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PODER JUDICIARIO

JUIZO DE DIREITO DA COMARCA DE MATINHOS - PR
CARTORIO DO DISTRIBUIDOR E ANEXOS

Bel. Silvia Maria de Paula Lenz Cesar —Distribuidor Phblico — Fone/Fax —
(41) 3453-4050 CNPJ 03.183.497/0001-19
Endereco: Rua Antonina, 200 — Cidade Balnedria Caiub4a — Matinhos — PR
Email: cartoriodistribuidormatinhos@hotmail.com

EXCELENTISSIMO SENHOR JUIZ DE DIREITO DA VARA DA
FAMILIA E SUCESSOES DA COMARCA DE MATINHOS - PR

Laudo de Avaliagédo N° 040//2019.

Silvia Maria de Paula Lenz Cesar,
Avaliadora Judicial desta Comarea, vem mui respeitosamente perante Vossa Exceléncia,
apresentar nos autos N° 5521-81.2019 de Carta Precatéria oriunda da 1* Vara de Familia e
Sucesstes da Comarca de Curitiba — PR, origindria da Agdo de Sobrepartilha n°® 1342-
68.2008.8.16.0188, em que é Requerente KELLER CRISTIANE DOMANSKI e Requerido

MARCIO AURELIO NOGUEIRA NE, os laudos avaliados, que seguem em anexo a este,
bem como expor:

I - O bem avaliado consta em 01 (um) laudo em 05 (cinco) piginas incluindo esta; 10 (dez)
fotos, que faz parte integrante deste;

IT- Seja a parte Credora devidamente intimada para proceder aos preparos das custas
destes atos processuais;

IIT — Concluida as avaliacdes, damos por encerrado o trabalho, colocando-me uma vez
mais, A inteira disposi¢io de Vossa Exceléncia, para eventuais esclarecimentos ou
complementagfio que se fizerem necessarias;

Custas: Laudo: RS 305,95

Diligéncia: R$ 34,77
Total: RS 340,72
CUSTAS A RECEBER
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Maria de Paula Lenz Cesar
Avaliadora Judicial
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LAUDO DE AVALIACAO N° 040/2019

A Avaliadora Judicial, que esta subscreve, em
cumprimento a determinacdo judicial nos autos N° 5521-81.2019 de Carta Precatoria
oriunda da 1° Vara de Familia e Sucessdes da Comarca de Curitiba — PR, originiria
da Agdo de Sobrepartilha n°® 1342-68.2008.8.16.0188, em que é Requerente KELLER
CRISTIANE DOMANSKI e Requerido MARCIO AURELIO NOGUEIRA NEVES,
em epigrafe, ap6s procedidas as devidas diligéncias, procedeu avalia¢io na forma que
segue :

Bem a ser avaliado:

Residéncia sob n® 12(doze), do tipo VI, integrante do CONJUNTO RESIDENCIAL RIMINI,
situado na Av. Guarapuava, neste Municipio e Comarca de Matinhos-Pr, com drea privada de
43,962500m?, drea total de 50,277420m?, cabendo-lhe, individualmente, a fragdo ideal do solo
de 0,087779 ou 52,667653m’, possuindo ainda o direito de uso exclusivo de local para
estacionamento descoberto demarcado com area de 12,000000m?; conjunto este construido no
lote de terreno n°06,da quadra n°73, da Planta CIDADE BALNEARIA CAIUBA, situado
neste Municipio ¢ Comarca de Matinhos-Pr, medindo 15,00 metros de frente para Av.
Guarapuava, por 40,00 metros de fundos, na lateral direita de quem da rua olha o imével,
confrontando com o lote n°07; na lateral esquerda mede 40,00 metros; confrontando com o
lote n°05; na linha de fundos com 15,00 metros de largura, confrontado com o lote n°l15,
perfazendo drea total de 600,00m?

Bem encontrado =

Residéncia sob n° 12 (doze), do tipo VI, integrante do CONJUNTO RESIDENCIAL RIMINI,
situado na Av. Guarapuava, neste Municipio e Comarca de Matinhos-Pr, com as medidas e
confrontagbes acima descritas. Residéncia muito bem localizada em condominio bem
conservado, murado com portio eletrénico, porém o apartamento estd em lamentével estado,
foi retirado a pia do banheiro, os caixilhos da porta comprometidos, hi virios pontos de
infiltracio no teto e nas paredes da drea de servigo e churrasqueira. O quadro de luz foi
retirado.

E imprescindivel alguns reparos simples e importantes.

Perante o acima exposto, aplicaremos o estado de 3,5 tendo como coeficiente 33,20% de
depreciagio do “Critério de Heidecke”,

01 — Proprietdrio:
MARCIO AURELIO NOGUEIRA NEVES e KELLER CRISTIANE DOMANSKI

PODER JUDICIARIO } /‘\
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02 — Localizagio — Variavel de Localiza¢io :

A variavel indica a varia¢io do nivel de valor do mercado imobilidrio relativo de
determinada localidade:

= Lote: 06

= Quadra: 073

= Planta: CIDADE BALNEARIA CAIUBA

= Rua: Av. Guarapuava

= Cidade: Matinhos — PR

03 — Natureza (quadra e regiio):

Esta variavel estabelece o nivel de variagiio entre os imoveis localizados em areas
distintas ou mistas, na forma abaixo:

= Balnedria: Sim

= Residencial 100%

04 — Caracteristicas do logradouro = Variiavel de servicos urbanos (quadra)
Esta variavel estabelece o nivel de varia¢ao entre os iméveis que dispde e aqueles que
estio a “n” metros de distancia dos principais servigos urbanos em relagio a sua
“testada” consideragfio a diminuicfio do valor com o aumento da distancia:
= Agua: Padrio Sanepar
= Esgoto sanitario: Fossa Asséptica
= Iluminagao Puablica: Padrdo Copel
= Telefone: Padrio Oi
= Pavimentac¢fio: Sim
= Transporte coletivo: Sim
= Centro Comercial: Sim
= Acesso a pavimentacio mais proximo: Na frente do imovel

05 — Area total referente ao lote de terreno
= 600,00m?

06 — Benfeitorias — Variavel de benfeitorias:

Esta varidavel da amostra dimensionando sua maior ou menor valoriza¢do em funcéo
do tipo de diversas benfeitorias agregadas ao imével avaliado:

= Terraplanagem: Sim

= Cerca ¢/madeira/arame: Nao

= Mour#o com arame/tela: Nao

= Muro com reboco: Sim
= Muro sem reboco: Nio
= Muro tijolo a vista: Néo
= Ajardinamento: Néo
= Pavimentacdo interna: Ndio
= Meio Fio: Sim
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= Iluminac¢fo: (postes): Sim
07 — Solo — Variavel de topografia e forma do terreno:

A variavel de topografia diferencia os imoveis da amostra dimensionando sua maior
ou menor valoriza¢io em fun¢io do tipo e diversas qualidades de topografia que
compde o terreno:

A variavel de forma de terreno apresenta os que sio suscetiveis a depreciacio em
fun¢iio da dificuldade que pode apresentar para a realizacio de um bom projeto
arquitetonico e em muitos casos parte da drea nio apresenta condicdes de
aproveitamento. Baseado nisto a verificada a viabilidade, propéem — se que o

terreno se desvaloriza na proporg¢iio da area nio aproveitavel existente:

= Firme: 100%
= Seco: 100%
= Aterrado: 100%
= Pantanoso: 000%
= Brejoso: 000%
= Permanentemente inundado:  000%
= Alagadico: 000%
= Areia: 100%
= Argila: 000%
= Material orgéanico: 000%
07.1 — Nivel

=Plano: Sim

Pesquisas efetuadas

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

(moradores da regiio);

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

IV - Exatoria estadual, verificando sua cota¢io por metro quadrado para fins de
tributacio;

V-  Imobiliarias e incorporadores locais e da regiio metropolitana, que realizam
transacdes neste Municipio;

VI- Corretores de Imoveis;

VII - Publica¢des na imprensa regional (jornais, livros e revistas);

VIII- Benfeitorias agregadas ao imoével;

IX- VUsuéarios de bens tomados como elementos de referencia;

X- Valores de alugueis;

XI-  Setor de Urbanismo da Prefeitura;
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Vari4vel de influencia de valor:

As variaveis utilizadas, conforme acima se contem, é a forma utilizada por esta
Avaliadora Judicial designada, para obtencdo do valor real do imével, observados que
sfio todos os itens de valorizagio e depreciacao.

Calculo da depreciagiio:

Utilizamos para o calculo de depreciacio do imovel avaliando, o “Critério de
Heidecke”, que considera como principios basicos os seguintes:- “a depreciagio ¢
perda de valor que nido pode ser recuperada com gastos de manutenciio; - as
reparacdes 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 intermedidrias, atribuindo a cada uma delas
coeficientes proprios:

Estado Condigdes fisicas Coeficiente
Estado 1,0 Novo 0,00%
Estado 1,5 Entre novo e regular 0,32%
Estado 2,0  Regular 2,52%
Estado 2,5  Entre regular e reparos simples 8,00%
Estado 3.0  Reparos simples 18,10%
Estado 3,5 Reparos simples e importantes 33,20%
Estado 4,0  Reparos importantes 52,60%
Estado 4,5  Entre reparos importantes e sem valor 75,20%
Estado 5,0  Sem valor 100,00%

Assim sendo, na forma da tabela acima, ¢ procedido o cdlculo para a depreciacio
do imével avaliando, considerando o fendmeno fisico de depreciacao, apresentando
menores depreciagdes na fase inicial e mais acentuadas na fase final.

Outras consideracdes: 2,5

Valor do imovel: R$ 170.000,00

Estado de depreciacgao: 33,20%

Observadas as consideracdes acima constantes, avalio o bem

EMLscisssisisnsos o008 s B R e : Wereesitbiee R911113.560,00

(cento e treze mil e Rinhentos e sessenta reais)
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.v’\ Silvia Maria de Paula Lenz Cesar

Avaliadora Judicial
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