: hitps://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-espirito-santo-bairros-londrina-1600m2-

£1i# UM mensagem

venda-RS750000-id-2783174820/?source=ranking%2Crp
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COMPRARAGAO 05

IMOVEL OFERTADO:
Tipo de Bem: Terreno Urbano
Matricula: N&o informada
Metragem: 1.000m?
Localizagao: Proximo ao avaliando, Bairro ; =
denominado Esperanga, Londrina. — O s
Fonte: Portal Viva Real Iméveis ‘ S o
Valor ofertado: R$ 300.000,00 e —
Valor do M2 R$ 300,00 o N

B0 At Lt~ t
PESTRINE

Anuncio: Lote/Terreno a Venda, 1000 m2 por R$ 300.000

(Cédigo do anunciante: 15230.18823 | Codigo no Viva Real: 2804645120)
Excelente terreno ZC4!!

Préximo ao Cond. Recanto do Salto e Sun Lake!

Excelente para investidores. Regiao em alto crescimento e valorizag&o.
Agende uma visita.

Fonte: hitps://www.imobiliariainglaterra.com.br/imovel/area-londrina-20-027-m/AR0033-
INIC?from=sale
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COMPRARAGAO 06

IMOVEL OFERTADO:

Tipo de Bem: Terreno Urbano

Matricula: N&o informada

Metragem: 8.000m?

Localizagdo: Rodovia Mabio Gongalves
Palhano, 0 - Gleba Palhano - Londrina/PR
Fonte: www.imobiliariapremier.com.br/
Valor ofertado: R$ 4.500.000,00

Valor do M R$ 562,50

Anuncio: Terreno- Rod. Mabio Gongalves Palhano- Londrina/ Pr
Rodovia Mabio Goncalves Palhano, 0 - Gleba Palhano - Londrina/PR

8000 m? total
Descricao

2 lotes diponiveis para venda.1 lote de 3000m? 2 lote de 5000m? Venda somente dos 2 juntos

Fonte: hitps://www.imobiliariapremier.com.br/imovel/terreno/venda/londrina/pr/gleba-

palhano/TE0004 PMR
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Resultado

Apbs a analise criteriosa do mercado imobiliario local e regional, por meio da
aplicagdo do método comparativo direto de dados de mercado, foi possivel identificar e
selecionar iméveis com caracteristicas semelhantes ao do bem avaliado, especialmente no que
diz respeito & caracteristica, finalidade, contexto, localizagéo geogréfica, vocacdo de uso,
metragem, condigdes de acesso e situagéo fatica.

Através da devida homogeneizagdo dos dados coletados, levando-se em conta
fatores de diferenciagéo como localizagéo, distancia do centro, finalidade, caracteristica, acesso,
ocupagao e potencial, foi estabelecido um valor médio unitario compativel com a realidade do

mercado atual.

Assim, considerando as especificidades do imovel avaliado, foi possivel apurar o

valor de mercado do bem objeto desta avaliagao, o qual esta detalhado no topico seguinte.

QUADRO RESUMO
- Area de Valor do L
# COMPARACOES Terreno Imével(oferta) Valor Médio(R$)
01 Elemento amostral 01 39.584m? R$ 12.600.000,00 R$ 318,31
02 Elemento amostral 02 7.603m? R$ 4.561.800,00 R$ 600,00
03 Elemento amostral 03 20.027m? R$ 8.011.066,00 R$ 400,01
04 Elemento amostral 04 1.600m? R$ 750.000,00 R$ 468,75
05 Elemento amostral 05 1.000m? R$ 300.000,00 R$ 300,00
06 Elemento amostral 06 8.000m? R$ 4.500.000,00 R$ 562,50
VALOR TOTAL DA SOMATORIA........oeereereeereeeeeseessenssessenssenseens R$ 2.649,57
SOMATORIA TOTAL + PELO NUMERO DE AMOSTRAS (6) = R$ 441,59
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DEPRECIAGAO PELA OFERTA E DEMANDA

Considerando que todos os elementos amostrais utilizados na presente avaliagao
referem-se a ofertas de mercado, e ndo a negocios efetivamente concluidos, entende-se
necessario aplicar um fator de depreciagdo para adequar o valor estimado a realidade de

transacoes efetivas na regiéo.

Durante as diligéncias, foram consultadas imobiliarias e corretores de imdveis
atuantes na area da Gleba Ribeirdo Cafezal e entorno, com o intuito de obter informagdes sobre
vendas concretizadas de iméveis com caracteristicas semelhantes & do bem avaliado.
Contudo, ndo foram identificadas transagdes efetivamente realizadas em periodo recente, o
que impossibilita a afericdo direta do comportamento real de mercado, sendo a base de

comparag&o limitada a valores anunciados.

Dessa forma, e visando maior prudéncia e realismo na precificagao, aplica-se um
redutor de 10% (dez por cento) sobre o valor médio do metro quadrado obtido nas ofertas,

de forma a aproximar o valor final de avaliagdo as condigdes provaveis de negociag&o.

Assim, o valor unitario inicialmente estimado em R$ 441,59/m? (quatrocentos e
quarenta e um reais e cinquenta e nove centavos) é corrigido para R$ 397,43/m? (trezentos e
noventa e sete reais e quarenta e trés centavos), valor este que seré considerado para fins da

presente avaliag&o.

Este valor reflete adequadamente a realidade mercadolégica do imovel,
considerando sua atual condicéo fisica, a auséncia de infraestrutura urbana implantada, o uso
predominantemente agricola da area, bem como a limitagdo de dados concretos de vendas
efetivas na regido. Também foram levados em conta os entraves praticos relacionados &

individualizacdo formal da fragao avaliada e a auséncia de parcelamento regular do solo.
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DETERMINAGAO DO VALOR DO FINAL DO IMOVEL
Por fim, considerando os elementos amostrais utilizados, a condi¢do atual do
imovel, a inexisténcia de infraestrutura urbana implantada como em condominios e loteamentos,

bem como a aplicagao do fator de depreciagéo sobre os valores de oferta, conclui-se que:

VALOR DO IMOVEL = AREA DO IMOVEL X MEDIA FINAL
VALOR DO IMOVEL = 7.000,00 m* X R$ 397,43/m?= R$ 2.782.010,00 (Dois milhdes setecentos
e oitenta e dois mil e dez reais).

FONTE SUBSIDIARIA

N&o foram utilizadas fontes subsidiarias.

CONSIDERAGOES FINAIS
A depreciagéo aplicada ao valor do metro quadrado do imével avaliado decorre,
essencialmente, do fato de que todos os elementos amostrais utilizados foram extraidos de ofertas
de mercado, sem comprovagéo de transacdes efetivamente concluidas na regido. Apesar de ter
sido realizada ampla pesquisa junto a imobiliarias e corretores atuantes na area, néo foi possivel

localizar registros recentes de vendas concretizadas de iméveis com caracteristicas semelhantes.

Dessa forma, aplica-se uma depreciagéo de 10% sobre o valor médio obtido nas
ofertas comparativas, resultando em um valor de metro quadrado mais compativel com a condigao
real do imovel e com a liquidez observada no mercado local para terrenos com caracteristicas

similares.

12 - CONCLUSAO:
Cumpri salientar que o perito avaliador goza de prerrogativa que o permite

arredondar o valor avaliado.
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Por derradeiro, ante o exposto e de acordo com a analise técnica realizada,
informamos que o valor de mercado mais representativo para o imével em questéo na presente

data é:

R$ 2.750.000,00
(DOIS MILHOES SETECENTOS E CINQUENTA MIL REAIS).

O presente laudo foi elaborado constando 85 (oitenta e cinco) folhas digitadas,

numeradas e rubricadas, sendo a Ultima datada, assinada e os anexos na parte final.

Santo Antbnio da Platina/PR, 07 de maio de 2025.

-Assinado digitalmente-
Cristiano Alves dos Santos
Responsavel técnico
CRECI/PR 25.132 | CNAI 13.601
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PARAMETROS DE SELEGAO DOS ELEMENTOS AMOSTRAIS E CONSIDERAGOES
TECNICAS SOBRE A DEFINIGAO DE AMOSTRAS

Antes de adentrar aos quesitos formulados, este Perito Avaliador entende ser
fundamental apresentar algumas observagdes de carater técnico que, por sua relevancia, podem

futuramente ser objeto de questionamento ou mesmo de impugnag&o ao presente laudo pericial.

Inicialmente, cumpre esclarecer que a mera classificagdo ou natureza do imével
como urbano, rural ou em transigdo, por si so, ndo autoriza sua comparagdo automatica com
quaisquer outros imoveis inseridos sob a mesma denominag&o. Em outras palavras, o fato de o
imével ora avaliado apresentar elementos que o inserem no contexto urbano ndo o torna
tecnicamente equiparavel a qualquer outro terreno classificado como urbano. A avaliagdo
imobilidria exige, além da tipologia, a anélise criteriosa de diversos atributos fisicos, legais,
urbanisticos, ambientais, mercadologicos e locacionais, que séo determinantes para a justa

comparagao entre imoveis.

Tal consideragao se torna ainda mais relevante no presente caso, haja vista que o
imével avaliado encontra-se localizado em uma regido com forte presenga de condominios
horizontais de alto padrdo, como Royal Park Residence, Royal Golf Residence, Sun Lake
Residence, entre outros. Esse contexto poderia, equivocadamente, levar & conclusao de que o
valor do terreno avaliado deve guardar correlagéo direta com os valores praticados nos referidos

empreendimentos. No entanto, do ponto de vista técnico, essa associa¢do néo se sustenta.

Para que terrenos inseridos em condominios de alto padrao possam ser utilizados
como elementos validos de comparagdo, € necessario que o imovel avaliado compartilhe,
minimamente, atributos compativeis, como: infraestrutura urbana completa implantada,
parcelamento do solo regularizado, padréo construtivo permitido, sistema de seguranga, controle

de acesso, servigos internos e restrigdes urbanisticas especificas. Ausentes tais elementos, como
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€ 0 caso da gleba avaliada, a comparagéo com terrenos de condominios fechados se torna

inadequada e pode gerar distor¢des significativas no resultado da avaliag&o.

O simples critério de proximidade geografica entre iméveis tampouco &, por si s6,
justificativa suficiente para comparagéo. Como exemplo amplamente conhecido — aqui utilizado
meramente a titulo ilustrativo —, citamos o contraste entre o bairro nobre do Morumbi e a
comunidade de Paraisopolis, em S&o Paulo. Apesar de serem vizinhos e estarem separados
apenas por muros, esses territorios apresentam realidades sociais, econdmicas e estruturais
completamente distintas, o que inviabiliza qualquer tentativa de equiparag&o para fins de valoragéo
imobiliaria. Embora o presente caso néo envolva desigualdades tdo acentuadas, o exemplo serve
para reforgar o entendimento técnico de que a localizagdo contigua né&o configura, por si s6,

compatibilidade entre iméveis.

Assim, reafirma-se que a escolha dos elementos comparativos adotados nesta
avaliagdo seguiu critérios técnicos compativeis com as caracteristicas fisicas, juridicas e

mercadolégicas do imovel avaliado, respeitando as diretrizes normativas da ABNT NBR 14.653.

Por fim, ainda que as partes litigantes eventualmente apresentem impugnacao ao
presente laudo pericial sob o argumento de que a area de 20.000m? encontra-se,
documentalmente, inserida em um condominio, cumpre destacar que tal informagéo, por si s6, ndo
autoriza tecnicamente sua comparacao direta com lotes urbanos situados em condominios

residenciais consolidados ou de alto padréo.

Como ja fundamentado anteriormente, a caracterizagao juridica ou registral como
condominio néo implica, necessariamente, na existéncia de infraestrutura efetiva, individualizagdo
de lotes, nem tampouco na equivaléncia de padrdo urbanistico, construtivo e de valorizagao com

empreendimentos como o Royal Park Residence, Royal Golf Residence ou Sun Lake Residence.
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Estes, por sua vez, além de apresentarem padrao elevado, contam com infraestrutura completa,
controle de acesso, equipamentos urbanos e valorizagdo mercadologica consolidada — atributos

ausentes no imével avaliado.

Inclusive, conforme demonstrado nos elementos amostrais a seguir, mesmo que se
atribuisse ao imovel uma condigéo equivalente a de condominios menos estruturados e com
padrao inferior ao dos empreendimentos citados, a diferenca estimada no valor total do imével,
apos homogeneizagao e aplicagao proporcional de depreciagéo, resultaria em uma majoragéo de
aproximadamente R$ 93.000,00 — valor que, embora relevante, néo altera substancialmente a

precificagdo obtida, tampouco desqualifica a metodologia adotada neste laudo, vejamos:

a) Condominio Terras de Canaa: R$ 572,09 o m?
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-esperanca-bairros-londrina-
1713m2-venda-RS980000-id-2791657327/?source=ranking%2Crp

b) Condominio Residencial Maanaim: R$ 552,02 o0 m?
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-esperanca-bairros-londrina-
1259m2-venda-RS695000-id-2798303519/?source=ranking%2Crp
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c) Condominio Estancia Cabral: 309,60
https://pr.mgfimoveis.com.br/terreno1condominio1estancialcabralivendaipril
ondrina-296315221

Homogeneizagdo: R$ 572,09 + R$ 552,02 + R$ 309,60 = 1.433,71/3 = 477,90 -
15% = R$ 406,22 0 m2 x 7.000 m? = R$ 2.843.540,00 = R$ 93.540,00 de diferenca.

10% em relagdo a meras ofertas de mercado + 5% para auséncia de

benfeitoras condominiais.
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Sendo absolutamente aceitavel aumentar o percentual de depreciagéo, em razéo

da supresséo de benfeitorias na gleba avaliada em relagéo aos elementos acima descrito.

Portanto, a consideracdo da natureza juridica da area como condominio,
desprovida da correspondente estrutura fisica e urbanistica, ndo justifica tecnicamente a
comparagéo com iméveis de padrao e uso distintos, tampouco a aplicagdo de valores de mercado

superiores aos adotados nesta avaliagéo.

Diante de todo o exposto, o perito avaliador afirma, com a devida seguranga técnica,
que a presente avaliagdo esta plenamente fundamentada, elaborada em conformidade com as
normas técnicas aplicaveis, especialmente aquelas previstas pela ABNT NBR 14.653, e pautada

por critérios objetivos, coerentes e adequados a natureza e as condig¢des do imével avaliado.

A metodologia utilizada observa os principios da imparcialidade, da consisténcia
técnica e da razoabilidade mercadologica, tendo como base dados reais, pesquisas de campo,
consultas a profissionais do mercado local e anélise criteriosa dos fatores que influenciam na

formacg&o do valor da propriedade.

Assim, conclui-se que o valor final apurado representa, de forma fidedigna, o valor
de mercado do imbvel na data da vistoria, refletindo sua situagéo atual, suas potencialidades e

limitagbes, bem como seu posicionamento no contexto urbano em que se insere.

Portanto, esta avaliagéo pode ser considerada tecnicamente correta, fundamentada

e alinhada a realidade de mercado.
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13 - RESPOSTAS AOS QUESITOS:

Quesitos apresentados nos autos do processo 0011251-93.2016.8.16.0014 -
Ref. mov. 1179.1.

1. Qual é a natureza do imével em questiao?
Resposta: Bem imével Urbano

2. Conforme o zoneamento municipal de Londrina, qual é a classificagéo e identificagdo do
imovel?

Resposta: “FRACAQ IDEAL CORRESPONDENTE A 7.000 M2 do imbvel assim descrito:
MATRICULA 53.352 - IDENTIFICACAQ DO IMOVEL: Lote n° 257-A/259-A-6, com 20.000,00
m2., da subdivisdo do lote n® 257-A/259-A, da Gleba Ribeirdo Cafesal, deste Municipio, [...].
ALTERAGAO DE IMOVEL RURAL PARA URBANO. Conforme autorizagdo contida na
Escritura Publica, lavrada pelo 8° Tabelionato de Notas de Londrina-PR, as fls. 172/173, do
Livro n°® 333-N, em 12.01.2017, Certiddo Narrativa n° 370/2016 de Perimetro Urbano e
Certidédo de Regularidade Especifica do Imovel n° 1028508/2017, expedidas pela Prefeitura
Municipal de Londrina-PR, hoje arquivadas, fica averbado que o imével objeto desta matricula
esta localizado no perimetro urbano definido pela Lei Municipal n° 11.661/2012 e ndo mais se
destina a atividades agropecuarias. Inscrigdo municipal n° 06.01.0213.2.0012.0001

Embora conste na matricula averbagéo de alteragdo de rural para urbano, é importante
esclarecer que, na préatica, o imovel ainda apresenta caracteristicas predominantemente
subornas, sem parcelamento formal do solo, sem benfeitorias ou infraestrutura urbana
implantada, como rede de agua potavel, esgoto sanitério, pavimentagao, calgadas, meio-fio
ou iluminagao publica.

A topografia do terreno é levemente inclinada para os fundos, com frente voltada para a Rua
Adalberto Luis Pirola, e 0 uso atual da area é agricola, tendo sido constatada, no momento da
vistoria, plantagéo de milho.

Dessa forma, para fins de avaliagéo, o imovel é classificado como gleba urbana em transigao
de uso, com uso atual rural e potencial urbanistico futuro, situado em regiéo de expanséo
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urbana, porém ainda carente das caracteristicas técnicas que o equiparariam a um lote urbano
ou a terrenos integrantes de condominios formalizados.

3. Qual é o potencial construtivo do imével, incluindo caracteristicas do terreno como tipo
de solo, presenga de pedras e declividades?

Resposta: O imével avaliado apresenta potencial construtivo moderado a elevado,
considerando sua inser¢ao em zona de expansao urbana do municipio de Londrina/PR, em
regiéo que vem recebendo loteamentos e condominios residenciais em seu entorno.

O terreno possui topografia levemente inclinada, o que favorece o0 escoamento superficial
e néo impde limitagdes relevantes ao uso construtivo, podendo inclusive ser aproveitada em
projetos que contemplem desniveis para melhor implantagao das edificages.

O solo é do tipo vermelho, areno-argiloso, tipico da regido Norte do Parana, reconhecido
por sua boa resisténcia e estabilidade para edificagdes convencionais, desde que respeitadas
as normas técnicas pertinentes e precedido de estudos geotécnicos complementares,
especialmente para projetos de maior porte.

Nédo foram identificadas formagdes rochosas, presenga significativa de pedras ou
outros impedimentos fisicos que comprometam a ocupacéo do imovel. A area encontra-se
limpa, atualmente utilizada para cultivo agricola (milho), o que demonstra sua viabilidade de
uso.

Contudo, é importante destacar que, embora o imével tenha sido averbado como urbano
na matricula, ainda ndo possui infraestrutura basica implantada, como rede de agua
potavel, esgoto sanitario, energia elétrica individualizada, vias pavimentadas, meio-fio,
calcadas e iluminagao publica, o que limita seu aproveitamento imediato para fins urbanos.

Assim, o potencial construtivo existe, mas esta diretamente condicionado a
regularizagdo urbanistica e implantagdo de infraestrutura essencial, conforme
exigéncias da legislagdo municipal.
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4. Levando em consideragdo a proximidade do imével a shoppings e condominios de alto
padrao, qual é o potencial de valorizagio da propriedade?

Resposta: O imével avaliado apresenta elevado potencial de valorizagao, especialmente em
razdo de sua localizacdo estratégica, situada em regido de franca expanséo urbana no
municipio de Londrina/PR. A area encontra-se préxima a empreendimentos de alto padréo,
como os condominios fechados, além da relativa proximidade de centros comerciais e
shoppings, 0 que confere maior atratividade e potencial de demanda futura.

Tais fatores tornam a regido valorizada e visada por investidores, construtoras e
incorporadoras, ainda que o imével avaliado ndo possa ser comparado diretamente com
terrenos inseridos em condominios de luxo — uma vez que ndo possui as mesmas
caracteristicas, infraestrutura nem padrao construtivo.

Embora o imével ainda careca de infraestrutura basica (como pavimentagao, rede de esgoto,
iluminagéo publica e abastecimento de agua potével), seu entorno imediato vem recebendo
investimentos em urbanizag&o, o que indica tendéncia de incorporagéo urbana gradual.

Portanto, mesmo que atualmente o imovel ndo atinja os valores praticados por terrenos
urbanizados e consolidados, o cenéario urbano em transformagao favorece a valorizagdo
futura da gleba, especialmente se houver implantagéo de infraestrutura, parcelamento do solo
e regularizagéo junto aos 6rgaos competentes.

Diante disso, o perito entende que o imdvel possui potencial latente de valorizagao no médio
e longo prazo, alinhado ao ritmo de desenvolvimento da regido, devendo ser considerado
como um ativo com forte vocagao para usos urbanos planejados.

5. Existem imoéveis semelhantes na regido, especialmente em termos de tamanho e
caracteristicas?

Resposta: Sim, conforme podemos ver nos elementos amostrais aqui trazidos, além desses,
existem iméveis com caracteristicas semelhantes na regido do imével avaliado,
especialmente no que diz respeito a tipologia de glebas ou terrenos nédo urbanizados, com
areas médias e grandes, inseridos em zonas de transi¢do rural-urbana. Esses imoveis
geralmente ainda ndo contam com infraestrutura urbana completa, nem estéo inseridos
formalmente em loteamentos aprovados ou condominios regularizados.
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6. O imovel possui benfeitorias? Se sim, quais sdo suas dimensées e qual é o valor
estimado dessas melhorias?

Resposta: No momento da vistoria realizada pelo perito avaliador, ndo foram identificadas
benfeitorias edificadas ou permanentes sobre o imével avaliado. A area encontra-se com
uso agricola, sendo observada, a época da inspegéo, a presenga de plantio de milho, o que
caracteriza uma utilizagdo rural da gleba, sem construgdes, cercas, galpdes ou instalagdes
fixas aparentes que pudessem ser consideradas benfeitorias para fins de avaliagao.

Assim, ndo ha benfeitorias a serem mensuradas nem valores adicionais a serem acrescidos
ao valor da terra nua avaliada, permanecendo a valoragéo restrita ao terreno em si,
conforme metodologia de avaliagdo adotada e descrita ao longo do presente laudo.
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Anexo | - MEMORIA DE CALCULO

Anexo Il - IMAGEM DE LOCALIZAGAO DO IMOVEL - GOOGLE EARTH

Anexo lIl - RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO (vistoria em 2025)
Anexo IV - DOCUMETAGAO DO IMOVEL (Matricula do Imével Data: 31/05/2022)
Anexo V - PLANTA/CROQUI DO IMOVEL
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ANEXO |

MEMORIA DE CALCULO

Quadro de resumo com elementos amostrais.
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- Area de Valor do s

# COMPARAGOES Terreno imévelioferta) Valor Médio(RS)

01 Elemento amaostral 01 39.584m* RE& 12.600.000,00 R% 318,31

02 Elemento amostral 02 7.603m? R$ 4.561.800.00 R3 600,00

03 Elemento amostral 03 20.02Tm? R$ 5.011.066.00 R$ 400.M

04 Elemento amostral 04 1.600m? R3 750.000,00 RE468.75

05 Elemento amostral 05 1.000m? RS 300.000,00 RS 300.00

06 Elemento amostral 06 8.000m? R$ 4.500.000,00 RE 56250
VALOR TOTAL DA SOMATORIA ... eeeenneen RS 2.649,57
SOMATORIA TOTAL + PELO NUMERO DE AMOSTRAS (6) = R$ 441,59
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GRAFICO DE LINHAS COMPARANDO 0S TRES CONJUNTOS DE DADOS:
1. Azul: Valor Médio (R$/m?).
2. Verde: Valor do Imovel (R$).

3. Vermelho: Area do Terreno (m?).

Valor l\élé 0i(:; (R$/m?) por Elemento Amostral - Grafico de Linhas
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GRAFICO DE DISPERSAQ PARA OS ELEMENTOS AMOSTRAIS:
1. Azul: Valor Médio (R$/m?).
2. Verde: Valor do Imovel (R$).

3. Vermelho: Area do Terreno (m?).

Grafico de Dispersio: Area de Terreno x Valor Médio (R$/m?)
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Anexo I
IMAGEM DE LOCALIZAC}AO DO IMOVEL - GOOGLE EARTH
s = .

MATRICULA: 53.352
LOTE N° 257-A/259-A-6
FRACAO IDEAL DE: .zoaol;‘oow
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ESTANCI/
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NCIA BOM TEMPO

Imagens geradas a partir do Sistema de Satélite Google Earth.
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] Anexo i ,
RELATORIO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIANDO

Imagens in loco, feitas em 09 de abril de 2025
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) A,nexo \"
DOCUMETACAO DO IMOVEL (Matricula de 31/05/2022)
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PROJUD - Processo: 0011251-03.2016.8.16.0014 - Ref. mov. 865.2 - Assinado digitalmente por Mary Silvea Santana 45827386034
13i06/2022: JUNTADA DE PETICAD DE CUMPRIMENTO DE INTIMAGAO Arg MATRICUL A IMOVEL

&

e

lRl 1° SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS F
COMARCA DE LONDRINA - ESTADO DO PARANA Ei

— CAROLINE FELIZ SARRAF FERRI LE
TITULAR i

=

REGISTRO DE IMOVEIS DO 1°OFiCIO
COMARCA DE LONDRINA

REGISTRO GERAL

CATA: L4 de fevereiro de 2000.-
: Lote n® 257-A/259-A-6, com 20.000,00 w2., da subdiviede do lob
wba RibpirBo Cafesal, deste Municicio, com as seguintes divises: =|
m um ponto na diviss do lote n® 257-f -A=& com o lote nS 257-R/255-8,
& por uma dist8ncia de 127,00 mwetros com rump KE 15%19'20" 3
-1/256-8 até atingir o préximo sonto, deste o dellete @
por uma distdrcla de L63,9954 matros com rumo SE 74740'40" N
rl 257-RA/252-0-5 E atingir o 8 ponto, desta ponto

Identificador: PJLTS EC4J4 RMCSB VWZPB

td mo ponto, desie ponto defla-
a da 163,9954 matros com rumo N T4240'4C
atf atingir o prAximo ponto, ponto ests on

e segue am ret
ando zom o lote
A EMPREENDIMENTODS E PARTICIPALODES
e @ Aus Pic XII n® Bal, sala "AY, nesta

a nE 26.616

5 LTDA, CGC ne

Londrina, 14 de Feversire de 2000
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19 SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS

COMARCA DE LONDRINA - ESTADO DO PARANA
CAROLINE FELIZ SARRAF FERRI
TITULAR

AT LA

=53.352~
1

R.1/53,352, Prenct.l46636 en L4-fevereiro-2000, R
de Compromlsso de Conservacic ce Ressrva Florastal Legal,
pala proprietiria, pela sutoridads florestal e duas t
memoriais, hoje arguivados; & florasta eu forma o
Reserva Florestal Legal, existmnte no imdu
00% da Brea total do imdvel, Flce grevecs
gislagBo Flaorestsl, permitingo-se aiguma ukilis
AMBIENTAL OO PARAWA. D/630,00VRC. Dou FE.-

rg*ui = Pagta G, ligus Vitarslh
3 [

termes
pela INS

Londrina, 14 de favereirs de 2000

)
a0 Protaoe (g b

181072, em 17/12/2004. ALTERACAG DA RAZAO SOCIAL. Conforme fotoctpia da Segunda

nes PONTUAL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, & nansfenda a sade
Tore 01, Sals 1102, Edificio Twin Business Towers. Dou f& D/I60.00VRC(RS 6,30)

ufsmgg—~ Londrina. 2% de dezembro de 2004
FERAANDA . DL WETORELL N 57 o
Gitvordn Uidedly,
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l“RJ 10 SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS

COMARCA DE LONDRINA - ESTADO DO PARANA
CAROLINE FELIZ SARRAF FERRI
TITULAR

do Projudi, do TJPRIOE

uan

151339

REGISTRO DE IMOVEIS-1"OFicIa Ficha e
COMARCA DELONDRINA 0z
——Matricula—

REGISTRO GERAL g
53352

R.3

332 - Prenot. 183,420, em 02/05/2005. COMPRA

A Escrituras Publicas de Venda e Compra e Aditamento,
147-N, ambas do Tabelionato Dismital da Wana, desta

de 2.2004 e 270472005, de fls | Livros n" O

Comarca.-

ADOQUIRENTE: B '\'II'[I'IF BERNARDQ, brasileira, viliva, serventoaria da justige, Cl. n® 938 835-3-PR, CIC o
157.863.159- ua Arlindo Alves Vieiran® |15, em Lon |dnm IR =

TRANSMITENTE: PONT ot ENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, CNPJa* 01,039.071/0001-60, com sede
na Avenida T 501, Js2ial dificio Twuin Duginees Towers, em Londrma-PR -

VALO

QUITAC

0 FIS(‘AI ITBI de R$~496,00, pago em 16.12.2004, ro Banco C\)dl o n® lU~ r:uﬂa'mc guia n® 2004/019.247,
i 7 1 Megativa
}uLmI

Aprescnion a0 abelido a Ceridao
de Débitos de Tributos ¢ Co
CCIR do INCRA 200
Certidio Negativa de D
MNegativa de Débitos Amb
Recolhimento Funrejus de RS 5
OBSERVACAQ: 2) O presente registro refere-se somente a uma parte ideal correspondente 2 2.500,00 m2 do imdvel;
b} A adquirente tem ciéncia da Reserva Florestal Legal registrada sob n® 1/53.352; ¢) A adquirente ¢ a transmitente
declaram nas escrituras apresentadas que a venda nio se destinard a formagio de nocleo habitaeional em desacordo
com o contido nas Leis 6,766 de 19.11.1979 ou 4.591 de 16.12.1964 ¢ no Decreto Lei 58 de 10,12.1937 e itens 11.2.16,
16.2.19 ¢ 16,117 do Codigo de Normas, Dou (&, D/Nihil-

chdigo n® 8120480 153, com a drea 1o:al de 36,3 ha, n® d: mudulus fiscats de
s de Imével Rural, expedida em 0609 2004, pela Secretaria da Receira Federal ¢ Cert 30
is n° 291927, expedida em 03.05.2005, pelo Insttuto Amoiental do Parand. Guia de
pagaem 16122004 -

Fufmkiwi Londrina, 10 de maio de 2005

SUELY DE MOURA o V
EBCREVENTE
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— g

I“N 1° SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS 8

’ COMARCA DE LONDRINA - ESTADO DO PARANA 2

— CAROLINE FELIZ SARRAF FERRI =

TITULAR I

.§‘
:’E F Matriculs
T | 53352

em 02052005 COMPRA E
de fls. 187 ¢ 130, dos Livios n’s

A Escrituras Piblices de Venda ¢ Compra e Aditamento,
N ¢ 147-N, ambas do Tabelionaw Distrital da Warta, desla

Comarce
ADQUIRENTE: RITA DE CASSIA FERREIRA LEITE, b
083.809.709-00, residente ¢ domiciliada & Rua Jodo Huss n® 200, em Londrina-PR -

ileire, solteira, professora, CI

761.129-PR, CIC o°

NMENTOS IMOBILIARIOS LT DA, CNPJ 0" 01.039.071/0001-60, com sede
sala 1102, Edificio Twuin Businest Towers, em Londnna-PR -

ais) .-

0, pago em 24.11.2004, no Banco codigo n® |04 confarme guia n® 2004/016.354.
wativa de Débitos n* 101402004-14022070 expedida em 17.09.2004 e C Negativa
de Debitos de Trib uighes Fede ® 7.063 569 exped; 23092004 pela Secretaria du Receita F
CCIR do INCRA 2 02, codigo 0° 8120480316155, com 2 &rea total de 36,3 ha, n°* de modulos fiscais de 3,03 ba,
Certidio Negativa de Débitos de Imdvel Rural, expedida em 06 092004, pela Sscretaria da Receita Federal e Cermidin
Negativa de Débitos Ambie 201927, expedida em 28.04.2005, pelo Institulo Ambiental do Parand. Gula de
Recolhimenio & de R$ 30,00, paga em 24.11 2004 -

OBSERVACAD: ) O presente registro referc-se somente 2 uma parte ideal correspondente a 2.500,00 m2 do imével:
b) A adquirente tem ciéncia da Reserva Florestal Legal registrada sob n® 1/53.352; ¢) A adquirente ¢ a transmitente
declaram nas eserituras apresentadag que 2 venda ndo se destinard a formagao de ndcles habitacional em degacordo
com o contide nas Leis 6.766 de 19.11.1979 ou 4.591 de 16.12.1964 ¢ no Decreto Lei 58 de 10,12.1937 ¢ itens 11.2.16,
16.2.19 e 16.11.7 do Cédigo de Normas. Dou f¢. D/4.212,00 VRC(RS 432,76) -

TRANSMITE!

oy 20 tabefido a Cert
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] %
]R] 10 SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS 3
’ COMARCA DE LONDRINA - ESTADO DO PARANA Ei
— CAROLINE FELIZ SARRAF FERRI f
TITULAR ‘3§
.§‘§
-19 —Ficha Lo
N COMARCA e LONDRINA G =
REGISTRO GERAL = - bl ol
[ ss382 | g

R. 5/53.352 - Prenot. 185.887, em 19/08/2005. COMPRA E VEN A Escritura Piblice de Venda e Compra, de 22.07 2005,

de fls. 011012, do livro [51-N, do Tabelionato Disirital da Warta, desta Comarea.-

| ADQUIRENTE: MARCIA ROSELY ETKO ORIBE, brusileira, solieirz, do comercio, 1. o 4.373.193-9-PR, CIC o°

| 708.823.639-72, residente ¢ domiciliada 3 Rua Belo Honzonte n° 840, apto 604, em Londrina-PR.-

| TRANSMITENTE: PONTUAL EMP NDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, CNPIn® 01.039.071/001-60, com sede
na Avenida Tirademes n® 301, em Londrina-PR -

VALOR: RS 20,100,00 (vinte mil cem reais) -

QUITACAQ FISCAL: ITBI de RS 496,00, paga em 17.08:200%, no Ranco ltad conforme guia

| INCRA 200020012 codign n® 8120480116155, com total de 16,3 ha. Ceridio N a e Débitos n®

| 043392005.14022070 expedida em 15.04 2005, Centidio N ndvel Rursl expedida em 21.07 2005, peda Secretaria
da Reecits Federal Co o MNegativa de Diebitos Ambicrtais r . expedide em 18.08.2005, pelo Institwto Ambiental da

| Parand. de Recolhimento Funrejus de RS 40,20, paga em 17.08.2005

AQ: a) O presente registro refere-se somente a uma parte ideal correspondente a 1.500,00 m2 do imdvel;

b} A adguirente tem ciéncia da Reserva Florestal Legal registrada sob n® 1/53.352; ¢) A adquirente e a transmitente

declaram nas escriturns apresentadas que o venda nio se destinard a formagio de nicles habitacional em desacorda

com o contido nas Leis 6.766 de 19.11.1979 ou 4,591 de 16.12.1964 € no Decreto Lei 38 de 10.12.1937 e itens 11.2.16,

16.2.19 ¢ 16.11.7 do Cédigo de Normas. Dou f& /8,512, 00VRC (R3 452,76) -

® 2005/012.841. CCIR do

Londrina, 17 de outubm de 2005

]'_w'rr:L%
FERANDA C. AN VICTORELLL ™ \M Dl '!
[ .
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g

®

10 SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS F
COMARCA DE LONDRINA - ESTADO DO PARANA |
CAROLINE FELIZ SARRAF FERRI -

TITULAR E

NCUlg—
53.352
L2 J
Ficha
03
o
Av 6/53.352 - Prenot 282 221, em 12/082013, ANOTACAO. Conforme fotocopia do CCIR 2006/2007/20082009 do

INCRA, acompanhada de requenmento, hoje arquivados, fica anotado o nove n® do codigo do TNCRA, ou scje
| 950.181.372.196-3. Dou fé. D/60,00 VRC (RS 8.46).-

@
o
g
o
7,3
O
=
4
g
i
I
=
=
o
=}
-]

| faiemsln Londrina, 20 de agosto de 2013
|

Pauka C. Iz que Vietorelli
- Titular (> o
sobofudinclalalle
R.7/53.352 - Prenat. 282.221, em 12/08:2013. VENDA E COMPRA, Escritura Piblica de Venda ¢ Compra de 15.02.2013, de

15,6566, do Livro 208-N, do §° Tabclionato local -

ADQUIRENTE: LAURO SUEQ SUZUKI, brasileiro, economista, CT n* 765.994-PR, CPF n® 101.378.589-49 casada com
URSULA SCHOLLENBERGER SUZUKI, aposentada, CI n® §13,380-PR, CPF n® 073 989.309-25, sob o regime de comunhio
| universal de bens, em 08/02/1979, com Pacto Antenupcial regisirado sob n° 7.230, neste Oficio, residente e domiciliada & Rua
Tupi n° 240, apto 802, em Londring-PR_-

TRANSMITENTE: FONTUAL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, CNPJ n° 01.039.071/0001-60, ¢om sede na
Rua Anita Garibaldi o° 25, em Londrina-PR -

VALOR: RS 65 000,00 (sessenta & cinco mil reais)-

QUITACAQ FISCAL: Guia de ITBI n° 2013/158777, valor pago de RS 1.235,00, em 13.03.2013, no Banco I, valor base
de RS 63.000,00, desconto de RS 3.250,00. Isento da spresentagiio da CND do INSS cenforme Ordem de Servigo n° 207 de
08.04.1999, ¢ 211 de 10,06.1999, ¢ da Cernddo da Receita Federal, conforme Instrugdo Normativa n® 85, de 21/11/1997, da
Secretdria da Receita Federal. Certidio de Distribuigho da Justica Federal da 4" Regido, emitida em 27.05.2013. CCIR do
TNCRA 2006/2007/20082009, codigo n* 950.131 372 196-3, com a frea total de 2 0000 ha, n* de madulos fiscais de 01666
fm.p de 2,0000 ha Ceridio Negativa de Débitos Relativos a0 Imposto sobre a Propriedsde Territorial Rural n® NIRF
0.391.084-9, expedida em 15.02.2013, pela Sccretaria da Receita Federal. Certidilo Negativa de Débitos Ambientags 1® 38757
expedida em 05.06.2013, pelo Instituto Ambiental do Pazand Apresentou ao Tabelifio a Certiddo de Feitos Ajuizados expedids
em 10.01.2013, pelo Candrio Distribuidor & Anexos, desta Comarca, Cenidio Negativa n° 14442013, expedida em 11 01.2013
pelo Tribunal Regional do Trabalha - 9 Regilio, de Londrina-PR. Guia de Recolhimento Funrejus de R 130,00 paga em
15.02.2013. Emitida DOL-

OBSERVACAQ: n) O presente registro refere-se somente a uma parte ideal correspondente n 1.500,00 m2 do imével
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dade, acesse fi

1° SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS
COMARCA DE LONDRINA - ESTADO DO PARANA

CAROLINE FELIZ SARRAF FERRI
TITULAR

REGISTRODPEIMOVEIS-1"OFICIO Ficha
COMARCA DE LONDRINA = ul_]
REGISTRO GERAL p—

53,352

 havida pela matricula n” 33,352, b) Os adquirantzs tem ciéncia da Reserva | loresial Legal registrada sob o 1753 352, €) Os

sduirentes e & transmitente declarsm nas eccriruras Apresseiadas que a venda nio sc destinard a formacao de niclen
habilacional cm desacordo com o contido nas Leis 5766 de 12111979 ou 4,301 de 16121984 ¢ no Decreto Lei 58 de
10121937 & atens 11,216, 16215 16,11 7 do Cichigo de Normas, Dou f& D4 312,00 VRC (RS 607 59).-

wemels Londrina, 29 de agosto de 2013
Paula C i; qne\hc\(ﬂﬂl
4 -‘__u...um-i..._-..._d.l.

Av R/S3 197 - INDISPONIBILIDADE Corfonme Relotonio de Consulta de Indisponibilidade da Central Nacional de
Indispomibilidsde de Beas de 31.10.2017, protocols n® 2017103119 GO3542130A-051 referente ao proccsso n°
000124977201650%0671, da Vera do Trebalho de Telémaco Borha-FR, srquivada em 100112017, averba-se para conetar que
foi declarads g INDISFON dos bens de PONTUAL LMPREINDL!LLNTOL TMOBILIARIOS LTDA, CNP)
n* 01,039071/0001-60, CLUSTAS: 630,00 VRC - RS 11466 FUNREJUS R$ 2866 Conforme SEI n* 23558
56,2016 8 16.6000, os emolumentos € as receitas dovidas ao Funrejus, deverlo ser inclusas nas despesas na conta de liguidago
do processo, Don 2

bb* Londrina, 08 de dezembro de 2017 T
10 RLOISTHG DE IOV A 2;1
Paricia hives B ¥
2 =

Av953351 . Premot. 356952, em 21012018 INIMSPONIBILIDADE. Conforme Eeludno de Comsulta de
Indispoaitilidade da Central Macional de Indispombilidade de Bens de 19.01 2018, protocolo v* 2018011915 (0433493-14-

700, referente a0 processo n* 00003 1774201 7509001 &, da 1* Vara do Trasalho de Londrina- PR, hoje arquivado, averha-se para
constar que foi declarada & INDISPONIBILIDADE dos bens de PONTUAL EMPREENDIMENTOS LHOBLL[AR[&
LTDA METACON ENGENHARIA), CNPJ e° 01,030 0710001-60, CUSTAS: 430,00 VRC - K$ 121,59 FUNREIUS: RS

— e — — Comtlouwwovers
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| s33s2 |
Figa
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| S e A—_—
30,40 Conforme SFL n® 23558-66.2016 8. 16 60090, os emolumentos ¢ as receitas dev das 20 thmus dc\cr!o 50 iric]uas nas
despesas, na conta de hgudaglo do processo. Dou fa-

bb* 1 1ABISTRG B (2w 5 Londnng, 24 de aneiro de 2018

atrici AR Braga
* e

AvI0$3 382 - Premot 261037, em 30042015 CANCELAMENTO, Conforme Ordem de Cancelamento de
Indisponibilidade, da Central Macional de Indispombilidade de Bens, emiida em 20022018, protocolo ©
201802 2010.00450658-TA-2%0, reforente a0 processo 0® 00012457720 163050671, da Vam do Trabalho de Telémpco Borba-
PR, hoje arquiveda, fica cancelads & Indizponibilidade de Bens averbada sob n® §/53 352 supra. Com relagio & averbagio r‘;
referida indisponibitidade, foram recolhidas 25 custas no importe de 650,00 VRC (RS 114,66; ¢ o Funrejus no smport: de R

28,66 Dou [é. Emolumentos: 315,00 VRCext (R$ #0,80). Funrejus: Isento, conforme SE] n® 23558-66.2016.8.16.6000, ’SS

RS 121 Fadep: RE304.
Londning, 07 de jugho de 2018
/ﬁl
74;‘-%1___

Av. 11/53 352 - Prenol 361,037, em 30/04/2018 CANCELAMENTQ Conforme Decisio profends pelo MM Juiz do
Trabaltw Substituto, Dr. Paulo Joss Oliveira de Nodai, em 27.04 2018, nos autos dopmessnn 0031774201 75090018, da 1*
Varu do Trabalho da Comarca de Londrina-FR, haje do, fica dc Bens averbada sob n*
/51,352 supra. Com relagio i averbagho da referida indisponibilidade, foram n:Lulmdls 15 cuslas no importe de 630,00 VRC
(R 121,58} & o Funrejus no umporte de RS 3040 oo f& Emolumentos: 31500 VRCext le 60,80}, Funrejus: lgentn

conforme SEI n* 23558-66 2016 8 16,6000 IS5 RS 1 21 Fadep: R3304 / "r‘;-.\
e Londring, ﬂ?dsjunhodeims // ¢ ;]
L et
Conilnea na ficha 0%
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uan

m 1° SERVICO DE REGISTRO DE IMOVEIS

1*SERVIGO DEREGISTRO DE IMOVEIS B ——

COMARCA DE LONDRINA 05 |

REGISTRO GERAL [ Maricin—
53.352

Av.J2/53352 » Prenon 361037, em 30042018, ALTERACAQ DE _U/RBAN

autorizagio conlida na Fscnura Poblica, laviada pelo 8 Tabelionato de 5. 172/173, do Livro n*
333-N, em 12.01.2017, Cenidin Narstiva o* 3702016 de Perimetro Urbano e Certido de Regularidade Especifics do Imovel |
n° 1028508/2017, expedidzs pela Prefeitura Municipal de Londrina-PR, hoje arquivadas, fica sverbado que o imdvel objesa |
desta mabricula csth locabizado no penimetra wbano definido pela Lei Municipal n® 11.651/2012 ¢ nio mais s destina a
| utividades agropecuirias. Inscrigho municipal n® 06.01,0213.2.0012,0000, Doy f2 Emolumentos. 315,00 VRCext (RS 60,80}
| Fumrejus: R$ 15.20.158: R§ 1,21, Fadep: R53.04,

mi@ﬁgnbﬂ de 2018

R19/53352 - Presot 161037, em 30042018 COMPRA E_VENDA TRANSMITENTE. PONTUAL
| EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIDS LTDA, CNPJ o° 01.039.071/0001-60, com sede na Rua Anna Ganbald o 25, em
Londrina-PR. ADQUIRENTES: 1) WANDA TEREZINAA GARBELINI FROSSARD, brasileirs, viiva, professora, CT. n*
1.127.702-881PR, CPF nf 367431 270-49, rendente & domicilieds 3 Fua Mickigan o® 207, em _ondrina-PR; ) BRANCA
GARBELINI FROSSARD, brasileirm, solicira, maior, assessors de defensoria piblica, CL n° 9.442 721-5-8ESF/PR, CPF o°
058,903 129-78, residemte ¢ domicllinda & Fus Michigan o® 207, em Lendrina-PR; ¢, 3) VITOR HUGO GARBELINT
FROSSARD, buasileiro, solteio, maior, estudanie, C1 n® 9365 224-0-SESP/PR, CPF o° 06455644948, residnte &
| domiciliado i Rua Michignn n® 207, em Leondrina-PR. Conforme Escrivura Piblica, lavrade pelo 8° Tabeliona de Notas de
LondrinaPR, d4s fls. 1724173, do Livro 0° 333N, em 12.001 2017, o imével constante dn presente matricula fon vendido por R
25.060,00 (vinte ¢ cineo mil reais). ITBI: Cenidie Namativa de Quitaglio de [TBI n° 201 /82954, expedida em 21,12.2017 pela
Prefeitura local, valor RS 416300, pago em 15122007, conforme guia o® 2017268768, valor base de RS 713,160,060
FUNREJUS: Guin de Recolhimento Funrejus de RS 50,00 paga em 12.012017 e Guia Complementar de Recolmimeno
Funrgjus de RS 376,32 paga em 20.022018. Consta na eseritura & spresemeglo de covtidBe de dous e epdes vesis
| reiperscvutdnes © apresentadas as fscais, Cortiddes de Tolbrulos Federgis mencionadas na cscritura piblica. Foi cmitida a DO1

Consulte Negativa a CNIB. OBSERVACAQ a) O presunic regisiro referc-se somenic a ume parte ideal correspondente a
4.000,00 m* do imdvel, kavida pela matriculz n* 53.352; b) A parte ideq] correspondenie a 4,000,0C m* do imdvel for edearide
= seguinte proporgio: S0% para a primeira compradora WANDA TEREZINHA GARBELINI FROSSARD, ¢, 50%, em

 Confarm: w
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——Mairiculn——

| s33s2 |

- Ficha _
.

= = =E =
! comum ¢ em partes ignais, pare 3 sagundn compradors BRANC A GARBELINI FROSSARD e o terceiro comprador VITOR
 HUGO CARBELINI FROSSARD, ) O% adquirenies tem ciéneia da Reserva Floresal Legal regisrada sob n® 1/53.352: d) Os

adquirentes ¢ 2 transmitents declararam na escrifura apresentada que a venda niio se destinard a formagBo de nackeo habitacional
em desacorde com 2 contido nas Leis 6.766 de 19 11.157% ou 4.591 de 16.12.1964 ¢ no Degreto Lo 58 de 10121937 ¢ meas
112,16, 16219 ¢ 16.11.7 do Codige de Normas. Dow fé. Emolumentos: 4. 312,00 VRCext (RS B32,21), 1S5: Rf 16,64, Fadep:
RE41,61

| TROGISTHO DE MOWELS
b s Wran e

Londrina, 07 de jupho de 2018 ¢ 4
A Rl

AV 14/53352 - Preagt 365023, em 0108 INDISPONIBILIDADE  Conforme  Relatono de Comsulia de
Indispenibilidade dy Cemtral Nacional da Indisponibilidade de Bens de 3007 2018, peatocolo n® 201807 5115 0036644 1-TA-
560, refirerts a0 proceaso n® 0000934392 1175090663, da 4° Vars do Trabalho dc Londrina-PR, bos¢ arquivade, averbe-sc para
constar que fon declarads n INDISPONIBILIDADE dos bens de PONTUAL EMPREENDIMENTOS IMOBILLARIOS
LTDA, ONP) o° 01,039 071000160, Dow fe Emolomentos: & receber 630,00 VRCext (R3 121,59). Funrejus; & receber B3
3040. IS5: a receber RS 2,43 Fadep. o receber RS 6,08 Confurme SEI n° 23558-66.2016.8.16.6000, as custas deverlo ser
inclusas nas despesas na sonta de liquidagiio do processo. =

bb* Londrine. 09 de agosto e 2018

— -

,_.—-/'_=",.-'—’=—_‘;_3,

Av 14133330 - Prenot 372602, em (1022019 INDISPONIBILADADE Conforme Malaie Digtal o& 3101,2019,
acompanhado de certidho datado de 31072018, refereme 20 processo n® 0001249-77.2016.5.09.0671, da Vara do Trabalho de

0 0 IO

Tekémaco Borba, hoje arquivads, averda-s¢ para constar que foi declarada o INDISPONIBILIDADE dos bens de PONTUAL
EMPREENDMENTOS IMOBILIARIOS LTDA, CHPJ ® 01039 071/0001-60. Dou fe. Emolumentos o receher 630,00
WRCext (RS 121,59). Funrejus & receber RS 30,40 155 & secober RS 2,43 Fadep. & receber RS 6,08, Conforme SEI n° 23558

)

Conlinua na Mcha 05
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1*SERVIGO DE REGISTRO DE IMOVEIS Ficka
COMARCA DE LONDRINZ [ o8 |
REGISTRO GERAL [—F;;";!;fl
. J

( receber RS 30,40. 1SS: @ receber RS 2,43, Fadep & receber RS 6,08, Conforme SET n* 2355865 2016 8 16 6000, as custs
deverio ser inclusas nas despesis na conta de liquidagdo do processo.-

Ay 1RSI 352 - Prenot. 372 706, em 0410272019, INDISPONIBICIDADE. Conformc Ordem de Indisponibilidade da Central
Nazcional de Indisponibilidade de Bens de (901219, protocolo o 201901 0911 B068TIB2-TA-071, referente ao processa
(0563, 168160014, da 2 Va Civel de Londrina-FR. hoje arquivada, averbe-se parm conslur que fd declarada a
INDISPONIBELIDADE dos bens de PONTUAL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA. (METACON
ENGENHARIA), CNPJ o U1 039.07140001-60 Dou fé, Emolumentos § receber 530,00 VRCext (RS 121,59). Funrejus: i
receber RS 30,40, 1SS! & receber RY Fadep & receber RS 6,08 Conforme SE[ n® 23558-85 2016 8 16 6000, us custs
deveaBio serinclusas nos despesas pa conta de liquidagho do processo.-

TOREGIATAD OF MGVEN
Feipa Glegio Casetta
Excrmianie

fige™

Londnina, 07 de 'nla 0 de 2019

\

R17/51352 - Prengl. 376731, em 150572019 PENHORA EXECUTADO: PONTUAL EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA. CNEI n° 01 039.07 10001 -60 EXEQUENTES CAIO MATEUS VIVAN, CPF 0" 009, 736,799-05 ¢
LILIAN VERGINIA RAMOS, CPF o” 053322 299-09. Conforme Termo de Retificagho da Penhora, expedida em duty de
14 05.2019, a pante ideal comespondente a 7.000,00 m* do imovel perencente so execatado estd nenborado no Cumprimentos
de Senonga - piocesso n® 001 1251-93 2016 8 16 0014 - da |* Vara Civel dg l‘mdruu-i‘ﬁ,morﬂ-sn do MM, Juiz da refenda
vara. O valor da aglo ¢ de RS §1 2056 (oiteata e wm mil duzentos ¢ cnco reais & se4senta & trés centevas Depositinie figl
PIONER 11 INVESTIMENTOS SPE LTDA, CNPJ n° 17621 5280001-30 ¢ PONTUAL EMPREENDIMENTOS
IMOBILIARIOS LTDA, CNPJ o" 01.039071/0001-80 FUNRE/US. Guia de mecolhimento Funrjus  33505195-9

(14000000004 598279-7) de R 16241, paga em 12.04. 2019 Dow fé. Emolumentos: 1.293,57 VRCexs (RS 24064) 185 RS

Continus no versa.
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R.18/52 352 - Prenol. 398,190, em 117092020, PENHORA, Conforme Terme de Penhora emitido em 13,03 2020 pela 2* Vam
Civel de LondrinaPR, agho de cumprimento de sentenga n® 0005632-85 2016.8.16.0014, em que ¢ exequente APARECIDA
DONIZETE CORCK ROVINA, CFF n° 602 212 049-00) & executados PIONER 1T INVESTIMENTOS SPE LTEA CNPI n®
17621 5280001-80 & PONTUAL FMPREENDIMENTOS IMOBILIARION L'TIA, CNPL n® 01,009, 07 10001-60, o imovel
objero dn presente marriculs, efetus-se a PENHORA do imével sbjeto da presente matricu'a Valor da execugdn em
1303.2020: RS 18.459,S¥ (dezoilo mil qualrocenins & cinqueria = ROVE reals © cinquenia o aito centavos) Depositario fiel:
PONTUAL EMPREENDIMERTOS IMORT TARIOS L TRA. Funrejus isento conforme pravistoe no art, 3°, Vi1, "B", 19, dalei
Estadual 12.206/1998 As custas ¢ o valor devido ao Funrejus serfo pagos ma liquidacdo do processo, Emolumenios 650,00

133.81). Funrgjus: RS 3692 158 RY 250 Fadep RS .25 Londone 21 de setembre do 20200 Dve &
___ Excihio Lucas Neto - Escrevente. Oficial: Caroling Feliz Samaf Fexri (fny

R 1953 352 - Prenot. 398 533, em 18092020 DOACAQ, Confi pihlica de r i taviada cm 23 10,2020
0o E° Tabelionato de Notas dﬂl ondrina-FR, as folhas 007/008 do livio 470 N & Conforme escrimum pablica de doagdo lavrads
em 0907 2020 no &° Tabelionsto de Nowms de Londnne-PR, as folhas 130/132 do livio 454-N, a proprictéris WANDA
TEREZINHA GARBELINI FROSSARD, |4 qualificada anteriorments, DOOL A PARTE IDEAL de 50°%, dentro de uma
drea de A.0ML00m* objen da presense matriculr para BRANCA GARBELINI FROSSARD, hrasilesrs, solteirs, a qual
declara ndo viver em regime de unilo ¢stavel com quem Quer que seja, assessora de defensoria publica, CL n" 9442 721-5-
SESPPR, CPF o OSE.503 [55-78, revidente ¢ domuciliads & Rua Mschigan n* 207, em Londans-PR e VITOR I.ILGO
CARBELINI FROSSARD, brasileio, solteirn, o qual detlara ndo viver em regime de unido estavel com quem guer g

fimciondrio publico municipal, CL n* %365 224-0-SESPPR, CPF n® 064 556, -HME residente ¢ domiciliado & Rua }'{-cMm
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Fo® 207, cm Londrina-PR, Valor atribuide so imdvel: RS 77.263,64 (setenta e sete mil ¢ duzendos e sessenta e trés reaise |

| seasents e quatro centaves), Sem condiches. Consa na escritura que 08 vendedores nfio estilo vinculado & Previdéncia Social

: na condigho de d o rureis. A doadorn declor gue nfio houve participagho de comedor pu

| cormetora de imdvels, conforme Lei Fsiadusl 0° 19.428 de 15.03.2018. ITCMD n® SEFAZ 2020.0706.1001.4540 pago em
07072020 no valor de R$34.613 %7 ¢ SEFAZ n" 20200706 1001 4302 pago em 0707 2020 no walor de RS 461397,
declaracio ITCMD WEB-FR o° 202000027735-0. Foi emitida a DOL Censulta negativa @ CNIB. Funrejus n" 39728108-3
(1400000000586 7434-4) pago em 08 07.2020 no valor de R$461 40, Emolygrentoy’ 00 VRCext (RS B32.21) 135: RS
16,64, Fundep RS4161. Londnna, 17 de novembro de 2020, Dou . _ /K1 __ Estilio Lucas Neto -

Escrevente. Oficial. Caroling Feliz Sasal Fern, |

Av 20753357 - Prenodt. 405 387, em 08/02/2021. INDISPONIBILTDADE Conforme Crdem de Indisponibilidade, da Central
Nacional de Indisporbilidade de Hong de 0602 {L6:40:06) protecole n® 202102 0616 0148017410910, referenie g0
processo o, DOB2025B020188160014, da 1* Vara Civel de Londrine-PR, sverbase para constar que foi declarade a
INDISPONIRILIADE dos bens de PONTUAL EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA (METACON
ENGENHARIA), CNT'J n* 01,039 071/0001-60 Conforme SEI n* 23558-56.2016.8 16.6000, 05 emolumentos ¢ as receiias
devidas a0 Funrejus, deverdio sef incluses nie despeses na comte de liguidaglio do processo. Emolumentes: & recaber 630,00
VRCext (R$136,71), Fun

: u recgher R$34,18. 158 a receber RS2,73, Fundep: n recsber
0186905MIAADDON0000T50210). Londrne, 16 de fevertiro de 2021 Dou f&
Ferreita de Souza - Escrevents, Oficial: Caroline Feliz Samaf Femi. (bb) ==

Av 21153357 - Prenal. 414 281, em 080772021 CANCELAMENTO DE INDISPONIBILIDADT. Conforme despacha de
16,02 2021, emitido pela Vara do Trabalbo de Telémaco Sorba-PR, na Aglio Trabalhista n", 0001249-77.2016,.5.09.0671, haje
| arquivado, sverba-se o CANCELAMENTO DA INDISFONIBILIDADE obicro da Av.15 Emolumentos e Fonrejus: sentos,
| conforme art. 3°, TV, da Les 10.165/00. Funarpen. Isanio. Selo B13650SMIAADDOOODMA542 TH Londnina, 11 de agosto de

2021. Dou f# gt yBruno Queirs2 Bobroff - Escrevente. Oficial: Caroline Feliz Sarraf Fem
= ;
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Av.2243352 - Prenet a:é.fs-iorm 092021, RETIFICACAO DE PENHORA. Conforme comunicado do Sistema
Mensagero, datedo de 20.07.2021 (11.02), acompanhado do Termo de Penhora (mov. 415.3), datado de 13.03.2020, emitido
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C o]

~
pela 2 Vara Civel de Lordrina-PR, na a¢fo de Cumprimento de Semtenge n® 0005632-85.2016.8.16.0014, averba-se para
conslir que a4 penhora presente no BB somente recairi sobre & cota parte de 7000 m?, & ndo como constou. Fmolumantos

6000 VRCext (R$13,02) Funreus: RS3,25 185 RS0,26. Fundep: RS0.05 Funarpen: Isento. Selo. 06907 solIf WX V-
Q700 4ikRy, Londring, 24 de setembvo de 2021. Dou fé s “"‘E Jola Pedro Ferreira de Souza -
Escrevents. Oficial' Caroliee Feliz Sarcal” Ferri. {amp) g

L L P oo S

1° REGISTRO DE IMOVEIS
COMARCA DE LONDRINA-PR

A presente certidio, referente & matricula n® 53352, do Registro Geral deste Oficio. na forma do § 1", d
Art. 19 da Lei 601573, Dou fé&. RS 40,16 Sclo: RS 5,95, Funrejus: RS 10,04, [55: RS 0,80, Fundep: RS 2,01
veg

Londrina, 31 de maio de 2022

DOCUMENTO ASSINADO DIGITALMENTE
MP 2,200-2/2001

FUNARPEN
SELO DIGITAL N° F690@V.xZgPj.PFCna - GovEA.MIHyu

consulte este selo em: https://selo. funarpen.com.br
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