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1. INTRODUCAO

Objetivo do Trabalho: Avaliar o imével, situada na Rua Tito Bianchini, esquina com Avenida

Caldas Junior, Loteamento Santa Helena Il, Lages - SC, conforme a Matricula n°® 3.566 do 1°
Cartédrio de Registro de Imoveis de Lages/SC, pelo método evolutivo, resultando na obtengéo
de seu valor de mercado, tendo como Unico interessado RMoysés Leildes - Leiloeiro Renato

Schlobach Moysés, sendo o laudo para fins judiciais.

Responsabilidade pelo Trabalho: O trabalho é elaborado pela empresa OLV PERICIAS DE
ENGENHARIA E AVALIACOES, pela sua DIVISAO DE AVALIACOES, que conta com a

colaboracdo de profissionais competentes e em condigcbes de executar com segurancga,

conhecimento e probidade a prestacéo de servigos confiada.
Sigilo: O trabalho em sua plenitude é considerado pelo nosso escritério absolutamente
confidencial, sendo que, as informacfes adicionais e esclarecimentos posteriores s6 serdo

fornecidos mediante solicitacdo, por escrito, do interessado.

Restricdes: Este trabalho ndo pode ser reajustado sem a devida analise técnica da empresa

responsavel.
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2. METODOLOGIA

A metodologia do presente trabalho sera a de dar um tratamento adequado e especifico a

avaliacéo.
Conforme preceitua a norma NBR 14653, Partes 1 e 2, da ABNT. (Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas) na avaliagao de imdveis urbanos podem utilizados os métodos diretos e/ou

indiretos.

Os métodos diretos classificam-se em:

2.1. Método Comparativo:
Aquele em que o valor do imdvel ou de suas partes constitutivas, é obtido através da comparacgéo
de dados de mercado relativo a outros de caracteristicas similares.

2.2. Método de Custo:
Aqueles em que o valor das construgfes e benfeitorias é resultado de or¢camento sumario ou
detalhado ou da composicao do custo de outras iguais as que séo objeto da avaliacéo (custo de

reproducéo) ou equivalentes (custo de substituicdo).

Os métodos indiretos classificam-se em:

2.3. Método da Renda:

Aquele em que o valor do imével ou de suas partes constitutivas, é obtido pela capitalizacédo da

sua renda liquida, real ou prevista.

2.4. Método Residual:
Aquele em que, a partir do valor total do imdvel, o do terreno é obtido através da subtracdo do

valor das construcdes e benfeitorias. Devera ser subtraida também, quando for o caso, a parcela

relativa a vantagem de uso ou renda do conjunto (conforme estabelece a norma).
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2.5. Método Evolutivo:

Aquele que identifica o valor de um bem a partir da soma de valores de todas as parcelas

componentes.

No caso de imdveis, pode ser expresso pela soma do capital-terreno, do capital-construcao e do
“terceiro componente”, representado pelo lucro imobiliario, ou “vantagem da coisa feita” ou “fator

de comercializagao”, entre outras denominagdes.
Nesse critério também as parcelas referentes a terrenos sdo geralmente obtidas pelo Método

Comparativo Direto ou Involutivo, e as referentes a benfeitorias por Métodos de Identificagdo do
Custo de Reproducéo.

Caso utilizado para o trabalho em questéo sera o Método Evolutivo para a apuragéo do valor

de compra e venda.
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3. CRITERIOS

Os critérios que adotamos nos nossos trabalhos de avaliacdo de imoéveis sdo os seguintes:

3.1. LOCALIZACAO:
Sao fornecidos todos os dados para uma perfeita localizacéo do imovel, inclusive os logradouros
que o delimitam, com destaque para os principais acessos, além dos nomes do bairro, do
Municipio e do Estado.

3.2. RESTRIGCOES:

Devem ser citadas todas as restricbes governamentais que afetem o uso do imével, quer

Municipais, Federais ou Estaduais.

3.2.1.Zoneamento:
Deve ser citado o tipo de zona em que se situa o imovel (residencial, comercial, industrial, de

servigos, rural, etc.), completando-se o dado acima com as caracteristicas basicas da lei de

zoneamento (caso haja) que afete o local.

3.2.2.Enquadramento Fiscal:

Cita-se o enquadramento fiscal do imdvel, isto é, setor, quadra, distrito e/ou subdistrito, regido

administrativa, bairro, zoneamento, Municipio e Estado.

3.2.3.Reaproveitamento:

Sempre que possivel deve ser feita uma apreciacdo sobre o grau de aproveitamento do imdvel

face as leis de zoneamento.

3.2.4.Desapropriagdo e Melhoramentos Publicos:
Citam-se as desapropriacdes e/ou melhoramentos publicos aprovados ou em projeto, que afetem

0 imdvel, inclusive projetos viarios, tais como: vias expressas, metrd, sublrbios e outros no

género.
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3.3. CARACTERISTICAS GERAIS LOCAIS:

3.3.1.Caracteristicas do Logradouro Publico:

Trata-se da descricdo da rua, avenida, estrada, etc., sob o aspecto de largura, pavimentacgéo,

declividade e outros aspectos relevantes.

3.3.2.Melhoramentos Publicos Existentes:
Sao definidos os melhoramentos publicos existentes, tais como: guias e sarjetas, passeios, redes

de energia elétrica domiciliar e publica, redes de aguas pluviais, agua potavel e de esgoto,

telefone, arborizacéo e servigco de coleta de lixo.

3.3.3.Meios Normais de Transporte:

Sao citados os meios normais de transporte de massa existente, tais como: 6nibus locais,

intermunicipais e interestaduais, metrd, trens de suburbios e outros.

3.3.4.Tipo de Ocupacéo Circunvizinha:
Trata-se de caracterizagcdo da ocupacéo circunvizinha, tipificando sua predominancia e definindo

0 usoO.

3.4. CARACTERISTICAS DO OBJETO DA AVALIACAO:

3.4.1.Terreno:
Sao fornecidos dados quanto a topografia, natureza aparente do solo, formato, dimensdes e
area, bem como tipo de fechamento.
3.5. DADOS DO MERCADO IMOBILIARIO - IMOVEIS DE REFERENCIA:
O levantamento de dados do mercado imobiliario, proveniente de pesquisas no campo, nos
jornais, junto a proprietdrios, corretores especializados e/ou imobiliarias, etc., fornece iméveis de

referéncia que, apos rigorosa qualificacdo e selegdo, sdo indispensaveis para a formulagao de

um valor de mercado consequente.
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Os imoveis de referéncia devem ser analisados, tendo-se em conta os seguintes fatores:

3.5.1.Equivaléncia de Situacéao:

Quer quanto ao bairro, quer quanto ao zoneamento, coletando-se dados preferencialmente da

mesma zona geoecondémica.

3.5.2.Equivaléncia de Caracteristicas:

Os iméveis de referéncia devem ser os mais semelhantes possiveis ao objeto da avaliagdo, no

gue diz respeito a sua destinacéo, grau de aproveitamento, caracteristicas e ambiéncia.

3.5.3.Equivaléncia no Tempo:
Os imoveis de referéncia obtidos deverdo apresentar, sempre que possivel, datas préximas do
dia da avaliacéo, dando-se preferéncia para os dados dos Ultimos seis meses.
3.6. Homogeneizacgéo:
Todos os imoveis de referéncia coletados sofrem um processo de homogeneizacao, isto €, um
tratamento adequado para permitir uma comparagdo sem distor¢des com o imével objeto da

avaliacéo.

Selecionamos em nossas pesquisas 0s elementos disponiveis que mais se assemelham as

caracteristicas fisicas, de ocupacéo e de localizacdo aos dos imdveis avaliados.

A fim de tratar os elementos coletados (dados do mercado) tornando-os homogéneos e
comparaveis aos do imovel avaliado, utilizamos os seguintes fatores de corregéo.

3.6.1.Fator de Fonte (Ff):

Quando o elemento é ofertado (jornais ou corretores), reduzimos o valor a vista em 10%, a titulo

de realizagdo de negocio.

3.6.2.Fator de Transposicéao (Ft):

Tendo em vista as diferencas de localizagédo, acesso, melhoramentos publicos e caracteristicas

de ocupacdo inerentes a cada elemento coletado, admitimos também os indices Locais (IL)
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publicados na Planta Genérica de Valores para transposicao de cada um deles para o local do

imovel em questéo.

3.6.3.Fator de Padréao (FPa):

Leva em conta as caracteristicas construtivas da amostra em relagao as do objeto.

3.7. Célculo dos Valores Homogeneizados:

Os valores homogeneizados (qi) de cada elemento comparativo séo obtidos com a aplicagéo de

seguinte férmula:
gi = preco (R$ m2 x (fatores de corregéo)
3.7.1.Célculo do Resultado Homogeneizado da Pesquisa (RH):
O resultado homogeneizado (RH), de uma pesquisa é obtido pela aplicacdo de regressao linear
aos elementos comparativos, que possibilita a determinagéo do desvio padrao “s” e do intervalo

de confianga “IC” de amostra.

Esse resultado - RH - corresponde ao valor unitario basico do metro quadrado de um imoével

definido pela zona avaliatéria em que foi enquadrado o imével avaliado.
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3.7.2.Célculo do Valor Final do Imével:

O valor final é obtido pela aplicagdo da seguinte férmula geral:

V =Rhi x Sti x (fatores aplicaveis)

onde:

V = valor

Rhi = resultado homogeneizado da pesquisa correspondente ao imével genérico.
Sti = 4rea total
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4. AVALIACAO

A ponderagao dos “imdveis de referéncia” e demais informagdes complementares coletadas, ja
anteriormente qualificadas, selecionadas e homogeneizadas é realizada por uma comisséo de
avaliacdo, formada por experientes profissionais da é&rea da engenharia, economia,

administracdo e avaliacdo de uma maneira geral.

4.1. Custo de Reposicdo das Construcdes e Benfeitorias:

ApOs cuidadosa inspecdo local, passa-se para o levantamento das quantidades. A seguir
pesquisa-se 0 pre¢co dos materiais necessarios e mao-de-obra adequada bem como os valores

das leis sociais, BDI, etc., que comporéo 0s pre¢os unitarios.

Assim, nos prec¢os unitarios indicados estara incluido tudo aquilo que é necessério para que se
tenha o servigco desejado. Pela multiplicacdo do valor unitario pelas quantidades encontradas,
resultara o valor de novo. Em alguns casos s&o utilizadas “verbas” para execuc¢éo de servicos

especificos.

A depreciacé@o sera resultante da idade e do estado de conservacdo em fungdo de métodos

correntes de célculo de depreciagéo.
Nota:

Os valores ponderados e homogeneizados servem para balizamento do valor final a ser adotado,

ndo devendo, porém, ser considerado como indicacéo definitiva do resultado final.
Finalmente, é a qualidade, o conhecimento e sensibilidade dos profissionais envolvidos, que

habilitam a comisséo de avaliagdo a manipular os dados concretos e objetivos das pesquisas,

das consultas e outras informacdes coletadas, sobre o valor apurado.
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5. DESENVOLVIMENTO DO TRABALHO

5.1. Areas do imével

Foi verificado pela matricula e estimada as areas do imével sendo:

Areas Matricula IPTU Estimado
Terreno 337,10 m? N&o recebido doc. 337,10m2
Construgao 0,00m?2 Na&o recebido doc. 117,12m?

5.2. Localizacéo:

O imével em estudo situa-se na Rua Tito Bianchini, esquina com Avenida Caldas Junior,

Loteamento Santa Helena IlI, Lages - SC. Durante a vistoria foi aferida a coordenada de
localizag¢éo do avaliando: 27°49'5.42"S 50°20'47.39"W
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5.3. Estudo e Restrigdes:

5.3.1.Documentacéo:

Foi recebida a Matricula n°® 3.566 do 1° Cartério de Registro de Iméveis de Lages/SC

5.3.2.Desapropriagdes e Projetos de Melhoramentos Puablicos:

Nao se observou a existéncia de projetos de desapropriacdo e ou melhoramentos publicos que

afetem o imével.

5.4. Caracteristicas Gerais e Particulares do Imével:

5.4.1.Caracteristicas dos Logradouros:

A rua Tito, possui uma largura de cerca de 7,00 m, em asfaltado e, em duas direcdes e a Av

Caldas Junior, possui uma largura de cerca de 12,00m asfaltado nos dois sentidos.
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Logradouro

5.4.2.Tipo de Ocupacdo Circunvizinha:

O micro entorno do imével caracteriza-se zona marcante residencial, com comércios locais de

bairro

Imagem do entorno
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5.4.3.Melhoramentos Publicos:

O local é servido por energia elétrica, esgoto sanitario, agua, pavimentagdo, telefone e
iluminagéo publica.

5.4.4. Zoneamento

LI I Q¥ (W] A Qm FEIYUIILED dU wupnoL - s L] 1 ae 1 = s, (m]

. v ! ] =
[ =] ‘o ) (S == = I e i

Imoével na zona EIXOS DE DESCENTRALIZACAO DO DESENVOLVIMENTO 2 - EDD-2

CLASSIFICACAD DAS AT LEI COI Ne ANEXO V
CA min. CA basico CA mdx. TO base TO tarre limmrme el Afastamenta min. (m) el Uso divisas Pavimentos
{m) afastamento
1,5 Residencial H/g 2 Divisas
ZO0CC 0,2 7.2 8,0 60% 50% 0.0 . / 8]
2,0 Comercial/Multiuso H/9 em 3 pav
1,5 Térreo -
EDD-1 02 45 75 60% 50% 40 2,05¢ 2 pavimentes HiT 2 D"”:g:*’" 2 )
2,0 Torre
1,5 Térreo
2 Divi 2
EDD-2 02 28 48 60% s0% 40 2,05 2 pavimentas HiT "”:::em 8]
2,0 Torre
1,5 Térreo o
ZRE 1 5] 45 75 50% 50% 40 2,05e 2 pavimentes HIT t L::’r':‘;om )
2,0 Torre
1,5 Térreo 1 Divisa no
- 10 10 50% 50% 40 H/T 02
ZRE2 (- : 2,0 >= 2 pavimentos / térreo
1,5 Térreo .
ik 1 Divisa na
ZRE3 - 2,4 48 60% 50% 40 H/T 5
t 2,0>= 2 pavimentos / térrea ¢
1,5 Até 2 pavimentos
- 2 Divisas em 2
36 4.8 B0 60% 40 H/T
ZRP1 8] 2053 / pav 3]
o 1,5 Até 2 pavimentos 7 Nivicas om 7
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5.4.5.Terreno

O terreno do imoével possui uma area de 337,10 m?, tendo se formato regular e a testada de
aproximadamente 12m?

5.4.6.Construcéo

Trata-se de um imo6vel com area construida, no laudo foi considerado uma situagdo paradigma
de idade estado aparente de 25 anos, e conservagao regular.

x FORMAGAO DO(A) LOTE

NSCRICAO [ coD. CAD. T1INSCR. ANT.
840.012.0088 47147 9.840.103.0012.0088.1.000
[ TIPO COND. « SITUAGAO
N EXPORTADO

001.001-1 06/01/2016 GA

ENDERECOS CONTRIBUINTES TESTADAS Q= Ao LiERI 110} PVG
LOTE

AREA TOTAL CONSTRUIDA AREA DO LOTE

ay00y BNy
10jun( Sep[E) PPIUAY.

NUMERO HABITANTES SITUAGAO DO LEVANTAMENTO

PROFUNDIDADE

(Fonte: http://geo.lages.sc.gov.br/pages/imobiliario)

O imOvel possui uma area estimada de 117,12 m?, utilizando o CUB/SC multiplicado pelo indice

IBAPE e o fator de adequacéo ao obsoletismo e ao estado de conservacéo.
Sendo o CUB/SC utilizado de agosto de 2024 sem desoneracéo, no valor de R$2.841,51/m?

O indice do Ibape/SP utilizado foi o de casa simples, sendo utilizado 25 anos de idade aparente,
sua conservacao regular.

OLV - AVALIACOES E PERICIAS DE IMOVEIS - hitps://olvavaliacoes.my.canva.site/

Rua Oscar Freire, 2295 — Pinheiros — S&o Paulo — SP — 05409-011 — olvavaliacoes@gmail.com
Péagina 17 de 33


https://olvavaliacoes.my.canva.site/

Avaliacoes e Pericios de Imoveis

RELATORIO FOTOGRAFICO

LOGRADOURO LOGRADOURO

FACHADA DO IMOVEL FACHADA DO IMOVEL

1D PLACA
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GARAGEM

GARAGEM

BANHEIRO

BANHEIRO
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6. VALOR DO IMOVEL:

A seguir, apresentamos tabela de elementos comparativos, que foram considerados como
vélidos por se referirem aos imoveis com qualidades e localizacdes adequadas para efeito de
comparacéo, onde constam os dados e caracteristicas principais, bem como a fonte.

|Amostra 1
Enderego: AVENIDA DOUTOR JOAO PEDRO ARRUDA |Bairro: SANTA HELENA
Cidade: LAGES Estado: SC
Idade Aparente: 0 Oferta/Tr; ¢do: OFERTA Data da P i 16/09/2024
1 Tipologi TERRENO Classe: Padrdo:
Conservagdo: V. Construgdo: RS - aga: 0 Quarto/Suite: 0
A. Terreno 1259 Valor: RS 396.585,00 [Andar: Topografia: PLANO
A.Construida: 0 A. Terreno: 1259 ista: 1 Mult. Frentes: NAO
Informante: DDS IMOVEIS Fone: (49) 99824-3535
https://ddsimoveis.com.br/imovel/962824-terreno-no-santa-helena-em-lages-lote-19
rAmostra 2
[Enderego: RUA 7 DE SETEMBRO [Bairro: SANTA HELENA
Cidade: LAGES [Estado: sC
Idade Aparente: 0 Oferta/Tr: ¢do: OFERTA Data da P i 16/09/2024
2 Tipologi TERRENO Classe: Padrdo:
Conservagdo: V. Construgdo: RS - aga: 0 Quarto/Suite: 0
A. Terreno 735,43 Valor: RS 250.000,00 [Andar: Topografia: PLANO
A.Construida: 0 A. Terreno: 735,43 ista: 1 Mult. Frentes: NAO
Informante: NOVA LAGES Fone: (49) 99111-8080
https://novalages.com.br/produto/terreno-no-bairro-do-santa-helena/
rAmastra 3
[Enderego: RUA RECIFE [Bairro: SANTA HELENA
Cidade: LAGES [Estado: sc
Idade Aparente: 0 Oferta/Tr: (LR OFERTA Data da F i 16/09/2024
3 Tipologi TERRENO Classe: Padrdo:
Conservagdo: V. Construgéo: RS - aga: 0 Quarto/Suite: 0
A. Terreno 360 Valor: RS 180.000,00 [Andar: Topografia: PLANO
A.Construida: 0 A. Terreno: 360 ista: 1 Mult. Frentes: NAO
Informante: ECLAIR Fone: (49)3222-7110
https://www.eclaircorretor.com.br/imovel.php?terreno-para-venda-santa-helena-lages&i=32558
rAmostra 4
[Endereco: RUA ABETINO MARAFIGO [Bairro: GUARUJA
Cidade: LAGES [Estado: SC
Idade Aparente: 0 Oferta/Tr £ OFERTA Data da F i 16/09/2024
4 Tipologi: TERRENO Classe: Padrdo:
Conservagdo: V. Construgdo: RS - aga: 0 Quarto/Suite: 0
A. Terreno 360 Valor: RS 150.000,00 [Andar: Topografia: PLANO
A.Construida: 0 A. Terreno: 360 ista: 1 Mult. Frentes: NAO
Informante: ECLAIR Fone: (49)3222-7110
https://www.eclaircorretor.com.br/imovel.php?terreno-para-venda-guaruja-lages&i=34152
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[Amostra 5
rEndere;o: RUA CELMA LUCY DE SOUZA rBairro: GUARUJA
Cidade: AGES [Estado: sC
Idade Aparente: 0 Oferta/T a OFERTA Data da F 16/09/2024
5 ipologi TERRENO Classe: Padrdo:
Conservagdo: V. Construgdo: RS - laga: 0 Quarto/Suite: 0
A. Terreno 535,53 Valor: RS 250.000,00 [Andar: Topografia: PLANO
A.Construida: 0 A. Terreno: 535,53 ista: 1 Mult. Frentes: SIM
Informante: ECLAIR Fone: (49)3222-7110
https://www.eclaircorretor.com.br/imovel.php?terreno-para-venda-chapada-lages&i=37145
rAmostra 6
[Endereco: RUA BARAO DE MAUA [Bairro: VILA MARIA
Cidade: LAGES [Estado: sc
Idade Aparente: 0 Oferta/T a OFERTA Data da P 16/09/2024
6 Tipologi: TERRENO Classe: Padrado:
Conservagdo: V. Construgdo: RS - laga: 0 Quarto/Suite: 0
A. Terreno 640 Valor: RS 225.000,00 [Andar: opografia: PLANO
A.Construida: 0 A. Terreno: 640 ista: 1 Mult. Frentes: NAO
Informante: RE/MAX SERRANA Fone: site
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-maria-bairros-lages-640m2-venda-RS225000-id-2742255864/
rAmostra 7
[Endereco: RUA IRMAO JOAQUIM Bairro: TRIBUTO
Cidade: LAGES [Estado: sC
Idade Aparente: 0 Oferta/Ti OFERTA Data da P 16/09/2024
7 Tipologi TERRENO Classe: Padréo:
Conservagdo: V. Construgdo: RS - laga: 0 Quarto/Suite: 0
A. Terreno 360 Valor: RS 145.000,00 [Andar: Topografia: PLANO
A.Construida: 0 A. Terreno: 360 ista: 1 Mult. Frentes: NAO
Informante: RE/MAX SERRANA Fone: site
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-tributo-bairros-lages-360m2-venda-RS145000-id- 2740403660
ﬂ\mostra 8
[Enderego: SANTA HELENA [Bairro: SANTA HELENA
Cidade: LAGES [Estado: sC
Idade Aparente: 0 Oferta/Tr; ¢do: OFERTA Data da P 16/09/2024
8 Tipologia: TERRENO Classe: Padrdo:
Conservagdo: V. Construgdo: RS - laga: 0 Quarto/Suite: 0
A. Terreno 429 Valor: RS 230.000,00 [Andar: Topografia: PLANO
A.Construida: A. Terreno: 429 ista: 1 Mult. Frentes: NAO
Informante: ISRAEL GERMANO Fone: 0
https://www.jetlar.com/imovel/terreno--lote-a-venda-bairro-santa-helena-em-lages/2546411
1- https://ddsimoveis.com.br/imovel/962824-terreno-no-santa-helena-em-lages-lote-19

https://novalages.com.br/produto/terreno-no-bairro-do-santa-helena/

https://www.eclaircorretor.com.br/imovel.php?terreno-para-venda-santa-helena-

lages&i=32558

https://www.eclaircorretor.com.br/imovel.php?terreno-para-venda-guaruja-

lages&i=34152

https://www.eclaircorretor.com.br/imovel.php?terreno-para-venda-chapada-

lages&i=37145

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-vila-maria-bairros-lages-640m2-

venda-RS225000-id-2742255864/

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-tributo-bairros-lages-360m2-venda-

RS145000-id-2740403660/

https://www.jetlar.com/imovel/terreno--lote-a-venda-bairro-santa-helena-em-

lages/2546411
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Croqui das amostras

6.1. Tabela de Homogeneizagao

Foram considerados os dados referentes aos elementos comparativos, constantes da tabela
abaixo, devidamente homogeneizados, levando em consideracao, para o calculo, a area de
terreno de 337,10 m2.

Homogeneizagdo para o avaliando

Amostra V. Unit. F.Fonte| F.Area | F.Ci ializaca F.Ti icd F. Topo 0 FAT Unit. Homog.
1 315,00 0,90 1,18 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,18 334,26
2 339,94 0,90 1,10 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,10 337,28
3 500,00 0,90 1,02 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,02 457,46
4 416,67 0,90 1,02 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,02 381,21
5 466,83 0,90 1,06 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,06 445,17
6 351,56 0,90 1,08 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,08 342,81
7 402,78 0,90 1,02 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,02 368,51
8 536,13 0,90 1,06 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,00 1,06 512,49
Valor da Construgdo Sinduscon: RS 2.841,51 Média:| RS 397,40
Memoria de Calculo (Valor do Imével) Limite Max:[ R$ 516,62
Areas Valor Unitéario Cocfldientes Total Individual F.ato.r g Limite[Min:| RS 278,18
F.C Tolioars Padrio 1B]Foc Liquidez TSTUDENT: 1,415
Area Terreno(m?): r337, 10 | RS 397,40 1,00 1,00 1,00 1,00 RS 133.962,81 65% Desvio Padrio:’ 66,35
Area Constr. (m?): r117,12 RS 2.841,51 1,00 1,06 0,77 1,00 RS 269.901,56 iciente de Variagdo: 16,70%
ervalo de Confianga: 16,70%
. 0 ~ IC Superior: 430,59 8,35%
Valor Final de Avaliagio: RS 404.000,00 | ‘Sueerer] oo s
. . . S de Fund: ] Grau II=7 ptos
Valor de qul‘"dez‘ R 262'60()’00 Grau de Precisdo: Grau 111<30%

Através da andlise dos elementos comparativos e usando o campo de arbitrio do avaliador,
adotamos o ponto médio do intervalo de confianga obtido na tabela de homogeneizacao, por

conta das condi¢des predominantes do imovel.
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A ponderacao dos dados de mercado levantados, conduziu a um valor unitario médio de

R$ 397,40/m2 de terreno, com intervalo de confianca entre o valor minimo de R$ 278,18/m2 e o
valor maximo de R$ 516,62/mz2.

Assim, calculando, temos:

Valor da Terreno = 331,10 m2 x R$ 397,40 = R$ 133.962,81

Para o calculo da construcédo, foi utilizado a area de 117,12 m?, sendo seu calculo assim

realizado:

Valor de construgdo: 117,12 x R$ 2.841,51 x 1,06 x 0,77 = R$ 269.901,56

ApOs os calculos de construcéo e terreno apurado somamos para o valor total do imével sendo:

Valor de mercado = R$ 133.962,81+ R$ 269.901,56= R$ 403.864,36

Arredondando o valor temos R$ 404.000,00
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7. AVALIACAO:

As premissas sobre as quais baseamos nosso trabalho para o escopo final, ou seja, a

determinacéo dos valores, foram as seguintes:
a) Fixacao clara do objeto avaliado;

b) O bem considerado como livre de: hipoteca, usufruto, arresto, vinculo, penhores,

desapropriacdes e/ou problemas varios que obstem o bom uso deles;
¢) O valor fornecido é subentendido como para pagamento em novembrro de 2024.
Concluindo, salientamos que os engenheiros, técnicos e demais elementos que participaram

desse trabalho e apds cuidadoso exame e discussdes do caso especifico, avaliaram o bem

objeto deste trabalho em:

VALOR DE COMPRA E VENDA:

VALOR DE MERCADQO:
R$ 404.000,00

(Quatrocentos e quatro Mil Reais)
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8. CONCLUSAO:

Ao finalizar o trabalho em pauta, tendo em vista a capacidade e a responsabilidade da equipe
autora do presente trabalho, solicita-se que seja ela expressamente consultada sobre quaisquer
davidas ou contestacdes oriundas deste Laudo, para que possa defender e comprovar essa

mesma capacidade técnica e responsabilidade profissional.

Imovel situado em zona residencial, com bastante ofertas de terrenos disponiveis para compra
ainda no bairro, agrave do imdvel contendo restricdo de seu acesso aos fundos do terreno tendo

que acessar o imovel do vizinho.

O presente Laudo é composto de 25 folhas numeradas finalizando aqui em conclusdo sem
considerar os adendos., referindo-se ao imodvel situado na Rua Tito Bianchini, esquina com
Avenida Caldas Junior, Loteamento Santa Helena Il, Lages - SC, conforme a Matricula n° 3.566
do 1° Cartério de Registro de Imdveis de Lages/SC, pelo método evolutivo, resultando na
obtencao de seu valor de mercado, tendo como Unico interessado a RMoysés Leildes -
Leiloeiro Renato Schlobach Moysés, sendo o laudo para fins judiciais.

Sao Paulo, 25 de novembro de 2024.

I I.o—
: o | " /r"l_ \
s ﬁrf
Eng.: Lucas Arantes de Araujo Oliveira OLV PERICIAS DE ENGENHARIA E
CREA: 5070435568-SP AVALIACOES
Responséavel Técnico CNPJ: 37.098.137.0001-30

CREA PJ 2497110
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9. ANEXOS
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= FOLHAS 01:=

LIVRO N°2 ~ REGIBYRC 2EAAL

WO RAGEREGn Db TYETRA s =
LTVRO NOMERO 2-REGISTRO GERAL

A f / > T O] NMITMEDR O Cez - ® OFICIO P .
: ‘:\.mx&um NUT}..LM_’M 3.568 . { pel e coAg
LAGES, 24 DE JULHU DE ]979.: OFICIAL oo LQ OF#‘O
IDENTIFICACAQ D0 IMOVEL:= UM TERRENQ priprio para edificacio, sem fe-
chos ¢ dem benfelfonias, COM A AREA SUPERFICIAL DE TREZENTOS E TRINTA
E SETE METROS E DEZ DECIMETROS QUADRADOS (337,10m2), CORRESPONDENTE =
AQ LOTE NOMERO HUM (07), DA QUADRA "D", DO LOTEAMENTO SANTA HELENA, 54
Zuado nestfa cdidade de Lages, alem do Bainro Copacabana,tendo dito ek
neno ora vendido, as seguintes congrontacoes:= A0 NORTE,na extensdo -
de 12,00m&s.,com o Lote n? 06, de Ilson Vassem,na Linha que {echa acs
gundos; A0 SUL, tambem na extensdo de 12,00mts.,com 4 rua Tiifo Bian--
chind, antiga projetada n? 04,na linha de §rente; A0 LESTE,na exfon--
sao0 de 28,22mts.,com o Lote n? 02, do outorgante mendedon,na Linha La
teral @ esquerda e¢,A0 0ESTE, na extensao de. 2§ o$§5» ,com a Aventda—
Caldas Jinior, na tinha Lateral @ déneita.=PROPRASPARIOSRN DR.10A0 PE
N DACEIITDLO AQUTSTTI-
VO0:= Transcrnito neste Cantornio do 19 0fLciday BNV . A 58 ,do. Li-

(]

7

‘Q, VEWDA DE BENS%MGUEIS
i s ‘Du.,do Livio e

DE JUNHO DE 1979,¢

§0,do Canioric a cargo e podeR ¢ o Tene®dro Oficio de  No-
tas,desta Comarnca de Lages s VL CBO ESPULTO D0 DR.J0
K0 PEDRO ARRUDA, C.P.F.n¢ n o0 nepresentado pelao-

dogghgenheino civil, domicd
fa cidade de lages,C.P.F
de Dinelfo da Primeina -
gy do competente Alvara expedd
$46,=VENDEU PELO PRECO TOTAL -
R {Cn$ 6.000,00),=A0 SENHOR V0~

Sn,Dn., Renato Funtago AR
Liado e nesdidente a Aut\Z

do em dafa de 2§
CERTO E AJUST

ROGERTO DE 0L . { §ado, comenciario, domiciliado e -
residente pA\SBIANO esta cidade~e Comarca de Lages,C,P.
F. n? 194 NS/ 09 - %‘ ONSTANTE D TRICULA SUPRA. DOU FE.
LAGES, 24 D& JURHANSE) 197

N

OFICTAL 00 PRIMEIRO o:rrcw;%%&~ - E
i=R-2/3. 566;=PERA ESCRITURA PUBLICA DE COMPM/( VENDA DE BENS IMOVEIS,

DE DEZEMBRO DE 1981, lavrada as fbolhas 167/168v., do/ Livro
n? 94, do Cartorio a cargo e poder do Tabelfao do 32 Oficio de Notas,-
desta Comarca de Lages,Sr.Alvaro Ramos,Vieira,=0S OUTORGANTES VENDEDO-
RES,SR.1V0 ROGERIO DE OLIVEIRA,comerciario e sua mulher DONA CEL| VAS-
SEM DE OLIVEIRA, escrituraria, brasileiros,casados entre si,domicilia-
dos e residentes no Bairro da Cohab, nesta cidade e Comarca de Laces,-
VENDERAM PELO PRECO TOTAL CERTO E AJUSTADO DE SESSENTA MIL CRUZEIROS -
(Cr$ 60.000,00),= A0 OUTORGADO COMPRADOR,SENHOR GENTIL DA SILVA GODJ--
NHO, brasileiro, solteiro,maior,comerciante,domiciliado e residente a-
istiliano Ramos,n2234,nesta cidade e Comarca de Lages,=A TO-
IM6VEE;E§NSTANTE DA MATRICULA SUPRA,cadastrado como Setor-

840,Zona\f03, Quadr 12 Lg?% 88.DOU F .LAGES,AQQ DE JANEIRO DE 1682, -
opl = >
kaZﬂﬂ
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]

2 REUA-I MATRICBLEANUMERD 3.560 1= FOLHAS Qlv:=
;= R-3/3.566- continuagao fls Ol;= PELA ESCRITURA PUBLICA DE COMPRA E —
VENDA DE BENS IMOVEIS DATADA DE 12 DE JANEIRD DE 1903 lavrada as folhas
047/0‘ do livro n® 102, do Cartdrio a cargo e poder do Tabeliao do 3o=
0ficio de Notas desta Comarca de Lages, Sr. Alvaro Ramos Vieira,= 0 Ql-=
TORGANTE VENDEDOR SR. GENTIL DA SILVA GODINKG, CPF n® 072.693.909-91, =
brasileiro, solteiro, comerciante, maior e capaz, domiciliado e resident
e a rua Cel, Aristiliano Ramos n? 234, nesta cidade de Lages,= VENDEU PE
LO PRECO TOTAL CERTO E AJUSTADO DE CENTO E DEZ MJL CRUZEIROS (Cel 10.000,-
_Q(_)),= AQ QUTORGADO COMPRADOR SR. AIRTON RIBEIRQ DOS SANTQS, CPF n¢ 210.7
5t.§69-68, brasiteiro, casado, representante comercial, maior e capaz, =
domiciliado e residente no Bairro Copacabana, nesta cidade de Lages, - A
TOTALIDADE DO iMOVEL CONSTANTE DA MATRICULA N2 3.566 e R-2/3.566. o qual
tem saas confrontagoes atualizadas:- ao Norte,@éensso de [2ms com o

fote n® 6 de Airton Rlbelr'o dos Santos, na lin aos fundos; =
% @:Sj, na linha de

\ te% e Paul ina da =

tensao de 28,00

. ms com a Avem’da Caldas Junior, na lin _,; eita. DOU FE. ‘A=

ao Sul, tambem na extensao de |2ms com a rua
Frente, ao i.este, na extensao de 28, 22ms ctt

R4/3.566:= PELA ESCRITURA PUBLY
1993, davaada a4 £
tas desta cidade e Comarnca d
Santos, nepnesentante com
Mardy Rodrigues Souza do
04, casados entre 4i

Ovcys, DATADA € 22 zk

RT0 Tabelionato de Mo~/
deddnes:= Airton Ribeiro dos
// 473, 354-5SC e sua multier dona/
C?’F n® 219,751.169-68, bradiled
ai de bens, anteriommente a /Jy,()”,

cia da Lei n® 6.515/ pLeXk R/ Homd. v na Rua Lindodfo Peredra, n® Li, nes-
ta cldade de Lage. NOERADP i L CERTO & AFUSTADO DE Cnj 8. 500.000,00.
A Outongada Comy S ' Qkakes C C Ltda, pessoa juridice de dizeito pri
vado, inscrizg oy \ 67, l‘bg’,- ~70, com sede na Rua Engenheiro Paulo quL:{.
7o, n? 45, g * a Ina A »» X neata cidade de Lages-SC., neste aio rep/w/wn
tada por seu :x Hencke, b/LazJJ.Lu/w, casado, comeiciunte, ponta-]

dor da C.J. n- ; { Lito no CPF n® 386.620.359-49, redicenie o domicidi
Z/J—SC /I totalidade do imovel congtante da mm’;uaz,ta Aupaa, ~———
eca#u,do peda Guia n® 1733/93, na Agencia do BESC, em data  de
25~08-93, imbwat w:e avaliado pana fina do recolhimenio em CR§ 65.000,00.— ¥ L. /A

GES, 09 DE NOVEMBRO DE 1.993.- .4 OF7CTAL. -

CR: CR§ 2.246,00.~ Mzﬁ-‘% :

B-5/3,566: HIPOTECA - Por Cédula de Crédito Industrfil/, emitida em 03 de Dezembro de
1993, por ELETRO MOTORES CC LTDA., sede: nesta cidade de Lages(S5C), CGO/MF no
85.161.891/0001-10, pelo valor de CR$9.654.565,63, aos juros de 12,0% ac anc, elevaveis
de 1% ao ano em caso de mora,com wvencimento para 15.12.1998. 4 INTERVENIENTE
HIPOTECANTE: ELETRO MOTORES CC LTDAjd qualificada, DEU em HIPOTECA CEDULAR DE PRIMEIRD
GRAU, ao Banco de Desenvolvimento do Estadoe de Santa Catarina S.A. - BADESC - Séde:
Floriandpolis(SC), CGC/MF n0 B82.937.293/ 0001-00, o imdvel objeto decta matricula,
conforme redistro n@ 4,359 do livro n2 3-R-A. Com as dema:s cladsulas o condicdes
constantes da cédula e que fica uma via arguivada em Cartgrio. DOU FE: LAGES, !0 DE

DEZEMBRO DE 1993. A OFICIAL. Z Z Z 2
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il Fe lhas steo—;

; l_. MeFicdla
3,566 02

AVU-6/3.566:= ADITIVO CEDULAR NO 01, datade de 21 de DeZembro da 1993, psalo
aditivo acima, o Banco de Desanvelvimento do Estado de Santa Catarina S5/A-
BADESC, e a ELETRD MOTORES CC LTDA., ambos ja gqualificados, com fundamento no
artigo 12 do Decreto-Lei n@ 413/69, acordam por este instrumento, aditar a
Cédula de Crédite Industrial n? 930750-00-4/BNDES/POC/AUTOMATICO, redistrada
sob n0 R-4/7.065: R-5/7.520; R-5/12.178; R-5/3.546, e 4,35%,deste Oficio. Para
nela promoverem as seguintes alteracfes: o prazo de amortizacde definido em 45
meses,fica modificado e alterado para 105 meses. Consequentemente o vencimento
da cédula passa a ser 15/12/2003, Ficam ratificados todos os demais termos,
cliusulas e condicfes aqui nio expressamente alterados, formande um todo Unico
e indivisivel para todos os fins e efeitos legais. Com as demais clausulas e
condicbas constantes do aditive supra do gqualpuma via fieca arguivade en

N3

Emvirude da njpigtg dosa @nﬁ atic
deste Semq de ew onzada
doForo ) atr s .- 910 ‘f\uu.
apr ol de %R \,‘r conh iGr: ﬂs X7
K u\\’ hraticades® -u'ﬁ aisiro! o goes)

‘:'na e Anles da me *lr‘

';“* O g8 0

(o2 t‘ @ @&\T} eQO. X
N\

{Continva no Verso)
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i &l Matricula n°: 3.566 2 ‘] Fis: 03
Continuacdo da Matricula n 3

AV.-8/3.566: Averbacio de CNM - Cddigo Nacional de Matricula n® 104885.2.0003566-85, nos
termos do artigo 235-A da Lei 6.015/1973. N&o ha incidéncia do FRJ. Protocolo n® 109.773 de 15
de dezembro de 2023. Emol. Sem Custas. Provimento n® 89/2019 - CNJ. Selo de fiscalizac¢io:

W‘S Mb Lages, 15 de  dezembro de = 2023
o Rosane Muniz da Silva - Oficial Substituta,

~/AV.-9/3.566: INDISPONIBILIDADE DE BENS. Pelo Relatério de Conciliagdo de Processos
de Indisponibilidade, recepcionado via Central Nacional de Indisponibilidade de Bens, que fica
arquivado neste Oficio, Protocolo de Indisponibilidade n°® 2 .2118.03405405-[A-071,

Processo n° 00068992519988240039, emitido pela Vara ing~e Recuperacoes
Extrajudiciais de Concordia/SC, foi aprovada a INDISPO AD} s pertencentes
a4 ELETRO MOTORES CC LTDA, CNPJ 85.161.891/00 2.503, em24 de
junho de 2024. Emol. R$113,24. 1SS R$2,26. FRJ 4,42% ao FUPESC;
24,42% para assisténcia judiciaria gratuita; 4,88% para ressarcimento de
atos gratuitos; 19,55% ao TJSC). Tofal R : HDNQJA70-CB7L - Dou
fé. Lages, 27 de Junho de 2024—Zzs et Terezinha Blomer
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i &l Matricula n°: 3.566 2 ‘] Fis: 03
Continuacdo da Matricula n 3

AV.-8/3.566: Averbacio de CNM - Cddigo Nacional de Matricula n® 104885.2.0003566-85, nos
termos do artigo 235-A da Lei 6.015/1973. N&o ha incidéncia do FRJ. Protocolo n® 109.773 de 15
de dezembro de 2023. Emol. Sem Custas. Provimento n® 89/2019 - CNJ. Selo de fiscalizac¢io:

W‘S Mb Lages, 15 de dezembro de 2023:
o Rosane Muniz da Silva - Oficial Substituta.

~/AV.-9/3.566: INDISPONIBILIDADE DE BENS. Pelo Relatério de Conciliagdo de Processos
de Indisponibilidade, recepcionado via Central Nacional de Indisponibilidade de Bens, que fica
arquivado neste Oficio, Protocolo de Indisponibilidade n°® 2 .2118.03405405-[A-071,
igs~.e¢ Recuperacdes

Extrajudiciais de Concordia/SC, foi aprovada a INDISPO s pertencentes
a4 ELETRO MOTORES CC LTDA, CNPJ 85.161.891/00€ ~ Q 2.503, em 24 de
junho de 2024. Emol. R$113,24. ISS R$2,26. FRJ B ap,24,42% ao FUPESC;

24,42% para assisténcia judiciaria gratuita; 4,88%2 26,9336 para ressarcimento de

e. X AN
=5 S2)) t\‘:/ &
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