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PARECER TECNICO DE AVALIACAQO
MERCADOL OGICA DE VARIOSIMOVEIS
RREL ACIONADOSA BAIXO

1- INTRODUCAO:

Visa o presente Parecer, atender a solicitacdo do Meritissimo Senhor FERNANDO SEARA
HICKEL, Juiz de Direito Vara Estadual de Direito Bancario, de acordo com o Oficio dos Autos
n° N° 5001148-79.2023.8.24.0011/SC.

Tratase da agdo de EXECUCAO DE TITULO EXTRAJUDICIAL N° 5001148-
79.2023.8.24.0011/SC, que move o exequentee BANCO DO BRASIL SA. contra o0s
executados. CORINGA INDUSTRIA TEXTIL LTDA e outros.

A avaiacdo obedece aos critérios mercadologicos da Norma Brasileira da ABNT — NBR
14.653-2 — Avaliac&o de Imoveis Urbanos

2-OBJETIVO:

O objetivo do presente parecer é avaliar oimovel, com o fim especifico de saber o valor daarea
do terreno do imével situado arua TecelGes de Lodz, 2 - Santa Rita, Brusque - SC, CEP: 88352-175.

3-DESCRICAO DO IMOVEL:

3.1.1 - Um terreno situado nesta cidade de Brusgue, naruaacima citada, com area de 4.440 mz,
conforme medidas e confrontaces descritas na matricula de n. 42.332, do Cartério de Registro de
Imdveis de Brusque.

Sobre o terreno esté edificada uma casa em alvenaria, com dois pavimentos, com cerca de
500,40 m? total, conforme medida averbada na matricula.

A casa é composta por muitos cdmodos sendo no térreo, banheiro social, 02 (duas) salas, uma
com lareira, outra com balcéo de bar, cozinha, area de servigo, garagem coberta para 03 (trés) carros e
area de lazer com piscina e churrasqueira, ha parte superior acessado por uma escada, encontramos 05
(cinco) suites, sendo uma delas com banheira de hidromassagem.

Trata-se de imével urbano, plano, no fina de uma rua sem saida, em aclive, locaizado em
regido urbanizada com partes em morros e outras, baixas e planas, proximo existem Varios servicos
publicos e privados, comeércios e muitas facilidades proprias dalocalizagdo, com boa area edificavel.

Infraestrutura com acesso a &gua potavel, sistema de esgoto, coleta de lixo, energia elétrica,
iluminacdo publica, rede de internet, transporte coletivo a aproximadamente 500 metros, além da
proximidade com indUstrias, comércio e servigos das mais variadas naturezas.
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A benfeitoria necessita de reforma em todos os ambientes, necessitando, de reparos, entre eles,
pintura interna e externa, bem como a substituicdo do piso em vérios ambientes, manutencdo e/ou
substituicdo do telhado.

Na &rea externa além da piscina, necessitando de manutencéo e reparos, existe um terreno nu,
com algumas partes gramado e poucas areas arborizadas, com podemos ver na imagem do google a
seguir.

O acesso a0 imoOvel conta com pavimentacdo de calcamento até o portdo de entrada, € vizinha
um prédio de padréo médio.

-~ . 1
Toos | s ‘,4,@“&

4—|DENTIFICACAO DO IMOVEL:

PREFEITURA MUNICIPAL DE BRUSQUE

P-iq SECRETARIA MUNICIPAL DE PLANEJAMENTO URBANO
ﬁ i Pracga das Bandeiras, 77. Centro. Brusque/SC
SEELAN 47 3251-1833 | www.brusque.sc.gov.br
K\\! RSN CONSULTA PREVIA DE VIABILIDADE
_ N° 75231/2025 | DATA: 23/06/2025

DADOS DO IMOVEL:
Endereco: RUATECELOES DE LODZ Inscricdo Imobiliaria: 01.12.002.5668
Bairro SANTA RITA Cadastro: 1040774
Area (m?): 4440.7 Matricula: 42332

MAPA DE LOCALIZACAO
=3 ==
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5-VISTORIA DO IMOVEL:

A vistoriado imovel foi feitano dia 24 de junho de 2025, as 08h30min, fui recepcionado
pelo locatério que gentilmente mostrou o interior do imovel.

Fotos internas e externas do imovel obtidas na vistoria conforme segue.
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24 de junho de 2025 08:41
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Benjamin CRECI 12159
24 de junho de 2025 08:37
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Benjamin CREC| 12159
24 de junho de 2025 08:38

Benjamin CRECI 12159

24 dejunhe de 2025 08:39
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24de junho de 2025 08:42

Benjamin CREC| 12159

Benjamin CREC| 12159 -l [ i ]
24 de junho de 2025 08:42 & i : .24 de junho de 202508:42
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Benjamin CREC| 12459
24de junho de 2025 08:45.

Benjamin CREC| 12159,
24 de junho de 2025 08:46
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6—-METODOLOGIA AVALIATORIA:

As metodologias aplicaveis a avaliacéo de iméveis dependem, basicamente, das caracteristicas
do bem a ser avaliado, da finalidade da avaliacéo, da disponibilidade e qualidade de informacdes
colhidas no mercado e do prazo de execucéo.

Deve-se optar pela metodologia mais adequada a finalidade da avaliac&o, podendo ser aplicados,
entre outros, 0 método comparativo, o evolutivo, o involutivo, o de custo, o de capitalizagdo darenda,
ou o residual ou ainda a média de todos.

6.1- METODOS COMPARATIVOS DE DADOS DE MERCADO

E 0 mais exato e importante, segundo determinac&o da propria norma NBR-14.653. Nada
melhor do que consultar o proprio mercado local para saber quanto vale o que estamos estudando. Na
aplicacdo deste método de avaliacdo, apos a coleta de dados, € necessério o tratamento deles, através
da homogeneizacdo de fatores ou da estatistica inferencial (regressdo linear).

O tratamento por fatores deve refletir o comportamento do mercado, numa determinada
abrangénciaterritoria etemporal. Os fatores mais utilizados sdo:

6.1.1 - Fator oferta que adéqua os valores encontrados de cada imével de acordo com 0 mercado a
época.

6.1.2 - Fator testada ou profundidade, que adéqua os val ores encontrados no caso de o formato ndo ser
0 usua a macrorregido pesquisada, podendo sofrer depreciacdo, na parte mais profunda, se este for
muito comprido e valorizagdo, se afrente for maior que ausual.

6.1.3 - Fator localizagdo que adéqua diferencas de posicéo dos iméveis das amostras em relaco ao
imovel em avaliacéo.

Fones: 47 999184003
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6.1.4 - Fator topografia que adégua terrenos em localizacdo de topografia acidentada, podendo sofrer
decréscimos de até 30% (trinta por cento) no valor em relacéo ao terreno.

6.1.5 - Fator padr&o construtivo utilizado para adequar as diferencas de nivel construtivo dos imoveis
da nossa amostra ao padréo do imével em avaliag&o.

6.1.6 - Fator idade e conservagdo, utilizados paraadequar as diferencas entreimoveis mais velhos ou
mais novos que o avaliando, ou ainda, se melhor conservado ou com problemas que necessitem de
reformas ou reparos importantes.

O tratamento dos dados com a estatistica inferencial tem sido utilizado como ferramenta para
analisar e compilar dados. Dentre os métodos, merece destaque 0 de regressao linear, por ser o mais
facil de ser realizado e mais comum entre os profissionais da &rea, além deste sistema estar bastante
detalhado na NBR- 14.653, que |he dedica um capitulo inteiro.

A regressdo linear se revela de umagrande clareza para a averiguagéo do mercado imobiliario,
porém suas formulas sGo grandes e cansativas. Apenas mediante calculadoras e programas de
computador pode-se realizé&los com comodidade. Podemos destacar como vantagem deste método o
fato de, por se trabalhar com maior nimero de dados amostrais, ha a diminuicéo da probabilidade de
erros. Em regressdo linear costuma-se trabalhar com banco de dados, que nunca oferecem muitos
detalhes dos imoveis ali compilados.

6.2 - METODOS DE CUSTO

Utilizado para a apuracdo do valor das benfeitorias existentes, obtido através de orcamento
analitico ou de modelos que utilizam custos unitarios de construcéo divulgados por entidades oficiais
credenciadas.

Para a utilizacdo do CUB - Custo Unitario Basico - a horma técnica sugere a seguinte formula
(R$/m2 construido):

C,+C, +C;

C.=|CUB+ (1+BDIN1+T,)

Eg
Sendo:
CC = Custo da construgao

CUB = Custo Unitario Basico

Fones. 47 999184003
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C1 = Custo de elevadores

C2 = Custo de instalacdes

C3 = Custo de fundacgdes especiais

SEq = Area equivalente de construcio conforme NBR-12.721 da ABNT

BDI = Percentual que indica os beneficios e despesas indiretas incidentes sobre o custo direto da construcao

Tj = Percentual de juros durante a realizacdo da obra

Do montante calculado, correspondente ao custo de uma construcdo nova, temos que deduzir o valor
correspondente a depreciacado fisica do imdvel. Para este calculo, costumamos aplicar o percentual de
depreciacdo da Tabela de Ross-Heidecke ou outros fatores admitidos pela norma, conforme o caso.

6.3- METODOSEVOLUTIVOS.

1) - E um método analitico que consiste na obteng3o do valor do imével por meio do célculo direto ou indireto
dos valores do terreno e da construcdo devendo ser consideradas, também, as condi¢cées do mercado com o
emprego do fator de comercializagdo

2) - O fator comercializacdo devera ser fixado como resultante de pesquisa de mercado e podera ser igual,
maior ou menor que a unidade, dependendo das condi¢cGes do mercado na data de referéncia da avaliagdo

Valor do terreno
Bruto

+

Valor de
incorporagdo

_I_

Valor de
construcdo

— Custo de

reedicdo

Fator de
comercializacdo

Valor do imovel

Fones: 47 999184003
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6.4- METODOSINVOLUTIVO

E utilizado para estudo de viabilidade técnico econdmico para apropriacio do valor deterreno
bruto, ndo construido, com base no seu aproveitamento eficiente, mediante empreendimento
imobilidrio futuro, considerando-se: a receita provavel de comerciaizacdo das unidades projetadas
com base em pregos obtidos em pesquisas; as despesas inerentes a transformacéo do terreno no
empreendimento projetado; a margem de lucro liquida do empreendedor; as despesas de
comercializagao das unidades; taxas financeiras operacionais reais; margens de risco.

O Método Involutivo serve paraavaliar terrenos que sdo fora do comum e que ndo tém parametros de
comparacao. E um estudo de viabilidade técnico econdmico paraapropriacdo do valor deterreno bruto,
ndo construido, alicercado no seu aproveitamento eficiente, mediante empreendimento imobiliario
FUTURO

O método Involutivo considera:

1) - A receita provavel de comercializacdo das unidades projetadas com base em pregos obtidos em
pesquisas

2) - Todas as despesas inerentes a transformacao do terreno no empreendi mento projetado
3) - A margem de lucro liquido ao empreendedor
4) - Todas as despesas de comercializacdo das unidades, mediante taxas financeiras operacionais reais
5) - Asmargens de risco
Exige-se:

1) - O imovel avaliando estgja inserido em zona de tendéncia mercadol 6gica com empreendimento
semel hantes ao concebido, além de legalmente permitido seu uso e sua ocupacdo

2) - As unidades admitidas no modelo sgfam de caracteristicas e em quantidade absorviveis pelo
mercado, no prazo estabelecido e compativel com arealidade

3) - Asformulacbes sejam expressas no laudo

Fones. 47 999184003
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6.5- METODOS DA CAPITALIZACAO DA RENDA

E utilizado para encontrar-se o valor do imével utilizando como base a capitalizagio presente
dasuarendaliquida, rea ou prevista

6.6 - METODOS RESIDUAIS

E utilizado naavaliacio de terrenos quando n&o encontrados terrenos nus, podendo ser admitido
o cdculo do valor do terreno incorporado por meio do critério residual, ou seja, a definigdo do valor
do terreno pela diferenca entre o valor total do imével e o de suas benfeitorias.

Na avaliacdo de um imével podera ser utilizada a conjugacéo de métodos, calculando-se de
forma direta ou indireta, os valores do terreno e da construcéo, devendo ser consideradas, também, as
condigdes do mercado, com o emprego do fator de comercializagéo.

N&o sendo possivel aaplicacdo de nenhum dos métodos citados, pode o avaliador utilizar-se de
outro procedimento que represente o cendrio provavel do mercado vigente, desde que explicado e
justificado o motivo do ndo atendimento aos critérios normativos.

Utilizaremos 0 método comparativo direto de dados de mercado, descrito pela NBR-14.653-
2:2004 da ABNT, sob o titulo de: Avaiacéo de Bens - Parte 2: Imdveis Urbanos.

O método comparativo direto de dados de mercado identifica o valor de mercado do bem por
meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra. No
tratamento dos dados podem ser utilizados, alternativamente e em funcédo da qualidade e da quantidade
de dados e informacdes disponiveis o tratamento por fatores ou o tratamento cientifico. E condig&o
necessaria para a aplicacdo do método a existéncia de um conjunto de dados que permita estabel ecer
umaamostra do mercado imobiliario, e que possa ser tratada estati sticamente. Uma vez determinada a
amostra de referéncia, procedemos a escolha das variaveis que tem influéncia no valor do imével.

7 - ANALISE MERCADOL OGICA:
7 - ANALISE MERCADOL OGICA:

O imével avaliando tem uma 6timalocalizacdo, bairro tradicional mente residencial, com varios
setores de comerciais eindustrials.

A pesquisa de mercado realizada entre os dias 02 a 30 de julho de 2025, foi baseada em
imoéveis comercializados no préprio bairro, procurando o mais préximo da caracteristica do imoével
avaliando.

A pesquisa concentrou-se somente nas imobiliérias que atuam nesta cidade e foram localizados
imoveis assemel hados, anunciados para venda no bairro, que serviram para uma andlise comparativa,
conforme amostras abaixo.
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TERRENOSA VENDA:

3 imovelweb Comprar Alugar., Servicos. Buscar imobilidrias Notificacdes ()  Meus contatos [ m v

Sad)

Ver todas as fotos |

Terreno - 7200m?

Contate o anunciante

Venda RS 3.500.000 "
—tr::—"m_: @gmaii.com

Conheca a vizinhanca do imével

© Endereco ocultado ’;:;‘m :;;;:?awos
Merzagem

Ol& Quero ser contatado sodre este imovel em venda
o que vi em Imovelwen.

0 anundiante ocultou o endereco Contatar =

L} Ao emniar, vock esté aceitando os Terms e condigdes de uso € a5
o : . Poificas de privacidade
Haga Imdveis
o -~
i Ver o telefone ¥, Chat Online >

7200 m* tot. 7200 m?* util

Terreno urbano a venda no bairro Sdo Pedro em Brusque/SC

Terreno urbano & venda em Brusque/SC.

Localizado em uma &rea privilegiada do Bairro S3o Pedro, oferecendo facil acesso a servicos, comeércio e vias principais.

530 7200 m2 de area total, com topografia plana, ideal para desenvolvimento residencial, comercial ou industrial.

Conta com todos os servigos basicos essenciais, como 3gua, energia elétrica e internet, facilitando o processo de construg2o e ocupagdo.

A localizacdo privilegiada e a2 disponibilidade de servios tornam este terreno uma excelente oportunidade de investimento, com grande potencial de
valorizag3o.

Pronto para construir.

Fones: 47 999184003
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Termenc - SO’

Contate o anunciante
Venda R$ 2.970.000
S
@ Rua Santos Dumond , Santa Terezinha, Sruzque o Tewoee
Deyaren ArGsNesom
W
[ Zestacenton ] [ s—uu] [:go- ] ."_‘ Semyns a
- S, o Ot Quers 3er contatads scbew wtw mowwl em
- # % et cuw e et g
a“~ ."
e
AL
( .
vt i . . A0 erdar, vack et sceianda 24 Termar o cordioten o o e
\ : f / Faiton e prmcidade
Googhe i3 3 P SRSV~ N N —
Pl move
L 2 8
- 4733¢ Var o telefions -,
1986 m" tot. Boem’ il

Terreno Plano & Venda - 1.965 m* em Local Privilegiado no Baimro Santa Terezinha, ideal para Constru
£ woch 0514 oM DUSES 40 UM Termond Com Jocaacio eReadgica para Construlr um odfiao reskdencial ou comendal, 0ta ¢ 3 opomunidada perfaita
Esto torvena plano e 1265 m’ no bakro Santa Tereainha ofirece earolente potenclal para desanalwmanto imobliino.

Canacterknic do Tomora:

Aroa Ampla: Com 1965 m' de 65030, 1303l para Grandies projencs de CoNSNClo.

Terrena Mance Fick pa desenviolues, SCONOMIZINGD oM Tomapianagem @ CUtros CUSTos G0 RIparacio.

Localizacio Priviegiada: SEUIC0 6m uma &is 3038 maks viorzadas do bamo Sarea Terezinha, com grande potendal de aresimento ¢ valonacio,
Destaques do Temenc:

Versatiidade: Pertolto pm 2 Constnuclo e edticos reSdenclais, salas comendials, ou um mix dos dais.

Provdmidade de Senvicos: Localizado prdamo 3 escolas, coméndos, ansports paolico, ¢ 10das & comodi P UM G dimento
& sxosn

Pogencial de Valoracdo: Com o Croscimento di roghlo, GS1R Tmand Ofonace Uma eecolento opamunidade do IVeStimento com grandi retoere
posencial

Vantagens da Compea:

Iwestimenno Segurce Localiac o @ Caractortticas Que Qrantom uma Sarakento coomunkiad par CONSIIUTOnesS @ investidones.
Dosenvolimento Imobiianc: 1003l para Quem Duata Gesarmoives LUm projto 46 Grandd POFTE SN UYa 403 &M L0050,
Faokda® de Acesac: Local oriviegiado com a0osso 13l © rigido 35 principals vas 4o badro o &a cidade.

Fones: 47 999184003

E-mail: bbeneduzi @gmail.com - www.ebenjamin.com.br
Rua Jodo Johanny de Alcantara, 60 - CEP 88306-120 - Fazenda - Itgjai — SC
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;

o  Goldinvestiméveis &

"@ Creci: 4359-J-SC

oo

= Compartilhar <) Favoritar W 3/5 (2 classificagses) ©

Venda | SC [ Lotes/Terrenos a venda em Brusque |/ Guarani A 1396 imoveis cadastrados

i Condominio IPTU Envie uma mensagem
R$ 2.0 5 0.00 0 isento néo informado

[ Benjamin Beneduzi ]
™ 3529 m?
Endereco bbeneduzi@gmail.com ]
Guarani, Brusque - SC
© Explore a localizagéo do imével (47) 99918-4003 ]

0lg, gostaria de ter mais
informagoées para comprar:
lote/terreno - Guarani, Brusque - J

S Ina\ivsDasl

Lote/Terreno a Venda, 3529 m? por R$ 2.050.000

(cédigo do anunciante: 4703 | Cédigo no Viva Real: 2557021856)

—_—— /N

Procura grande terreno no Guarani?

Terreno grande no Bairro Guarani, rua geral asfaltada, a 4 km do centro de Brusque. Terreno possui um
terreno totalmente plano no final do terreno mais alto, terreno muito bonito, nGo deixe de fazer uma

visita e ver realmente que valera muito a pena, morar num lugar tranquilo, préximo a igreja, escola,
posto de saude, mercados, agougue.

Marque ja uma visita com um de nossos corretores agora mesmo. Ao clicar em Ver telefone’, "Enviar mensagem” efou

Receber ofertas similares.

Fones: 47 999184003

E-mail: bbeneduzi @gmail.com - www.ebenjamin.com.br
Rua Jodo Johanny de Alcantara, 60 - CEP 88306-120 - Fazenda - Itgjai — SC
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Venda | SC [ Lotes/Terrenos & venda em Brusque [ Jardim Maluche

Venda
Cond i PT
R$ 4.200.000 Isoel:':t(:nmlo lﬂtil:» informado
m 4519 m?
Endereco

Jardim Maluche, Brusque - SC

© Explore a localizagdo do imével

Lote/Terreno a Venda, 4519 m? por R$ 4.200.000

(cédigo do anunciante: 7506 | Cédigo no Viva Real: 2728101710)

Compartilhar

 Favoritar

Voceé que esta procurando uma grande oportunidade para investimento em Brusque, temos esse
terreno com 4.300m2 ao lado do IFC(Instituto Federal Catarinense), ele possui duas frentes, uma para
nova Beira Rio que vai ligar o bairro Maluche ao Bairro Rio Branco e outra frente para a rua Francisco
Sassi. Com potencial de grande valoriza¢do dessa regido na cidade ja nos proximos meses.

=== Creci: 03939-J-SC

Imobiliaria Moresco

W 3.4/5 (4 classificagees) @

# 600 imobveis cadastrados

Envie uma mensagem

[

Benjamin Beneduzi

bbeneduzi@gmail.com

(47) 99918-4003

[
[
|

Ol@, gostaria de ter mais
informacgées para comprar:
lote/terreno - Jardim Maluche,

Driseryiin o ©F ruin troln

Receber ofertas similares.

oo

Fones. 47 999184003
E-mail: bbeneduzi @gmail.com - www.ebenjamin.com.br

Rua Jodo Johanny de Alcantara, 60 - CEP 88306-120 - Fazenda - Itgjai — SC
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«, Compartilhar 0 Favoritar

Venda | SC | Lotes/Terrenos & venda em Brusque | Centro

Venda
Condominio IPTU
R$ 2- 500.000 isento néo informado
m 3422 m?
Enderego

Centro, Brusque - SC

© Explore a localizagéo do imével

Lote/Terreno a Venda, 3422 m? por R$ 2.500.000

(cédigo do anunciante: 4519 | Cédigo no Viva Real: 25655077713)

Grande area no Bairro Centro Il com 3.421,55 m?, proximo a Havan, terreno possui duas casas com uma
area de festas com piscina.

Venha aproveitar essa oportunidade de morar bem, com uma grande é@rea no centro de Brusque.
Localizag@o excelente, n@o deixe de vir conhecer pessoalmente esse imovel, vocé nao vai se

o GoldInvestiméveis &
"@ Creci: 4359-J-SC

W 3/5 (2 classificagées) ©

@ 1.396 imoveis cadastrados

Envie uma mensagem

[

Benjamin Beneduzi ]
bbeneduzi@gmail.com ]
(47) 99918-4003 ]

[
[
\

Ola, gostaria de ter mais
informagées para comprar:
!ote/terreno = Centro, Brusque - SC J

PoTRT-N troi ne Vi D, | Arviicmrde

Receber ofertas similares.

Fones: 47 999184003

E-mail: bbeneduzi @gmail.com - www.ebenjamin.com.br

Rua Jodo Johanny de Alcantara, 60 - CEP 88306-120 - Fazenda - Itgjai — SC
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w'

amo

imoveis

N

© Mapa

Imobiliaria E Incorporadora A...

@ 1 fotos &
- Creci: 000920-J-SC

=5 Compartilhar ) Favoritar Y 2.6/5 (4 classificagoes) ©

Venda / E / Lules/Terrer!osoverldG em Brusque ,f Rio Branco 0 841imoveis cadastrados

Venda .
Condominio IPTU Envie uma mensagem
R$ 2.100.000 isento néo informado
[ Benjamin Beneduzi ]
m 3529 m? v Cozinha
Enderego bbeneduzi@gmail.com ]
Rio Branco, Brusque - SC

Ola, gostaria de ter mais
informacoées para comprar:
Iote/lerreno - Rio Branco, Brusque - J

[T a2 Lma VDol

Lote/Terreno a Venda, 3529 m? por R$ 2.100.000

(Codxgo do anunciante: 12321 | Cédigo no Viva Real: 2782445963}

© Explore a localizagéo do imével [ (47) 99918-4003 ]

Terreno ideal para empreendimento comercial ou residencial. o
Receber ofertas similares.

Proprietdrios estudam permuta por area construida no local.
Enviar mensagem

(47) 3351-..Ver telefone

Fones: 47 999184003

E-mail: bbeneduzi @gmail.com - www.ebenjamin.com.br
Rua Jodo Johanny de Alcantara, 60 - CEP 88306-120 - Fazenda - Itgjai — SC
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oA

on | GoldInvestiméveis &
" Creci: 4359-J-SC

o

=, Compartilhar <) Favoritar * 3/5 (2 classificacées) @

Venda / SC [ Lotes/Terrenos & venda em Brusque [ Centroll @ 1396 imoveis cadastrados

Venda .
Condominio IPTU Envie uma mensagem
R$ 5. 500.000 isento néo informado
[ Benjamin Beneduzi ]
M 3000 m?
Endereco bbeneduzi@gmail.com ]
Centroll, Brusque - SC

Ol@, gostaria de ter mais
informagoées para comprar:
lote/terreno - Centro II, Brusque - J

[TaSP-TET= ima \iveDasl

Lote/Terreno a Venda, 3000 m? por R$ 5.500.000

© Explore a localizagéo do imével [ (47) 99918-4003 ]
(cédigo do anunciante: 1160 | Cédigo no Viva Real: 2645186315) ‘

Terreno com Projeto para fazer prédio de alto padrao, com localizagao central , Grea nobre, com
excelente metragem , 3000 mts? de area plana, investimento certo para quem procura imével com

alto indice de valorizag@o .

Receber ofertas similares.

Fones: 47 999184003

E-mail: bbeneduzi @gmail.com - www.ebenjamin.com.br
Rua Jodo Johanny de Alcantara, 60 - CEP 88306-120 - Fazenda - Itgjai — SC
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Ver todas as fotos &
Terreno - 4150m*
Contate o anunciante
Venda R$ 4.500.000
Ema
Conhega a vizinhanga do imével
ot Sl e a Nome Telefone
SIS e Benjamin 47995184003
thenzagem
0l Quero ser contatado sodre este imovel em venda
que vi em Imovelwed.
Conatar 2
v Ao enviar, vock estd sceitando oz Termaz e candicdes de uzo e a3
Poitica: de privacidade
.
Carlos Oliveira
4799 Ver o telefone T,
E) %l
4150 m tot. 4150 m? atil

Terreno a venda no bairro Centro - Brusque/SC

Uma opgdo, de investimento, vantajosa, segura e rentavel que pode gerar bons frutos a médio e longo prazo.

Terreno com 4.150,00metros ,vocé tem 3 lotes de 1383,00 metros cada.

Fones. 47 999184003

E-mail: bbeneduzi @gmail.com - www.ebenjamin.com.br
Rua Jodo Johanny de Alcantara, 60 - CEP 88306-120 - Fazenda - Itgjai — SC
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2 imovelweb Comprar . Alugar. Servicos. Buscar imobilidrias Notificacdes Q Meus contatos [ m v
% o 3 = e
kB &

-

.
e S T
~ A - "

Terreno - 1747m*
Venda R$ 1.100.000

Contate o anunciante

Emai

bbeneduzi@gmailcom

@® , Souza Cruz, Brusque Neme Telefone
ot
P

- Benjamin 47935154003
[Restanmes] [Setvicos] [Escolas] oo CENTRO 1 & £ -
sade | & <> Ol& Quero ser contatado sobre este imove! em venda

N { v
Hecio (4 - que vi em Imovelwen.
aavim
* VALUCHE

;

" gl A ervviar, vock exté sceitando o3 Termos & condides de uzo & a3
SOUZA CBUZ + Politicas de privacidade

Google =

Owd : Yermcs  rlermar arro s sragn q O Gold Invest iméveis

GOLDINVEST 4747 Ver o telefone T,

)

1747 m® tot.

Terreno Bairro Souza Cruz com 1.747 m? lugar alto com escritura, aceita financiamento

Procurando amplo terrenc em otima | acabou de

Terreno grande no Bairro Souza Cruz com 1747 m? lugar alto livre de enchente, com uma linda vista do Bairro.

Possui escritura, podendo ser financiado, terreno possui viabilidade para prédio.

Localizag3o proximo ar escola, farmacia e apenas 3 km do Centro de Brusque.

Fones: 47 999184003

E-mail: bbeneduzi @gmail.com - www.ebenjamin.com.br
Rua Jodo Johanny de Alcantara, 60 - CEP 88306-120 - Fazenda - Itgjai — SC




Processo 5001148-79.2023.8.24.0011/SC, Evento 127, LAUDOAVAL1, Pégina 23

EENJEADDGIZI} Gestor Imobiliario - CRECI 12159 6

Corretor de Iméveis  Perito Avaliador Imobiliario - CNAI 03210

g imovelweb Comprar v Alugarv Servicos v Buscar imobilidrias Notificacies {1  Meus contatos [ - @v

Favorito Compartilhar «§ Notas pessoais B Ocultar antncio 3%

Terreno - 1310m*

Contate o anunciante
Venda R$ 689.000

Emai
bbenedun@gmat.com
Conhega a vizinhanga do imével

: Neer Telefone
@ Endereco ocultado

Benjamin 47535184003

Mersagem
o Ola Quero ser contatado sobre este imovel em venda

DI I “

o Contato por WhatsApp ©

- : A0 erviar, vock esté aceitando o3 Termes & condibes de uzo & a3
o - Politicas de privacideds
-
LOBE Iméveis
bt @ LOBE

4799 Ver o telefone U,
1310 m* tot. 1310 m? gl

Terreno a venda, 1309 m? por RS 689.000 - Bateas - Brusque/SC

Lote em condominio empresarial, perfeito para a sua empresa.
Com 1309m? de &rea total, itil proj flexiveis e inu ibili deum

P ial ¢ 3vel e pratico.

Entre em contato e saiba mais! - 27/06,/2025

Fones: 47 999184003

E-mail: bbeneduzi @gmail.com - www.ebenjamin.com.br
Rua Jodo Johanny de Alcantara, 60 - CEP 88306-120 - Fazenda - Itgjai — SC
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8 - DETERMINACAO DO VALOR DO IMOVEL:

Seguir.

A pesqguisa de mercado realizadano més de junho, foi baseada em iméveis comercializados no
préprio bairro e vizinhos, procurando 0 mais proximo da caracteristicado imovel avaliando possivel.

A pesquisa concentrou-se somente nas imobiliérias que atuam nesta cidade.

Foram localizados os imdveis assemel hados a venda nos bairros para uma analise comparativa
onde buscamos os valores junto a internet, anunciados por imobiliarias locais conforme amostras a

TERRENOS A VENDA

1|sA0 PEDRO R$ 3.500.000,00 7.200,00 RS 486,11 RS 0,00{HAGA

2|SOUZA CRUZ R$ 1.100.000,00 1.747,00 RS 629,65 RS 0,00{GOLDINVEST

3|CENTRO RS$ 4.500.000,00 4.150,00 RS 1.084,34 RS 0,00|C OLIVEIRA

4|STA TEREZINHA R$ 2.970.000,00 1.965,00 RS$ 1.511,45 RS 0,00|PLANIFIK

5|CENTRO R$ 9.540.000,00 5.314,00 RS$ 1.795,26 RS 0,00|GOLD

6|GUARANI R$ 2.500.000,00 3.529,00 RS 708,42 RS 0,00{GOLDINVEST

7|CENTRO Il R$ 5.500.000,00 3.000,00 RS 1.833,33 RS 0,00|GOLD

8 MALUCHE RS 4.250.000,00 4.519,00 RS 940,47 RS 0,00|MORESCO

9[CENTRO R$ 2.500.000,00 3.422,00 RS 730,57 RS 0,00{GOLDINVEST
10|RIQ BRANCO R$ 2.100.000,00 3.529,00 R$ 595,07 RS 0,00{GOLDINVEST

TOTAL RS 38.460.000,00( 38.375,00 - RS 10.314,67 R$ 0,00

MEDIA |  R$1.03147 RS 0,00
AREA/RS ESTIMADO 4.440,70 | RS 4.580.434,04 RS 0,00
LIMITE SUPERIOR RS 5.038.477,44 RS 0,00
LIMITE INFERIOR -R$ 4.122.390,64 RS 0,00
LIMITES DE VARIACAO 10,000% 10,000%

8.2- DETERMINACAO DO VALOR DASBENFEITORIAS:

pelo valor médio do m? de érea que é custo para edificagdo de um imoével de padréo médio.

Conhecendo-se 0 valor de mercado para construcdo da &rea edificada, baseado no Custo
Unitério de Construcdo - CUB, o valor das benfeitorias é encontrado multiplicando-se a &rea edificada

Fones: 47 999184003
E-mail: bbeneduzi @gmail.com - www.ebenjamin.com.br

Rua Jodo Johanny de Alcantara, 60 - CEP 88306-120 - Fazenda - Itgjai — SC
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Area construida: | 500,40 |m?* X| RS$ 2.934,53|CUB: jun/25|R$ 1.468.438,81|

Imével pronto: |  10%| x |RS 146.843,88 | | RS 1.615.282,69]

Tabela de ROOS-HEIDECKE

Idade do imével: | 22 |

Deprecigéo: | 20,4%| | Rr$320.517,67|

Valor da construcdo: | RS 1.285.765,02'
M étodo de custo

Benfeitoria= Custo X fator de correcéo

Custo = (Ae X CUB) X 1,10

Ae = Area construida

CUB = CUB dereferéncia

1,10 = indice Médio Estimado (Equipamentos especiais + despesas indiretas)

O valor da érea construidafoi calculado com base natabela do CUB comercial médio de junho
de 2025, informado pelo Sinduscon de Floriandpolis.

Considerando que ndo foi apresentado planta ou projeto da area construida do imével e até o
momento ndo foi autorizada a entrada deste perito para fazer as medidas da construcgéo, utilizou-se a
as informagdes constante no cadastro da PMI.

CUB dejunho de 2025 = R$ 2.934,53
Vaor das benfeitorias = 500,4 m2 X R$ 2.934,53 X 1,1 = R$ 1.615.282,69
menos 20,4% depreciacdo = R$ 329.517,67 = R$ 1.285.765,02

Resultado este arredondado para R$ 1.285.000,00

Fones. 47 999184003

E-mail: bbeneduzi @gmail.com - www.ebenjamin.com.br
Rua Jodo Johanny de Alcantara, 60 - CEP 88306-120 - Fazenda - Itgjai — SC
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Apesar de constar na matricula a averbacdo da construcdo em 23 de julho de 2021, favor notar
gue utilizamos a data aproximada de constru¢éo conforme mostra a imagem do Google Earth em 17
dejaneiro de 2003, que equivale a 22 anos.

Continuagéo do Registro n° AV.9/42.332 Ficha 2 - verso
Municipal de Brusque/SC, em 23/07/2021; Habite-se n® 220/2021, emitido pelo Instituto Brusquense de
Planejamento - IBPLAN, em 05/07/2021, assinado por Sandro Bertolini, Fiscal de Obras e Postura, Matricula
3441, Certiddo Negativa de Débitos Relativos as Contribuigdes Previdenciarias e as de Terceiro, emitida pela
Secretaria da Receita Federal do Brasil, de numero 001302021-88888241, em 28/05/2021, vélida até
24/11/2021; FRJ: Nos termos do Artigo 502 do Cédigo de Normas da Corregedoria Geral da Justica de Santa
Catarina, a Sra. Luciane Cabral e Silva Reis, supraqualificada, firmou declaragdo acerca do valor da
construgéo, no quantum de R$ 600.000,00, sendo recolhido FRJ no valor de R$ 878,40, conforme guia de
reaparelhamento n® 1001546319, em 28/07/2021, com confirma¢éo de pagamento junto ao site do TJSC, em
29/07/2021, PROCEDO A ESTA AVERBAGAO para constar que junto ao terreno objeto da presente
matricula, foi construida uma edificagéo residencial, em alvenaria, 02 pavimentos, com érea de 500,40m2
Outrossim, em face da acesséo averbada, a especialidade objetiva no que se refere as inscrigdes imobilidrias
e cadastros municipais do imoével obje%a presentg matricula, passa a constar como sendo,

respectivamente: 01.12.002.5668 e 01.12.002:566¥.001; 1940774 e 688223,
Averbado por Rodrigo Feuser Siqueira,__/ PLIAAA. , Oficial Substituto.
Emolumentos: R$ 672.14: Selo de fiscalizacado: GFF41061-ETU1: RS 2.82.

Apesar da matricula do imével constar a construcdo somente em 23/07/2021, conforme
averbacdo AV.9/42.332 na Ficha 2 — verso, podemos notar que de acordo com o Google Earth, a
construcdo ja estava prontaem 17/01/2021, conforme imagens abaixo.

Considerando-se as despesas para realizacdo destas reformas e a idade dele, depreciamos o
imovel em 20,4%, de acordo com a TABELA DE ROSS-HEIDECKE — DEPRECIACAO FISICA,
area edificada a aproximadamente 22 anos.na classificacdo D (Entre regular e reparos simples).

Para determinarmos o valor atual do imovel devido ao tempo de construcdo utilizaremos o
método de Ross-Heidecke como segue:

CUB Norma 2006

Residencial Médio

Més de Referéncia:
Maio/2025

Para ser usado em:
Junho/2025
R%2.934,53

0,38%

Fones. 47 999184003

E-mail: bbeneduzi @gmail.com - www.ebenjamin.com.br
Rua Jodo Johanny de Alcantara, 60 - CEP 88306-120 - Fazenda - Itgjai — SC
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Corretor de Imdveis

Fones: 47 999184003

E-mail: bbeneduzi @gmail.com - www.ebenjamin.com.br
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Ross-Heidecke

Depreciacao do imovel - Tabela Ross-Heidecke

Uma das causas mais imediatas da depreciacio sera o
envelhecimento. Trata-se de um fendomeno natural que afeta e esta
presente em praticamente todos os elementos e dir-se-a que é
praticamente inevitavel. A sua ocorréncia nos objetos e elementos que
fazem parte do nosso dia a dia, mais ou menos visivel e de forma mais
ou menos acentuada, funcao de varios fatores, dita a sua degradacao
tendo como consequéncia mais ou menos imediata perda de fungao,
degradacdo do aspeto e valor até se considerar econOmica e
funcionalmente inviavel.

A depreciacao constitui assim um fator que nao pode ser
negligenciavel nos procedimentos de anadlise valorativa de qualquer bem
movel ou imovel dado que esta relacionada com o processo que decorre
desde o seu melhor desempenho a inutilidade pratica.

Depreciacédo de Ross-Heidecke, temos que conhecer alguns conceitos basicos:

Depreciacédo: E a perda da aptiddo de servir ao fim que o imével se destina,
provocando a decadéncia do valor intrinseco do bem.

Vida Util de um Bem: E o periodo decorrido entre a data que foi concluida a edificag&o
e 0 momento em que deixa de ser utilizado devido a necessidade de reformas de grande
monta.

Idade Real: Periodo decorrido entre a data que foi concluida a edificacdo e a data de
referéncia da avaliagéo.

Vida remanescente: Tempo estimado entre a data da avaliagéo e o fim da sua vida
atil.

Valor residual: E o valor de demolic&o ou de reaproveitamento de parte dos materiais
ao fim da sua vida util.

Valor novo: E o custo de reproducéo de uma edificacéo nova através de orcamentos
analiticos.

Valor depreciavel: E o valor novo menos o valor residual.
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A depreciacéo de ordem fisica é proporcionada pelo desgaste das varias partes que
compdem a edificacdo e suas causas podem ser devido ao uso, auséncia de manutencao
ou material sem qualidade e redundam em avarias bruscas e acidentais, deterioracao,
desgaste constante e decrepitude.

Ja a depreciacdo de ordem funcional abrange a inadequacéo (falhas de projeto e/ou
execucao), superacgao (obsoletismo) e anulagao (inadaptabilidade a outros fins). Este tipo de
depreciacdo nao se enquadra em formulacfes matematicas genéricas.

- Aprendendo a utilizar a Tabela Ross-Heidecke:

A Tabela Ross-Heidecke aponta os percentuais de depreciacdo de um bem, em
relacdo direta ao estado em que se encontra.

Na primeira tabela, encontramos os varios estados de conservacdo, como: Novo,
Entre novo e regular, Regular, Entre regular e reparos simples, Reparos simples, Entre
reparos simples e importantes, Reparos importantes e Entre reparos importantes e
sem valor, classificados pelos cédigos: A, B, C, D, E, F, G e H.

Na segunda tabela, na sua primeira coluna, temos a IDADE EM % DE VIDA, onde
encontramos o percentual de vida util de um bem avaliando, numa escala de 2% a100%,
seguida pelos cédigos dos diversos estados de conservacao.

Tabela de Ross-Heidecke para Depreciacao de Imoéveis

cODIGO CLASSIFICACAO CcODIGO CLASSIFICACAO
A Novo E Reparos simples
B Entre novo e regular F Entre reparos simples e importantes
C Regular G Reparos importantes
D Entre regular e reparos simples H Entre reparos importantes e s/ valor
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IDADE ESTADO DE CONSERVACAO
EM % A B C D E F G H
DE VIDA
2,00 1,02 1,05 3,51 9,03 18,90 39,30 | 53,10 | 75,40
4,00 2,08 2,11 4,55 10,00 19,80 34,60 | 53,60 | 75,70
6,00 3,18 3,21 5,62 11,00 20,70 35,30 | 54,10 | 76,00
8,00 4,32 4,35 6,73 12,10 21,60 36,10 | 54,60 | 76,30
10,00 5,50 5,53 7,88 13,20 22,60 36,90 | 55,20 | 76,60
12,00 6,72 6,75 9,07 14,30 23,60 37,70 | 55,80 | 76,90
14,00 7,98 8,01 10,30 15,40 24,60 38,50 | 56,40 | 77,20
16,00 9,28 9,31 11,60 16,60 25,70 39,40 | 57,00 | 77,50
18,00 10,60 10,60 12,90 17,80 26,80 40,30 | 57,60 | 77,80
20,00 12,00 12,00 14,20 19,10 27,90 41,80 | 58,30 | 78,20
22,00 13,40 13,40 15,60 20,40 29,10 42,20 | 59,00 | 78,50
24,00 14,90 14,90 17,00 21,80 30,30 43,10 | 59,60 | 78,90
26,00 16,40 16,40 18,50 23,10 31,50 4410 | 60,40 | 79,30
28,00 17,90 17,90 20,00 24,60 32,80 4520 | 61,10 | 79,60
30,00 19,50 19,50 21,50 26,00 34,10 46,20 | 61,80 | 80,00
32,00 21,10 21,10 23,10 27,50 35,40 47,30 | 62,60 | 80,40
34,00 22,80 22,80 24,70 29,00 36,80 48,40 | 63,40 80,80
36,00 24,50 24,50 26,40 30,50 38,10 4950 | 64,20 81,30
38,00 26,20 26,20 28,10 32,20 39,60 50,70 | 65,00 | 81,70
40,00 28,80 28,80 29,90 33,80 41,00 51,90 | 65,90 | 82,10
42,00 29,90 29,80 31,60 35,50 42,50 53,10 | 66,70 | 82,60
44,00 31,70 31,70 33,40 37,20 44,00 54,40 | 67,60 | 83,10
46,00 33,60 33,60 35,20 38,90 45,60 55,60 | 68,50 | 83,50
48,00 35,60 35,50 37,10 40,70 47,20 56,90 | 69,40 | 84,00
50,00 37,50 37,50 39,10 42,60 48,80 58,20 | 70,40 | 84,50
52,00 39,50 39,50 41,90 44,00 50,50 59,60 | 71,30 | 85,00
54,00 41,60 41,60 43,00 46,30 52,10 61,00 @ 72,30 | 85,50
56,00 43,70 43,70 45,10 48,20 53,90 62,40 @ 73,30 | 86,00
58,00 45,80 45,80 47,20 50,20 55,60 63,80 | 74,30 | 86,60
60,00 48,80 48,80 49,30 52,20 57,40 65,30 | 75,30 | 87,10
62,00 50,20 50,20 51,50 54,20 59,20 66,70 | 75,40 | 87,70
64,00 52,50 52,50 53,70 56,30 61,10 68,30 | 77,50 | 88,20
66,00 54,80 54,80 55,90 58,40 69,00 69,80 | 78,60 | 88,80
68,00 57,10 57,10 58,20 60,60 64,90 71,40 | 79,70 | 89,40

- Como utilizamos a tabela?
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Como a tabela no proporciona uma leitura direta, é necessario que conhecamos a Vida Util
dos Imoveis, estabelecida pelo Bureau of Internal Revenue, para aplicarmos a regra de
trés simples e descobrirmos a IDADE EM % DE VIDA do imdével avaliando:

APARTAMENTOS — 60 anos
BANCOS — 70 anos

CASAS DE ALVENARIA — 65 anos
CASAS DE MADEIRA — 45 anos
HOTEIS — 50 anos

LOJAS — 70 anos

TEATROS — 50 anos

ARMAZENS — 75 anos

FABRICAS — 50 anos

CONST. RURAIS — 60 anos
GARAGENS — 60 anos

EDIF ESCRITORIOS — 70 anos
GALPOES (DEPOSITOS) — 70 anos
SILOS — 75 anos

Exemplo prético:
Se avida atil de um apartamento é estimada em 60 anos, e a idade do mesmo, seja estimada
ou real, € de 25 anos, para conhecermos a IDADE EM % DE VIDA deste imdvel, aplicamos
a regra de trés simples:

60 anos --------- 100

25 anos --------- X

Assim podemos afirmar, que um apartamento com 25 anos de construido, ja
atingiu 41,67%* da sua vida util.

Cotejando com seu estado de conservacao, eleito pelo Avaliador, no alto da tabela
(Cddigos: A, B, C, D, E, F, G e H), identifica-se o percentual de depreciacao a ser adotado.

OBS. No exemplo acima o percentual encontrado* deve ser arredondado para 42% ( Vide
Tabela)

Direitos do Prof. Marcos Mascarenhas
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09— OBSERVACOES:

Analisando as caracteristicas do imével, podemos destacar pontos positivos e negativos em
relacdo a valorizagdo e atratividade.

A proximidade do edificio vizinho, que faz sombra e expde a movimentacao interna (inclusive
a piscina), reduz a privacidade, um fator critico para compradores que buscam conforto em éreas
residenciais.

O estreitamento na entrada e alocalizagdo em uma ladeira em aclive podem dificultar o acesso
etornar o imovel menos visivel para potenciais compradores.

Apesar de o bairro estar em expansdo, alguns fatores especificos, entre eles, (sombra,
privacidade, acesso), podem retardar a valorizacdo, pois demandam um perfil de comprador mais
especifico.

A tendéncia de valorizacdo a médio/longo prazo existe, areas residenciais em crescimento
costumam se beneficiar de melhorias futuras (infraestrutura, comércio, servicos).

A existéncia de uma piscina ainda € um atrativo, mas pode exigir adaptacdes para resolver a
guestdo da privacidade.

CONCLUSAO:

E do entender do Perito Avaliador que o valor de venda para o
imével avaliando &

TERRENO = R$ 4.600.000,00(quatro milhdes e seiscentos mil reais)

CONSTRUCAO = R$ 1.285.000,00(hum milh&o duzentos e cinquenta mil reais)

VALOR TOTAL = R$ 5.885.000,00(cinco milhdes e vinte mil reais)

10 - Benjamin Beneduzi, Gestor Imobiliario e Perito Avaliador, formado no Curso Superior de
Tecnologia em Negdcios Imobiliarios - TECNOL OGO pelo Centro Universitario de Maringa -
CESUMAR, com especializagdo em Avaliagdo e Pericia de Imove's, devidamente credenciado
junto ao CRECI/SC e ao Cadastro Nacional de Avaliadores Imobiliarios (CNAI), junto ao
COFECI, qualificado para elaborar Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadologica (PTAM),
conforme critérios mer cadol6gicos das Normas ABNT, série NBR 14.653.

11 - Este PTAM - Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadoldégica € composta de 33 paginas
numeradasna lateral.
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Corretor de Imodveis

Itajai, 02 dejulho de 2025

Benjamin Beneduzi
Perito Avaliador
CRECI 12159 - CNAI 032
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