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

Bel. Silvia Maria de Paula Lenz Cesar — Avaliadora Judicial —
Fone/WhatsApp — (41) 3453-4050
Enderego: Rua Antonina, 200 — Centro — Matinhos — PR

e-mail: cartoriodistribuidormatinhos@hotmail.com

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

Laudo de Avaliagao N° 026/2025.

Silvia Maria de Paula Lenz Cesar,
Avaliadora Judicial desta Comarca, vem mui respeitosamente perante Vossa
Exceléncia, apresentar nos autos de Carta Precatoria Civel sob N° 0002859-
37.2025.8.16.0116 oriunda da 2' Vara de Familia da Comarca da Regido
Metropolitana de Curitiba — Foro Central, origindria da Agj
Sentenca N° 0000004-89.1995.8.16.0002, em que ¢é Requerentm
¢ Requerido Espélio de Rubens Seidel, o laude avaliado, que segue em anexo a este,
bem como expor:

I - O bem avaliado consta em 01 (um) laudo em 05 (cinco) paginas incluindo est, que
fazem parte integrante deste;

I1- Seja a parte Credora devidamente intimada para proceder aos preparos das
custas destes atos processuais;

III - Concluida as avaliacdes, damos por encerrado o trabalho, colocando-me uma vez
mais, 4 inteira disposiciio de Vossa Exceléncia, para eventuais esclarecimentos ou
complementa¢io que se fizerem necessirias;
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Custas: Laudo: RS 473,67
Diligéncia: RS 45,65
Total: RS 519,32

JUSTICA GRATUITA

Silvia Maria de Paula Lenz Cesar
Avaliadora Judicial - Assinado digitalmente

Cartorio do Distribuidor, Contador, Partidor, Avaliador e Depositario Piblico.
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LAUDO DE AVALIACAO N.° 026/2025

A Avaliadora Judicial, que esta subscreve, em cumprimento a
determinagfio judicial nes autos de Carta Precatéria Civel sob N° 0002859-
37.2025.8.16.0116 oriunda da 2" Vara de Familia da Comarca da Regido
Metropolitana de Curitiba — Foro Central, originaria da Ac
Sentenca N° 0000004-89.1995.8.16.0002, em gue é RequerentW
¢ Requerido Espolio de Rubens Seidel, em epigrafe, apos procedidas as devidas
diligéncias, procedeu avaliagio na forma que segue:

Bem a ser avaliado:

Matricula n’ 50,542 Matinhos, 05 de Abril de 2019

IMOVEL: Apariamento r° 802 (vitocentos e dols), & Jocalizado no 8 andar, do EDIFICIO CAIOBA, situado em Calobd, neste
Municipio 2 Comarca de Matinhos-PR, comespondendo a fraghio ideal do solo de 0,00531 m?, O referido edificio serd construido no lote de
terteno sob n° 01, situado no Balnedric de Caiuba, neste Municipio ¢ Comarce, com & drea de 1,425,40 m?, de forma irregular, com as
iseguintes dimensdss: & patir do Ponto A, caracterizado pela linha limite de marinhn (Planta E-132), do Servigo do Patrmnto da Unisio -
IDPU/PR, com o alinhamento predial da Rua Augusto Blitzeow, segue por este alinhamento numa distineia de 29,20 metros, até stingit o
[Ponto Q, & partir do Ponto 0, com dngulo de 9¢°, com alinhamento AQ, sezue para p esquerda numa disidncia de 57,80 meteos a1é atingir o
[Ponte L, & partir do Ponto L, com um dngulo de 9%, com alinhamento QL, segue para a esquerda numa distinela de 25,15 metros, até

tingir o Ponto M, intersecgfo da divisa ora deserita & linka limite da marinha, & partic do Panto M, segue para 2 esquerda & linha limite de

arinha no trecho refo, alé o ponto N, prosscguindo dal, pela teecho em curva, caracter! zado pelos elementos dngulo central de 26° ¢ raio de
93,00 metros, atingindo o Ponto A, sobre o alinhamento predial da Rua Augusto Blitzkow.
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PROPRIETARIOS: 1) RUBENS SEIDEL, CPF 059.061.999-34, portador do RNE V117657-L-CGPIYDIREX/DPF, brasileiro e sua
esposa ROSICLE PIOTTO SEIDEL, CPF 112.065.359:20, RG 279.324/SSP-PR, brasileira, casados pelo regime da comunhiio unfversal
de bens em 09/03/1977, residentes & domiciliados em Curitiba-PR: ¢ 2) ELVINA SEIDEL, CPF 253.701.209-78, RG 839,900-0-SSP/PR,
brasileira, divorciada, residents e dontciliada eth Curitiba-PR.

Matricula n°® 50.542 do CRI de Matinhos-Pr.

Bem encontrado:

Apartamento em edificio com excelente localizacio, muito bem conservado, o prédio possui
cerca de 60 anos de construgdo, com 6tima vista da Praia Brava de Caioba,

O apartamento € pequeno, com aproximadamente 40m?; Contendo: 02 (dois) quartos, sala
conjugada com cozinha e 01 (um) banheiro.

Pelo fato do zelador nio possuir as chaves, deixo de proceder ao laudo pormenorizado como
de praxe desta avaliadora.

O apartamento niio possui garagem.

Cartorio do Distribuidor, Contador, Partidor, Avaliador ¢ Depositario Pilblico.



Pagina 1.362

PROJUDI - Processo: 0000004-89.1995.8.16.0002 - Ref. mov. 373.6 - Assinado digitalmente por Andressa Andrade Ferreira
15/08/2025: ATO ORDINATORIO PRATICADO. Arq: Laudo de Avaliagdo n° 026/2025

PODER JUDICIARIO
JUIZO DE I}IREITO DA COMARCA DE MATINHOS - PR
CARTORIO DO DISTRIBUIDOR E ANEXO0S

Bel. Silvia Maria de Paula Lenz Cesar — Avaliadora Judicial —
Fone/WhatsApp — (41) 3453-4050
Enderego: Rua Antonina, 200 — Centro — Matinhos — PR

e-mail: cartoriodistribuidormatinhos@hotmail.com

01 — Localizagiio — Varidvel de Localizacdo:

A varidvel indica a variacio do nivel de valor do mercado imobiligrio relativo de determinada
localidade:

O referido edificio sert construido no lote da

terreno sob n° 01, sitwado no Balnedrio de Caiuba, neste Municipio & Comarca

02 — Natureza (quadra e regifio)

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

= Residencial 100%

= Balnedaria 100%

03 — Caracteristicas do logradouro = Varidvel de servicos urbanos(quadra):

Esta varidvel estabelece o nivel de variacdo entre os imoveis que dispde e aqueles que estdo a
n” metros de distincia dos principais servicos urbanos em relacio a sua “testada”

consideraciio a diminui¢io do valor com o aumento da distdncia:

= Agua: Sanepar

= Esgoto: Fossa asséptica

= [luminac¢ie Piblica: Copel

= Telefone Rede: Oi

= Calgada: Sim

=Pavimentacio: Sim

= Transporte Coletive; Sim

= Centro Comercial: Sim
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04 — Benfeitorias — Variavel de benfeitorias

Esta varidvel da amostra dimensionando sua maior ou menor valorizacio em funcio do tipo
de diversas benfeitorias agregadas ao imével avaliado:

= Terraplanagem: Sim

= Cerea ¢/madeira/arame: Nio

= Mour#o com arame/tela:  Nio

= Muro com reboco: Sim
= Drenagem: Sim
= Pavimentac@o interna: Sim
= Meio Fio; Sim
= lluminagfio: (postes): Sim

Cartério do Distribuidor, Contador, Partidor, Avaliador e Depositario Publico,
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05 — Solo — Varidvel de topografia ¢ forma do terreno:

A varidvel de topografia diferencia os iméveis da amostra dimensionando sua maior ou menor
valorizagdo em fungfo do tipo e diversas qualidades de topografia que compde o terreno:

A varidvel de forma de terreno apresenta os que sdo suscetiveis a depreciacio em funcio da
dificuldade que pode apresentar para a realizacio de um bom projeto arguitetonico e em
muitos casos parte da drea nio apresenta condigdes de aproveitamento. Baseado nisto a

verificada a viabilidade, propoem - se que o terreno se desvaloriza na propor¢io da drea ndo
aproveitivel existente:

= Firme: 100%
= Seco: 100%
= Aterrado: 100%
= Pantanoso: 000%
= Brejoso: 000%
= Permanentemente inundado: 000%
= Alagadigo: 0060%
= Areia: 100%
= Argila: 000%
= Material orginico: 000%
= Afloramento de rocha: 000%
06.1 — Nivel

= Plano: Sim

Pesquisas efetuadas
L. Foram utilizadas as metodologias de pesquisas através de terrenos de referencias, ou
seja, dos préximos ao local avaliado;
IL. Através de metodologia comparativa, com analises de opinides diretas (moradores da
regiao);
IIl. Prefeitura Municipal, verificando o custo unitirio de tributagio;
IV. Exatoria estadual, verificando sua cotagio por metro quadrado para fins de
tributaciio;
V. Imobilidrias e incorporadores locais e da regido metropolitana, que realizam
transacdes neste Municipio;
VI. Corretores de Imdveis;
VIL Publicacdes na imprensa regional (jornais, livros e revistas);
VIIL. Benfeitorias agregadas ao imavel;
IX. Usudrios de bens tomados como elementos de referéncia;
X. Valores de alugueis;
XI. Setor de Urbanismo da Prefeitura;
XII. Varidvel de influéncia de valor;

Cartorio do Distribuidor, Contador, Partidor, Avaliador e Depositario Ptiblico.

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: PJ538 NJSKY MVQLX MF8RA




Pagina 1.364

PROJUDI - Processo: 0000004-89.1995.8.16.0002 - Ref. mov. 373.6 - Assinado digitalmente por Andressa Andrade Ferreira
15/08/2025: ATO ORDINATORIO PRATICADO. Arq: Laudo de Avaliagdo n° 026/2025

PODER JUDICIARIO
JUIZO DE DIREITO DA COMARCA DE MATINHOS - PR
CARTORIO DO DISTRIBUIDOR E ANEXOS
Bel. Silvia Maria de Paula Lenz Cesar — Avaliadora Judicial —
Fone/WhatsApp — (41) 3453-4050
Enderego: Rua Antonina, 200 — Centro — Matinhos — PR
e-mail: cartoriodistribuidormatinhos@hotmail.com

As variaveis utilizadas, conforme acima se contem, ¢ a forma utilizada por esta Avaliadora
Judicial designada, para obtencfio do valor real do imével, observados que sfio todos os itens
de valorizaciio e depreciacio.

Calculo da depreciacio:

Utilizamos para o cdlculo de depreciagiio do imével avaliando, o “Critério de Heidecke”, que
considera como principios bésicos os seguintes:- “a depreciagiio é perda de valor que nio pode
ser recuperada com gastos de manutencio; - as reparagdes podem apenas dilatar a
durabilidade; - um bem regularmente conservado deprecia-se de modo regular, enguanto que
um bem mal conservado deprecia-se mais rapidamente”.

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

Estado Condigdes fisicas Coeficiente
Estado 1,00 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%
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Assim sendo, na forma da tabela acima, é procedido o caleulo para a depreciagdo do imdvel
avaliando, considerando o fenémeno fisico de depreciaciio, apresentando menores
depreciagbes na fase inicial ¢ mais acentuadas na fase final.

Outras consideragdes: 2,5

Valor do imével: R$ 660.000,00

Estado de depreciaciio: 8,00%

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

Emi.....hul s saiesisas O B AR el R RS 607.200,00
(seiscentos e sete mil e duzentos reais).

Silvia Maria de Paula Lenz Cesar
Avaliadora Judicial — assinado digitaimente.

Cartorio do Distribuidor, Contador, Partidor, Avaliador e Depositério Publico.



