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LAUDO DE AVALIACAO N.° 097/2023

A Avaliadora Judicial, que esta subscreve, em cumprimento a determinacio judicial
nos autos de Cumprimento de Senten¢a sob n° 0000379-28.2021.8.16.0116, em que é
Requerente Lumar Brum e Requerido Alceste Ribas de Macedo Filho, em epigrafe,
apos procedidas as devidas diligéncias, procedeu avaliacio na forma que segue:

Bem a ser avaliado:

Matricula n° 2.985 do Cartério de Registro de Iméveis de Matinhos-Pr. -
Apartamento n° 02 (dois), localizado nos 1* e 2° andares, do EDIFICIO PLAZA,
situado a Rua Roque Vernalha, n® 186, esquina com a Rua Nova Alianca, neste
Municipio e Comarca, com a drea construida privativa do 315,24m?, drea comum de
70,4095m?, drea construida total de 385,6495m?, equivalente a quota de terreno de
0,33229604673 no solo e partes comuns. Dito Edificio encontra-se construido sobre o
lote de terreno de n°® 24, da Planta JOHANENES MAX ROESNER, situado nesta
Cidade, Municipio e Comarca de Matinhos-Pr, medindo 13,45 metros de frente para a
Av. Prefeitura Roque Vernalha, por 25,60 metros de extensiio no lado direito de quem
da frente olha para o imo6vel, onde faz divisa com o lote n° 23, de propriedade do
Edificio Debora, no lado esquerdo de quem de frente olha o imével, mede 28,00
metros onde faz divisa com a rua nova alianca, na parte dos fundos, divisa com o lote
n° 25 de propriedade do Condominio Atlintico, onde mede 13,24 metros, perfazendo
uma area total de 354,60m?.

Bem encontrado =

Apartamento n° 02 (dois), localizado nos 1% e 2* andares, do EDIFICIO PLAZA, situado
a Rua Roque Vernalha, n° 186, esquina com a Rua Nova Alianga, neste Municipio e
Comarca de Matinhos-PR, com as medidas e confrontacdes acima descritas.
Apartamento em prédio pastilhado, em rua pavimentada, préximo a praia e em
excelente localizacdio. Apartamento trata-se de uma loja em 02 pavimentos: no 1°
pavimento seria um rol de entrada e/ou uma sala; e no 2° pavimento sfio diversas salas,
e nesses 2 pavimentos encontra-se hoje uma loja de decoracfio e roupa feminina.

01 - Proprietario:
Alceste Ribas de Macedo Filho e sua mulher.

02 — Localizacfio — Varidvel de Localizacio:

A varidvel indica a variac¢io do nivel de valor do mercado imobilidrio relativo de
determinada localidade:

= Lote: 24

= Planta: JARDIM FLAMINGO.

= Cidade: Matinhos-PR
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03 — Natureza (quadra e regio)

Esta varidvel estabelece o nivel de variagio entre os imdveis localizados em dreas
distintas ou mistas, na forma abaixo:

= Residencial: 100%

= Comercial: 100%

= Balnedria: 100%

04 — Caracteristicas do logradouro =

Varidvel de servicos urbanos(quadra):

Esta variavel estabelece o nivel de variacio entre os iméveis que dispde e aqueles que
estio a “n” metros de distincia dos principais servicos urbanos em relacio a sua
“testada” consideraciio a diminui¢io do valor com o aumento da distincia:

= Agua: Sanepar

= Esgoto: Fossa asséptica

= Iluminag¢do Publica: Copel

= Telefone Rede: Oi

= Drenagem/Guia e sarjetas: Sim

= Calgada: Sim

= Pavimentagdo: Sim

= Transporte Coletivo: Sim

= Centro Comercial: Sim

= Acesso a pavimentado mais proximo: Na frente do imével

05 — Benfeitorias — Varidvel de benfeitorias - (imével avaliado)
Esta varidvel da amostra dimensionando sua maior ou menor valoriza¢io em funcio
do tipo de diversas benfeitorias agregadas ao imével avaliado:

= Terraplanagem Sim
= Muro com reboco Sim
= Muro sem reboco Nio
= Muro tijolo a vista Nao
= Drenagem Sim
= Galerias pluviais Sim
= Ajardinamento Sim
= Pavimentaciio interna Sim
= Meio Fio Sim
= Iluminacdo (postes) Sim

06 — Solo — Variavel de topografia e forma do terreno
A varidvel de topografia diferencia os iméveis da amostra dimensionando sua maior ou

menor valoriza¢io em fungio do tipo e diversas qualidades de topografia que compde
o terreno:

|53

Cartério do Distribuidor, Contador, Partidor, Avaliador e Depositario Piblico.

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

Validacao deste em https://projudi.tjpr.jus.br/projudi/ - Identificador: PJ89S L5FPQ U85U9 SBZ6A




PROJUDI - Processo: 0000379-28.2021.8.16.0116 - Ref. mov. 122.2 - Assinado digitalmente por Andressa Andrade Ferreira
26/10/2023: JUNTADA DE ANOTACAO DE INFORMACOES. Arg: Laudo de Avaliagéo n° 097/2023 - Matricula n° 2.985

PODER JUDICIARIO
JUIZO DE ]?IREITO DA COMARCA DE MATINHOS - PR
CARTORIO DO DISTRIBUIDOR. E ANEXOS

Bel. Silvia Maria de Paula Lenz Cesar — Distribuidor Pliblico —
Fone — (41) 3453-4050
Enderego: Rua Antonina, 200 — Centro — Matinhos — PR
E-mail: cartoriodistribuidormatinhos@hotmail.com

A varidvel de forma de terreno apresenta os que sio suscetiveis a depreciacio em
fungfo da dificuldade que pode apresentar para a realiza¢io de um bom projeto
arquitetonico e em muitos casos parte da drea nio apresenta condicdes de
aproveitamento. Baseado nisto a verificada a viabilidade, propdem-se que o terreno se
desvaloriza na proporc¢io da drea nio aproveitivel existente:

= Firme Sim
= Seco Sim
= Aterrado Sim
= Pantanoso Nio
= Brejoso Nio
= Permanentemente inundado Nao
= Alagadico Nio
= Areia Sim
= Argila Niao
= Material orginico Nio
= Afloramento de rocha Nio
= Qutros Niao
06.1 — Nivel

=Plano 100%

Pesquisas efetuadas:
L. Foram utilizadas as metodologias de pesquisas através de terremos de
referéncias, ou seja, dos proximos ao local avaliado;
Il.  Através de metodologia comparativa, com analises de opinides diretas
(moradores da regiiio);
III.  Prefeitura Municipal, verificando o custo unitario de tributacfio;
IV.  Exatoria estadual, verificando sua cotag¢io por metro quadrado para fins de
tributagiio;
V. Imobilidrias e incorporadores locais e da regido metropolitana, que realizam
transagdes neste Municipio;
VL.  Corretores de Imoveis;
VII.  Publicagbes na imprensa regional (jornais, livros e revistas);
VIII.  Benfeitorias agregadas ao im6vel;
IX.  Usudrios de bens tomados como elementos de referéncia;
X. Valores de alugueis;
XL.  Setor de Urbanismo da Prefeitura;
XII.  Variavel de influéncia de valor:
As varidveis utilizadas, conforme acima se contem, é a forma utilizada por esta
Avaliadora Judicial designada, para obtengio do valor real do imével, observados que
sdo todos os itens de valorizagiio e depreciaciio.
Calculo da deprecia¢io:
Utilizamos para o calculo de depreciaciio do imével avaliando, o “Critério de
Heidecke”, que considera como principios basicos os seguintes:- “a depreciacio é
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perda de valor que ndio pode ser recuperada com gastos de manutenciio; - 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

conservagio, com quatro categorias intermediarias, atribuindo a cada uma delas
coeficientes proprios:

Estado Condicdes 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, é procedido o cdlculo para a depreciacio do
imé6vel avaliando, considerando o fenémeno fisico de depreciacio, apresentando
menores depreciagdes na fase inicial e mais acentuadas na fase final.

Outras consideracdes: 2,5

Valor do imével: R$ 2.050.000,00

Estado de depreciaciio: 8,00%

Isto posto, observadas as consideracdes acima constantes, avalio o bem

U PR S R I .7 o OO versnnnnennns RS 1.886.000,00
(hum milh3o, oitocentos e oitenta e seis mil reais).

Silvia Maria de Paula Lenz Cesar
Avaliadora Judicial - Assinado digitalmente
Com atraso involuntiirio devido ao acumulo de servicos nesta serventia.
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