ESTADO DE SANTA CATARINA
PREFEITURA MUNICIPAL DE LUIZ ALVES

OFIiCIO N.° 198/2019 — GP
Luiz Alves/SC, 19 de agosto de 2019.

Assunto: Encaminha avaliac¢es imobilidrias para o Projeto de Lei n.° 18/2019
Prezado Presidente,

Em complemento ao Oficio n.° 164/2019 — GP, que responde o Requerimento n.°
52/2019, acerca dos iméveis a serem desafetados por meio do Projeto de Lei n.° 18/2019,
encaminhamos as avalia¢des imobiliarias dos iméveis situados na localidade de Laranjeiras, com area
de 3.053,40 m? do Bairro da Vila Nova, com 4rea de 1.892,06 m? e o localizado na Rua Angelo
Paolin, no Bairro Vila do Salto, com érea de 1.144,61 m2, objetos do projeto em tramitagdio nesta

Egrégia Casa Legislativa.

Respeitosamente,
MARCOS VEBER
Pref€ito Municipal
Exmo. Sr.
Laerte Schveitzer
Presidente da Cdmara Municipal de Vereadores
NESTA

Rua Erich Gielow, n.° 35, Centro, Luiz Alves/SC - CEP: 89128-000
Fone/ Fax (47) 3377 — 8600 - CNPJ: 83.102.319/0001-55



Jul ano Luis Per eira Corretor de iméveis
CRECI 10.638

AVALIAGAO DE IMGVEL

Juliano Luis Pereira, brasileiro, casado, corretor de imdveis, inscrito no CRECI sob o
n.% 10.638, com endereco profissional a Rua Prof. Simdo Hess, 571, 1° Andar, Sala 11,
Bairro Vila do Saito, Luiz Aives / SC, vem pelo presente instrumento, efetuar a avaliagao do
imdvel abaixo descrito, conforme solicitagdo da Prefeitura Municipal de Luiz Alves.

Trata-se de um terreno localizado em &rea rural,: satuado nas maragens da Fstrada
Geral Laranjeiras, na cidade de Luiz Alves/SC, com &rea de 3.053,40 metros quadrados
edificado com um galp&o de alvenaria, registrado no Oficio do Registro de Imdveis de Gaspar
sob matricula 14.046.

O galpdo encontra-se em regular estado de conservagdo, sendo avaliado em
aproximadamente R$ 500,00 (quinhentos reais) por metro quadrados, o que resulta num
387.500,00 (trezentos e oitenta e sete mil e quinhentos reais). O terreno

com &rea de 3.053,40 metros quadrados esta avaliado em .ti$ 40,00 (quarenta reais) o metro
quadrade, © que resulta no valor de R$ 122.136,00 (cento e vinte e dois mil, cento e trinta e

seis reais).

‘~/

Assim, avalia-se o imdvel acima indicado em R$ 509.636,00 (quinhentos e nove mil,
seiscentos e trinta e seis reais) considerando, sua forma, situacdo, localizacdo e estado em
que se encontra. '

R.Prof. Simao Hess 571, 2° Piso, Sala 10, Vila do Salto, Luiz Alves/SC



Juliano Luis Pereira Corretor de Iméveis
CRECI 10.638

AVALIACAO DE IMOVEL

juliano Lufs Pereira, brasileiro, casado, corretor de imoveis, inscrito no CRECI sob o
n.% 10.638, com endereco profissional a Rua Prof. Simdo Hess, 571, 1° Andar, Sala 11,
Bairro Vila do Salto, Luiz Alves / SC, vem pelo presente instrumento, efetuar a avaliagdo do
im6vel abaixo descrito, conforme solicitagéo da Prefeitura Municipal de Luiz Alves.

Trata-se de um terreno localizado em area urbané; situado no final da Rua Angelo
Paolin, Bairro: Vila do Salto na cidade de Luiz Alves/SC, com area de 1.144,61 metros
quadrados, sem benfeitorias, registrado no Oficio do Registro de Iméveis de Navegantes sob
matricula 22.091.

O terreno acima mencionado esta avaliado em R$ 430,00 (quatrocentos e trinta reais)
o metro quadrado, o que resulta no valor de R$ 492.182,30 (quatrocentos e noventa e dois
mil, cento e oitenta e dois reais e trinta centavos), tendo em vista, necessitar de aterro, bem
como inimeras melhorias até a sua possibilidade de utilizagdo para construcdo ou exploragdo
para outro fim.

Assim, avalia-se o imdvel acima indicado em R$ 492.182,30 (quatrocentos e noventa €
dois mil, cento e oitenta e dois reais e trinta centavos) considerando, sua forma, situagdo,

localizagdo e estado em que se encontr

Luiz Alves>sdi\\19(\d \%osto de 2019.

Julidng h Pefeira

R. Prof. Simao Hess 571, 2° Piso, Sala 10, Vila do Salto, Luiz Alves/SC



AVALIACAO DE IMOVEL

Juliano Lufs Pereira, brasileiro, casado, corretor de :mdveis, inscrito no CRECI sob o
n.° 10.638, com endereco profissional a Rua Prof. Simdo Hess, 571, 1° Andar, Sala 11,
Bairro Vila do Salto, Luiz Alves / SC, vem pelo presente instrumento, efetuar a avaliagdo do
imdvel abaixo descrito, conforme solicitagdo da Prefeitura Municipal de Luiz Alves.

Trata-se de um terreno localizado situado nas margens da antiga Estrada Geral, no
Lugar Rio Canoas, (atual Vila Nova) na cidade de Luiz Alves/SC, com darea de 1.892,06
metros quadrados edificado com um galpdo de alvenaria de aproximadamente 200,00
metros quadrados, registrado no Oficio do Registro de moveis de Gaspar sob matricula
15.295,

O galpdo encontra-se em regular estadc de conservagde, sendo avaliado em
aproximadamente R$ 700,00 (setecentos reais) por metro quadrados, o que resulta num
montante de R$ 140.000,00 (cento e quarenta mil reais). O terreno com area de 1.892,06
metros quadrados estd avaliado em R$ 100,00 (quarenta reais) o metro quadrado, o que
resulta no valor de R$ 189.206,00 (cento e oitenta e nove mil, duzentos e seis reais).

Assim, avalia-se o imdvel acima indicado em R$ 329.206,00 (trezentos e vinte e nove
mil, duzentos e seis reais ) considerando, sua forma, situagdo, localizacdo e estado em que
se encontra. ‘

R. Prof. Sim&o Hess 571, 2° Piso, Sala 10, Vila do Salto, Luiz Alves/SC



LEONEL EDUARDO PAEs DE OCHAVES
CORRETOR DE IMOVEIS CRECI/32.418 F

TERMO DE AVALIACAO

Leonel Eduardo Paes De Chaves, brasileiro, corretor de imoveis, inscrito no
CRECI sob o n.© 32.418 F, com endereco profissional a Rua Leopoldo Hess, 37,
Bairro: Vila do Salto, Luiz Alves / SC, vem pelo presente instrumento, efetuar a
avaliacdo do imdvel abaixo descrito, de propriedade de PREFEITURA DO
MUNICIPIO DE LUIZ ALVES SC inscrito no CNPJ so .2
83.102.319/0001-55, com sede localizado na Rua Erich Gielow,35 ,bairro
centro, no Municipio De Luiz Alves SC.

Trata-se de Avaliacdo comparativa de preco de mercado do imébvel registrado
sob a matricula n® 14.046 do O.R.I De Gaspar SC, contendo uma area de
3.053,40 m?2, edificado com galpdo de aproximadamente 775,00 m?2,
imével estd avaliado em R$ 580.000,00 ( guinhentos e oitenta mil reais

)e

Luiz Alves/SC, 28 de maio de 2019.
[~
(e
~_\y e

Leonel Eduardo Paes de Chaves
Corretor de Iméveis CRECI/32.418 F

Leonel Eduardo Paes de Chaves
ENGENHEIRO AGRONOMO
CREA : 092 366-0
Corretor de Mévels
CRECI 32418F



LEONEL EDUARDO PAEs DE CHAVES
CORRETOR DE IMOVEIS CRECI/32.418 F

TERMO DE AVALIACAO

Leonel Eduardo Paes De Chaves, brasileiro, corretor de imédveis, inscrito no
CRECI sob 0 n.% 32.418 F, com endereco profissional a Rua Leopoldo Hess, 37,
Bairro: Vila do Salto, Luiz Alves / SC, vem pelo presente instrumento, efetuar a
avaliagdo do imével abaixo descrito, de propriedade de PREFEITURA DO
MUNICIPIO DE LUIZ ALVES SC inscrito no CNPJ sob n.°
83.102.319/0001-55, com sede localizado na Rua Erich Gielow,35 ,bairro
centro, no Municipio De Luiz Alves SC.

Trata-se de Avaliacdo comparativa de prego de mercado do imével registrado
sob a matricula n® 15.295 do O.R.I De Gaspar SC, contendo uma area de
1.892,06 m?2, edificado com gailpdo de aproximadamente 200,00 m2,
imével esta avaliado em R$ 348.000,00 (trezentos e guarenta e oito mil
reais ).

Luiz AIves/SfQ, 28 de maio de 2019.

Leonel EduardoLT?/ de Chaves
Corretor de Imdveis CRECI/32.41i8 F

Leonei Eduardo Paes de Chavee
ENGEN} nEﬁRG AGRONOMO
CREA : 092 366.0

Corretor de Moveis
CRECI 32418F
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Rua Professor Sim3o Hess, n2. 580
CEP: 89128 - 000 - LUIZ ALVES = SANTA CATARINA.

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA DE IMOVEL RURAL

OBJETO DA AVALIACAO: Esta avaliagdo servird de base para apropriar corretamente o valor de
mercado de UM TERRENO situado no lugar Laranjeiras, zona rural do municipio de Luiz Alves
(SC) com drea de 3.053,40 m2, fazendo frente em 40,00 metros, no lado par da estrada geral;
fundos em 77,00 metros com terras remanescentes de Jodo Pedro Reinert; e estremando do
lado direito em 49,00 metros com mais terras de Jodo Pedro Reinert; e do lado esquerdo em
63,00 metros com terras de Lidia Trentini, tendo como benfeitoria um galpdo de alvenaria de
aproximadamente 400,00 m2, sendo de propriedade da Prefeitura Municipal de Luiz Alves,
inscrita no CGCMF sob n2. 83.102.315/0001-55, com sede em Luiz Aives (SC),

COMENTARIO DO AVALIADOR: O imével avaliando é de propriedade da Prefeitura Municipal
de Luiz Alves.

Na presente avaliacdo serd considerado o valor de mercado de uma area de 3.053,40 m2, e de
Um Galp3do de Alvenaria de aproximadamente 400,00 m2, conforme descricdo na Certiddo de
Inteiro Teor da Matricula de n2. 14.046, e que se encontra anexa a esta avaliagdo.

0 imével acima possui uma boa topografia, sendo plana em sua area inicial, e aos fundos com
uma vegetacao composta em capoeira, com um leve declive, e poucas nascentes.

A propriedade € cortada por pequeno curso d’agua, que desemboca no Ribeirdo Laranjeiras.

O valor apurado toma por base uma area de 3.053,40 m2, de acordo com as suas medidas e
localizagdo. Uma eventual mudanca desta drea a ser desmembrada, para maior ou menor, ou
mesmo a localizagdo, poderd implicar em alteragdo de valores.

DESCRICAO DO IMOVEL: UM TERRENO RURAL, situado no lugar Laranjeiras, na zona rural do
Municipio de Luiz Alves medindo a drea de 3.053,40 m2 ( trés mil, e cinquenta e trés metros,
e quarenta centimetros quadrados ), fazendo frente em 40,00 metros no lado par da estrada
geral, e fundos em 77,00 metros com as terras remanescentes do Senhor Jodo Pedro Reinert;
estremando do lado direito em 49,00 metros com mais terras de Jodo Pedro Reinert; e do lado
esquerdo em 63,00 metros com terras de Lidia Trentini; tendo como benfeitoria um galpdo de
alvenaria de aproximadamente 400,00 m2, distando pelo lado esquerdo cerca 100,00 metros
da Igreja de Laranjeiras.O imével acima se encontra registrado sob a Matricula n2. 14.046, no
Oficio de Registro de Imoveis da Comarca de Gaspar (SC).

Avaliagdo com base na determinagdo expressa no Ato 033/2004 — Creci/SC >



Pégina 02

RESALVAS E PRINCIPIOS: A presente avaliacdo obedeceu acs seguintes principios:

1. Estdo expressas as limitacdes impostas pelo método aplicado;

2. Foiutilizado o método mais recomenddvel, considerando as imperfeigbes, pesquisa de
mercado e 2 homogeneizacdo adequada;

3. Universo da pesquisa, o imovei avaiiado foi inspecionadc pesscalmente pelo signatdrio
na data de 28/05/2019;

4. Da mesma forma a dita avaliagdo, bem como todas as conclusGes exaradas é de inteira
responsabilidade do profissionai que subscreve a presente pega;

5. A presente avaliagdo foi elaborada dentro dos padrdes previstos em Ato Normativo
aprovado no Creci /SC, regulamentando a matéria;

6. Os honorérios do avaliador ndo estdo relacionados, de qualquer forma as conclusdes
da presente avaliacdo;

7. 0O avaliador ndo tem qualquer inclinacdo pessoal em relagdo a matéria envoivida nesia
avaliagdo, e nem contempla para o futurc, qualquer interesse na aquisicao dos bens
objetos da avaliagdo;

8. Examinada a titulagdo do imdvel foi verificada de acordo com a sua Certiddo de Inteiro
Teor;

9. Nao foram verificadas as restrigfes tanto do ponto de vista de gravames legais, quanto
eventuais exce¢des ditadas pelo Piano Diretor do Municipio, ou ainda pelos planos de
mudangas da destinacdo da drea, ndo foram consideradas no presente trabalho.

NIVEL DE PRECISAO:

Foi utilizado um processo misto de férmulas expressas dentro das normas da ABNT e da
nossa experiéncia profissional na drea imobilidria, de acordo com as determinagbes
contidas no Ato Normativo 033/2004, do Creci / SC, e que normaliza a emiss3o de
documentos de Avaliagdo, bem como de algumas diretrizes estabeiecidas na Norma
Técnica NBR 14.653, emitida pela ABNT, gue regulamenta a matéria, estabelecendo-se
assim um nivel de precisdo como sendo Avaliagdo Expedida.

Avaliagdo com base na determinag3o expressa no Ato 033/2004 - Creci/SC.
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ANALISE DE MERCADO: Na determinagdo da metodologia, buscamos informagdes detalhadas
da regido e os dados disponiveis. Das informagdes obtidas, constatamos:

- Foram verificadas poucas ofertas e negociacdes na regido, que por suas caracteristicas ou a
sua destina¢do permitem comparagdes;

- O mercado imobilidrio no municipio € incipiente, com poucas comercializagfes realizadas, de
modo geral diretamente entre compradores e vendedores;

- Para fins de calculo foram colhidos dados em depoimentos de profissionais de engenharia e
arquitetura, informagdes colhidas de terceiros e de outras propriedades na regido.

CARACTERIZACAO DA REGIAO: A regidio apresenta caracteristicas agricolas, residenciais e
cornerciais. O imbvel possui razoavei potencial para o comércic e para 25 atividades industriais.
A utilizagdo para fins construtivos também apresenta um potencial satisfatdrio, devido a sua
topografia, localizagdo e infra-estrutura.

Localizada em uma area dotada de infra-estruiura urbana, sendo G Seu aCTsse poruma e

de barro, com energia elétrica, dgua tratada, telefone, possuindo transporte coletivo, e ficando
distante cerca de 100 metros dos comércios e servigos locais.

VALOR DO TERRENO: Sob uma anélise de mercado o imével encontra-se em drea onde o valor
médio dos iméveis, com similar topografia, aproveitamentg, infra-estrutura, e com o potencial
construtivo, bem como comparando com outros iméveis localizados na mesma regido, ficaem
torno de R$ 165,00 m2, ou seja, o valor do Terreno é de RS 503.811,00, somando mais 0 valor
da benfeitoria (galp3o) que é de R$ 285.000,00, o valor comercial total do respectivo imovel é
de RS 788.811,00 ( setecentos e oitenta e oito mil e oitocentos e onze reais }

EVOLUGAO DOS CALCULOS: AREA TERRENO: 3.053,40 m2
Segundo normas de avaliagdo do CRECI, assim teremos como valor do imdvel:
Vi= Vm2 X A
Vi= 165,00 X 3.053,40 m2
Vi= RS 503.811,00 + R$ 285.000,00 = Valor imével : RS 788.811,00
Sendo que: Vi - Valor do imével
V m2- Valor do m2

A- Area do terreno

Avaliagdo com base na determinacdo expressa no Ato 033/2004 — Creci/SC.
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CONCLUSAO : E do entender do Perito Avaliador, que os valores para o imével avaliado sdo:
VALOR MEDIO ESTIMULADO = R$ 788.811,00 {arredondamento méximo 1 %)

Limite inferior = RS 709.930,00 (varia¢cdo méxima -10 %)

Limite superior= RS 867.692,00 (variagdo méaxima +10 %)

(Valores sem honordrios de corretagem)

A presente avaliagdo é composta de 04 (quatro) paginas digitadas, numeradas e assinadas pelo
profissional abaixo.

Em anexo, Certiddo de Inteiro Teor da Matricula e fotos do imével.

Luiz Alves (SC), em 01 de Junho de 2019.

............. geassshlorcosnsscrsasensanasanaas

e

Anselmo José Schmitz

Corretor de Imoveis — CRECI n2. 10.840

CNALI Registro n2. 19.110/COFECI - 26/09/2016
Luiz Alves = Santa Catarina.



ANSELMO JOSE SCHMITZ

Corretor de Iméveis Creci -10.840

Perito Avaliador Imobiliario- Cnai 19.110
Luiz Alves = Santa Catarina.

PARECER TECNICO DE AVALIAGADO

MERCADOLOGICA DO VALOR

DE IMOVEL URBANDO

IDENTIFICAGAO DO IMOVEL: UM TERRENO URBANO LOCALIZADO EM LUIZ ALVES (SC).

ENDEREGO: Rua Professor Siméo Hess, n°. 580- Vila do Salto- CEP: 891 28-000 -Luiz Alves - Santa Catarina




PARECERTECNICO DEAVALIAGAO MERCADOLOGICADE IMOVEL URBANO

1-

3.

INTRODUGAQ: Visa o presente Parecer, atender a solicitagdo da Secretaria de Obras da Prefeitura de Luiz Alves,
representada pelo funcionario piblico o Senhor Rubens, avaliar UM TERRENO sem benfeitorias, situado na zona
urbana do Municipio de Luiz Alves (SC), a Rua Angelo Paolin, Bairro Vila do Salto, representado pela Area Piblica
do loteamento denominado “Morada do Sol” com a area de 1.144,61 metros quadrados.

Este Parecer de Avaliagdo atende aos requisitos da Lei 6.530 /78, que regulamenta a profisséo de Corretores de
Imoveis, e a Resolugao 1.066 /2007 do COFECI - Conseiho Federai dos Corretores de imoveis.

A avaliagdo obedece aos critérios mercadolégicos da Norma Brasileira da ABNT - NBR 14.653 -2- Avaliagdo de
Iméveis Urbanos.

OBJETIVO: o objetivo deste Parecer, é avaliar o imével para fins de avaliacdo mercadolégica.

IDENTIFICACAO DO IMOVEL: Um Terreno sem benfeitorias, situado na zona urbana do Municipio de Luiz Alves (SC)
Comarca de Navegantes - SC, na Rua Angelo Paolin, no Bairro Vila do Salto, representado pela Area Pablica do
Loteamento denominado “Morada do Sol”, com a area de 1.144,61 m2, e as seguintes medidas e confrontagdes: na
frente que faz ao leste em 02 (duas) linhas, sendo a primeira com a rua acima citada, onde mede 12,00 metros, e a
segunda com terras de Olavo Antonio Finasse (iote n°. 14 -M-15.080 desta serventia), onde mede 43,53 metros; e
fundos que faz a oeste, com terras do Municipio de Luiz Alves-SC (area Verde), onde mede 66,07 metros, estrema ao
sul, com terras de Adro Empreendimentos Imobiliarios S.A. (Area de Preservagao Permanente), onde mede 19,01
metros, e ao norte com terras de Jorge Kraisch e outros (M-20.276 desta serventia) onde mede 21,61 metros, tendo
como Proprietaria ADRO EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS S.A., Pessoa Jurfdica de direito privado inscrita no
CNPJ sob n°. 08.380.076/0001-00, com sede em Blumenau (SC), na Rua XV de Novembro, n°. 1480, sala n°. 502, no
bairro Centro;

DESCRICAO DO IMOVEL: imével caracterizado pela suas dimensdes e boa localizagdo, com um leve declive em
relaca@o ao nivel da rua Angelo Paolin, distando cerca de 200 metros da Rua Professor Simao Hess;

VISTORIA DO IMOVEL: A vistoria do imével foi realizada na manha de 28 de Maio de 2019,

METODOLOGIA AVALIATORIA: Para avaliagdo do dito imével, buscamos informagées junto a SMOV - Secretaria
Municipal de Obras e Viagao para identificarmos o potenciai construtivo do terreno. Consideramos que o imévei
ainda tem seu valor como ponto residencial e comercial, devido a sua localizagao no bairro, proximo a todos os
recursos de infra-estrutura basica, servigos piablicos, comércio, escola e lazer;

METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO:

Este método é aquele que define o valor através da comparagao com dados de mercados assemelhados quanto as
caracteristicas intrinsecas e extrinsecas do imdvel avaliando;

ANALISE MERCADOLOGICA:

O imével localiza-se em um bairro tradicional da cidade de Luiz Alves (SC), constituido essencialmente de prédios
comerciais e residenciais, onde ha uma tendéncia do mercado imobilirio na construcio voltadas ao comércio.

O bairro apresenta um crescimento constante na valorizagio de seus iméveis, se comparados com os imdveis de
outros bairros mais valorizados, e esta localizado na area mais valorizada da cidade de Luiz Alves.

0 imével avaliando devido a sua localizagao representa uma boa perspectiva de comercializagio, especialmente
para clientes que desejam morar em uma rua com caracteristicas comerciais e residéncias, com boa seguranga;
Atualmente a oferta de im6veis com as caracteristicas comerciais do imével avaliando, é muito restrita, o que

determina certo valor agregado conforme a lei da oferta e procura;
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HOMOGENEIZAGAOQ: Para homogeneizagio do célculo do valor imével, leva-se em conta as suas proporgdes, sua
localizagdo e o seu aproveitamento construtivo;

DETERMINAGAO DO VALOR DE LOCAGAO DO IMOVEL: Para o célculo do valor de locagéo do imével utilizamos o
Método Comparativo de Dados de Mercado, este método que define o valor através da comparagdo com dados de
mercados assemelhados quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas, e sequndo a norma NBR -14.653-2.

A pesquisa de mercado realizada entre os dias 10 e 11 de Maio de 2019, foi baseada em imdveis com as mesmas
caracteristicas do imével objeto deste laudo, a partir de amostras localizadas as margens da Rofovia SC-414, e nas
Ruas Professor Simédo Hess, Paulo Kraisch, Julio Grothe, todas no bairro Vila do Salto, e por ser as que melhor se
refletem o mercado imobiliario para o calculo do valor do imével objeto desta avaliagéo.

Consideramos amostras de imdveis, os que ndo possuem construgao (sem benfeitorias), para compormos uma
média do mercado imobiliario local, uma vez que o imével pode estar defasado em funcdo de um contrato antigo e
os iméveis ofertados indicam a situagao atual do mercado imobiliario;

QUADRO AMOSTRAL.:
N°. ENDERECO: AREA TERRENO: VALOR/IM2:  VALOR TOTAL:
01-  Rua Professor Simdo Hess 500,00 M2 R$ 845,00/ m2 R$ 422.500,00
02- Rua Professor Simao Hess 600,00 M2 R$ 780,00 / m2 R$ 468.000,00
03- Rua Eliseu A. Schmitz 450,00 M2 R$ 425,00 / m2 R$ 191.250,00
04- Rua Paulo Kraisch 450,00 M2 R$ 623,00 / m2 R$ 280.350,00
05- Rua Jiilio Grothe 360,00 M2 R$ 510,00/ m2 R$ 183.600,00
06- Rua Jilio Grothe 400,00 M2 R$ 520,00 / m2 R$ 208.000,00
07- Rua Dom Bosco 980,00 M2 R$ 490,00 / m2 R$ 480.200,00
08- RuaDom Bosco 500,00 M2 R$ 450,00 / m2 R$ 225.000,00
TOTAL: R$ 4.643,00 / m2
A- DETERMINAGAO DA MEDIA ARITMETICA;
MA = Soma do valor do m2 das 08 amostras = R$ 4.643,00
= R$/ M2 580,37
08 08

VALOR = AREADOIMOVEL X MEDIA ARITMETICA (MA)

VALOR = 1.144,61 m2 X R$ 580,37

e



B- DETERMINAGAO DA MEDIA FINAL:

A média Final sempre é calculada com base na Média Aritmética.
Considerando-se um intervalo de desvio de 20 % teremos:

MF = MA + 20% +20% =R$/m2 696,44 (limite superior)
MA = RS 580,37
- 20% - 20% =R$/m2 464,30 (limite inferior)

Eliminando-se as amostras acima do limite superior e abaixo do limite inferior teremos:

Ne BAIRRO VALOR/ M2

04 Rua Paulo Kraisch R$ 623,00
05 Rua Jiilio Grothe R$ 510,00
06 Rua Julio Grothe R$ 520,00
07 RuaDomBosco R$ 490,00
08 Rua Dom Bosco R$ 450,00

TOTAL: R$ 2.593,00

MEDIA FINAL = Soma do valor m2 Amostras restantes

=R$2593,00 = MF R$ 518,60 (M2)

N° de amostras restantes 05
Portanto,

VALOR = AREA DO IMOVEL X MEDIA FINAL

VALOR= 1.14461m2 X R$ 51860 = RS 593.504,75

VALOR DO IMOVEL: R$ 593.594,75 (Arredondamento até maximo de 1 %)
Limite Inferior: R$ 534.235,27 (Variagdo até o maximo de - 10 %)
Limite Superior: R$ 652.954,22 (Variag3o 2té ¢ maximo de + 10 %)

CONCLUSAO: E do entender do Perito Avaliador que o valor do imével avaliando é:

Valor do Imével: R$ 593.594,75 (Valores sem honorarios de Corretagem)

Luiz Alves (SC), em 01 de Junho de 2019.

Anselmo José Schmitz
Corretor de Iméveis ~-CRECI 10.840
Perito Avaliador CNAI - 19.110
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Rua Professor Simao Hess, n2. 580

CEP: 89128 - 000 - LUIZ ALVES = SANTA CATARINA.

PARECER TECNICO DE AVALIACAO MERCADOLOGICA DE IMOVEL RURAL

OBJETO DA AVALIACAO: Esta avaliagio servira de base para apropriar corretamente o valor de
mercado de UM TERRENO situado no lugar Rio Canoas, zona rural do municipio de Luiz Alves
(SC) com area de 1.892,06 m2, fazendo frente em 56,00 metros na antiga estrada; fundos em
26,40 metros com terras remanescentes de Adolfo Afonso Schmitt; estremando do lado direito
em 51,00 metros com a estrada vicinal; e do lado esquerdo em 56,00 metros com terras do Sr.
Pedro Goedert, tendo como benfeitoria um galpdo de alvenaria de aproximadamente 146,70
m2 (9 X 16,30 metros), sendo de propriedade da Prefeitura Municipal de Luiz Alves, inscrita no

CGCMF sob n°. 83.102.319/0001-55, com sede em Luiz Alves (SC),

COMENTARIO DO AVALIADOR: O imével avaliando é de propriedade da Prefeitura Municipal
de Luiz Alves.

Na presente avaliacdo sera considerado o valor de mercado de uma drea de 1.892,06 m2, e de
um Galpdo de Alvenaria de 146,70 m2 {9 X 16,30 mts ), conforme a descri¢do na Certiddo de

Inteiro Teor da Matricula de n2. 15.295, e que se encontra anexa a esta avaliacdo.

O imével acima possui uma boa topografia, sendo plana em sua &rea inicial, e aos fundos com
uma vegetagdo composta em capoeira, com um leve declive, e poucas nascentes.

A propriedade € cortada por pequeno curso d’agua, que desemboca no Ribeirdo Canoas.

O valor apurado toma por base uma area de 1.892,06 m2, de acordo com as suas medidas e
localizagdo. Uma eventual mudanga desta area a ser desmembrada, para maior ou menor, ou
mesmo a localizagdo, podera implicar em alteragdo de valores.

DESCRICAO DO IMOVEL: UM TERRENO RURAL, situado no lugar Rio Canoas, na zona rural do
Municipio de Luiz Alves medindo a 4rea de 1.892,06 m2 ( hum mil, oitocentos e noventa e
dois metros e seis centimetros quadrados) fazendo frente em 56,00 metros na antiga estrada,
e fundos em 26,40 metros, com as terras remanescentes do senhor Adolfo Afonso Goedert;
estremando do lado direito em 51,00 metros com a estrada vicinal; e do lado esquerdo em
56,00 metros com terras de Pedro Goedert; tendo como benfeitoria um galpdo de alvenaria de
aproximadamente 146,70 m2, distando pelos fundos cerca 200,00 metros da Rodovia SC-414.
0 imdvel acima se encontra registrado sob a Matricula n2. 15.295, no Oficio de Registro de
Imdveis da Comarca de Gaspar (SC), INCRA n° 803090.001368-5.

Avaliagdo com base na determinagdo expressa no Ato 033/2004 — Creci/SC >
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RESALVAS E PRINCIPIOS: A presente avaliagdo obedeceu aos seguintes principios:

1. Estdo expressas as limitacdes impostas pelo método aplicado;

2. Foi utilizado o método mais recomendavel, considerando as imperfei¢Ges, pesquisa de
mercado e a homogeneiza¢do adequada;

3. Universo da pesquisa, o imével avaliado foi inspecionado pessoalmente pelo signatario
na data de 28/05/2019;

4. Da mesma forma a dita avaliacio, bem como todas as conclusdes exaradas é de inteira
responsabilidade do profissional que subscreve a presente peca;

5. A presente avaliagdo foi elaborada dentro dos padrdes previstos em Ato Normativo
aprovado no Creci /SC, regulamentando a matéria;

6. Os honorarios do avaliador ndo estdo relacionados, de qualquer forma as conclusdes
da presente avaliagdc;

7. 0O avaliador ndo tem qualquer inclinagdo pessoal em relagdo a matéria envolvida nesta
avaliacdo, e nem contempla para o futuro, qualquer interesse na aquisi¢do dos bens
objetos da avaliagdo;

8. Examinada a titulagdao do imdvel foi verificada de acordo com a sua Certidao de Inteiro
Teor;

9. N&o foram verificadas as restricdes tanto do ponto de vista de gravames legais, quanto
eventuais excegoes ditadas pelo Plano Diretor do Municipio, ou ainda pelos planos de
mudancas da destinagdo da drea, ndo foram consideradas no presente trabalho.

NIVEL DE PRECISAO:

Foi utilizado um processo misto de formulas expressas dentro das normas da ABNT e da
nossa experiéncia profissional na area imobilidria, de acordo com as determinagtes
contidas no Ato Normativo 033/2004, do Creci / SC, e que normaliza a emissdo de
documentos de Avaliagdo, bem como de algumas diretrizes estabelecidas na Norma
Técnica NBR 14.653, emitida pela ABNT, que regulamenta a matéria, estabelecendo-se
assim um nivel de precisdao como sendo Avaliacao Expedida.

Avaliacdo com base na determinagdo expressa no Ato 033/2004 - Creci/SC.
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ANALISE DE MERCADO: Na determinagdo da metodologia, buscamos informacdes detalhadas
da regido e os dados disponiveis. Das informacgées obtidas, constatamos:

- Foram verificadas poucas ofertas e negociacdes na regido, que por suas caracteristicas ou a
sua destinacdo permitem comparacoes;

- O mercado imobilidrio no municipio é incipiente, com poucas comercializacBes realizadas, de
modo geral diretamente entre compradores e vendedores;

- Para fins de calculo foram colhidos dados em depoimentos de profissionais de engenharia e
arquitetura, informagdes colhidas de terceiros e de outras propriedades na regido.

CARACTERIZACAO DA REGIAO: A regido apresenta caracteristicas agricolas, residenciais e
comerciais. O imdvel possui razodvel potencial para o comércio e para as atividades industriais.
A utilizagdo para fins construtivos também apresenta um potencial satisfatorio, devido a sua
topografia, localizacdo e infra-estrutura.

Localizada em uma area dotada de razoavel infra-estrutura urbana, sendo o seu acesso por
uma estrada de barro, com energia elétrica, dgua tratada, telefone, possuindo transporte

coletive, e ficande distante cerca de 500 metros dos comércios e servicos locais.

VALOR DO TERRENO: Sob uma andlise de mercado o imdvel encontra-se em area onde o valor
médio dos iméveis, com similar topografia, aproveitamento, infra-estrutura, e com o potencial
construtivo, bem como comparando com outros imdveis localizados na mesma regido, fica em
torno de RS 174,50 m2, ou seja, o valor do Terreno é de R$ 330.165,00, somando mais o valor
da benfeitoria (galpdo) que é de R$ 150.000,00, o valor comercial total do respectivo imével é
de RS 480.165,00 ( quatrocentos e oitenta mil, cento e sessenta e cinco reais )-

EVOLUCAO DOS CALCULOS: AREA TERRENO: 1.892,06 m2
Segundo normas de avaliagdo do CRECI, assim teremos como valor do imdével:
Vi= Vm2 X A
Vi= 174,50 X 1.892,06 m2
Vi= R$ 330.165,00 + RS 150.000,00 = Valor Imével : R$ 480.165,00
Sendo que: Vi - Valor do imoével
V m2- Valor do m2

A- Area do terreno

Avaliagdo com base na determinagdo expressa no Ato 033/2004 — Creci/SC.
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CONCLUSAO : E do entender do Perito Avaliador, que os valores para o imével avaliado s3o:
VALOR MEDIO ESTIMULADO = RS 480.165,00 (arredondamento maximo 1 %)

Limite inferior = RS 432.148,50 (varia¢do maxima -10 %)

Limite superior= RS 528.181,50 (variagdo maxima +10 %)

(valores sem honorarios de corretagem)

A presente avaliagdo é composta de 04 (quatro) paginas digitadas, numeradas e assinadas pelo
profissional abaixo.

Em anexo, Certiddo de Inteiro Teor da Matricula e fotos do imével.

Luiz Alves (SC), em 01 de Junho de 2019.

Anselmo José Schmitz

Corretor de iméveis — CRECI n2. 10.840

CNAI Registro n2. 19.110/COFECI - 26/09/2016
Luiz Alves = Santa Catarina.



