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LAUDO DE AVALIACAO N°001/2018

A Avaliadora Judicial, que esta subscreve, em
cumprimento a determinagiio judicial nos autos N° 019/2009 e NU 3816-97.2009 de
Carta Precatéria oriunda da 2* Vara Civel da Comarca de Curitiba — Pr, em que ¢
Requerente CONDOMINIO VILLAGE CANOAS e Requerido (a) ARNO
DREHMER, em epigrafe, apos procedidas as devidas diligéncias, procedeu a
avalia¢iio na forma que segue :

Bem a ser avaliado:

Lote de terreno, oriundo da unifica¢io dos lotes n.’s 160 (cento e sessenta) e 161 (cento e
sessenta e um), da Quadra n.° 10 (dez), da Planta ""Vila Balnedria Praia de Leste", situada na
Praia de Leste, no Municipio de Pontal do Paranii, nesta Comarca de Matinhos, com as
seguintes medidas e confrontagdes: frente a SE. com 23,20 metros para a Avenida Atlintica;
lateral esquerda a SW. com 32,00 metros para a Avenida Independéncia; lateral direita a NE.
com 32,00 metros para o lote n.° 162, e na linha de fundos a NW, mede 23,20 metros ¢
confronta com o lotes n.° 154 e 155, perfazendo a drea total de 742,00 m? contendo uma
residéncia em alvenaria com a Area construida de 196,00m? e uma edicula com a drea
construida de 54,12m?, perfazendo a drea total construida no terreno de 250,12m?, com 2a
numeracio predial 1531, com frente para a Avenida Atldntica.”

Bem encontrado =

Lote de terreno oriundo da unifica¢io dos lotes n.°s 160 (cento e sessenta) e 161 (cento e
sessenta e um), da Quadra n.° 10 (dez), da Planta "Vila Balnedria Praia de Leste', situada na
Praia de Leste, no Municipio de Pontal do Parani, nesta Comarca de Matinhos, com as
medidas e confrontacdes acima descritas. Sobre o referido lote hia uma residéncia em
alyenaria de esquina com frente para o mar, muito bem localizada, coberta com telhas
Eternit, jardim muito bem cuidado ao lado da piscina e churrasqueira, esquadrias em
madeira, lote de esquina cercado na frente com tela de ferro e na lateral em alyenaria, portio
em tela de ferro, calgada e rua pavimentada na frente do imovel em excelente estado de

conservagio,

- 01 - Proprietario:
Waldemiro Teodoro Penkal, Helenita Assis C. Lima e outros (conforme Cadastro
Imobiliario Completo da Prefeitura Municipal de Pontal do Parana).

(3]
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- 02 — Localiza¢do — Variavel de Localizagio:

- A variavel indica a variagiio do nivel de valor do mercado imobilidrio relativo de
determinada localidade :

- =Lote: 160 e 161

- =Quadra: 10

- = Planta: Vila Balnedria Praia de Leste

- = Cidade: Pontal do Parana

- 03 —Natureza (quadra e regiio):

- Fsta varidvel estabelece o nivel de variagiio entre os iméveis localizados em areas
distintas ou mistas, na forma abaixo:

- = Residencial 100%

04 — Caracteristicas do logradouro = Varidvel de servigos urbanos (quadra):

. TEsta variavel estabelece o nivel de variagio entre os imoveis que dispde e aqueles
que estiio a “n” metros de distincia dos principais servi¢os urbanos em relagio a
sua “testada” consideracio a diminui¢iio do valor com o aumento da distincia:

- =Agua Sanepar

- = Esgoto Sim, fossa asséptica

- =Ilumina¢fio Piblica Copel

- = Telefone Rede Oi

- = Drenagem/Guia e sargetas Sim

- = Calgada Sim

- =Pavimentagio Sim

- =Transporte Coletivo Sim

- =Centro Comercial Sim

- = Acesso a pavimentado mais proximo: Na frente do imovel

- 05— Area total do lote =
742,00m? (setecentos e quarenta e dois metros quadrados)

- 06 — Benfeitorias — Variavel de benfeitorias

- (imoyel avaliado) _
. TEsta variavel da amostra dimensionando sua maior ou menor valorizagio em

fungiio do tipo de diversas benfeitorias agregadas ao imovel avaliado:

- =Terraplanagem Sim
- = Cerca ¢/madeira/arame Nio
- = Muro com reboco Sim
- = Muro sem reboco Nio
- = Muro tijolo a vista Nio
- = Ajardinamento Sim
- =Pavimentagfo interna Sim
- = Meio Fio Sim
- =TIluminagiio (postes) Sim
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- 07 —Solo — Varidvel de topografia e forma do terreno:

- A variavel de topografia diferencia os iméveis da amostra dimensionando sua
maior ou menor valoriza¢iio em funcio do tipo e diversas qualidades de topografia
que compoe o terreno:

- A variavel de forma de terreno apresenta os que sio suscetiveis a depreciagio em
fungiio da dificuldade que pode apresentar para a realizac¢iio de um bom projeto
arquitetdnico e em muitos casos parte da drea ndio apresenta condigbes de
aproveitamento. Baseado nisto a verificada a viabilidade, propdem — se que o
terreno se desvaloriza na proporgio da drea niio aproveitavel existente:

- =Firme Sim
- =Seco Sim
- = Aterrado Sim
- =Pantanoso Nio
- =Brejoso Nao
-  =Permanentemente inundado Nio
- = Alagadico Nio
- =Areia Sim
- =Argila Nao
- = Material orginico Néo
- = Afloramento de rocha Nio
- 07.1 —Nivel

- =Plano 100%

Pesquisas efetuadas

I - Foram utilizadas as metodologias de pesquisas através de terrenos de
referencias, ou seja, dos proximos ao local avaliado;
[I- Através de metodologia comparativa, com analises de opinides diretas

(moradores da regiao);

III - Prefeitura Municipal, verificando o custo unitirio de tributacio;

IV - Exatoria estadual, verificando sua cotaciio por metro quadrado para
fins de tributacio;

V- ' Imobilidrias e incorporadores locais e da regiio metropolitana, que
realizam transacoes neste Municipio;

VI- Corretores de Imoveis;

VII - Publicacdes na imprensa regional (jornais, livros e revistas);

VIII- Benfeitorias agregadas ao imovel;

IX- Usuérios de bens tomados como elementos de referencia;

X- Valores de alugueis;

XI-  Setor de urbanismo da Prefeitura;
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- Variavel de influencia de valor:
- As variaveis utilizadas, conforme acima se contem, é a forma utilizada por esta
Avaliadora Judicial designada, para obten¢iio do valor real do imével, observados

que sio todos os itens de valorizagio e depreciagiio.

- Calculo da depreciagio:

- Utilizamos para o calculo de depreciagio do imével avaliando, o “Critério de
Heidecke”, que considera como principios bdsicos os seguintes:- “a
depreciacio é perda de valor que ndo pode ser recuperada com gastos de
manutengio; - as reparagdes podem apenas dilatar a durabilidade; - um bem
regularmente conservado deprecia-se de modo regular, enquanto que um bem
mal conservado deprecia-se mais rapidamente”.

. Com base nesses principios estabelece cinco categorias principais de estados de
conservagiio, com quatro categorias intermediarias, atribuindo a cada uma
delas coeficientes proprios:

- Estado Condig¢oes fisicas ; Coeficiente

- Estado 1,0 Novo 0,00%
- Estado 1.5 Entre novo e regular 0,32%
- Estado 2,0 Regular 2,52%
- Estado2,5  Entre regular e reparos simples 8,00%
- Estado 3,0  Reparos simples 18,10%
- Estado 3,5 Reparos simples e importantes 33.,20%
- Estado4,0 Reparos importantes 52,60%
- Estado4,5 Entre reparos importantes ¢ sem valor 75,20%
- EBstado 5,0 Sem valor 100,00%

Assim sendo, na forma da tabela acima, é procedido o calculo para a
depreciagio do imovel avaliando, considerando o fenomeno fisico de
depreciagio, apresentando menores depreciagoes na fase inicial e mais
acentuadas na fase final.

Qutras consideracoes: 1,5

Valor do imével: RS 1.150.000,00

Estado de depreciacgiio: 8,00%

Observadas as consideracdes acima constantes, avalio o bem

E T i ., e ST Bt din B T Wotees it ..R$ 1.058.000,00

(hum milhdo ¢ cinq'ucnta e oito mil reais) 5.237.623,76VYRC

- Matinhos, datado digitalmente.
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