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LAUDO DE AVALIACAO

Rua 3604 — Esquina Com Rua 3706 — n° 165 — Box-Garagem 205 — Residencial Dom Gabriel —
Centro - Balneario Camboriu — SC — Matricula — 25.511 — 2° Oficio de Registro de Iméveis —
Comarca de Balneario de Camboria - SC

Coordenadas UTM - Sirgas 2.000 - S 7.011.111 e E 735.943
Finalidade da Avaliacao:

Apuracao de Valor de Venda — Box de Garagem - Liquidagao Forgada.

Rua Benedito Serafim Sampaio, 245 cj 02, Perequé - llhabela-SP - 11.630-000
Cel. 12 - 9.8144 8086
rigobertoroman@hotmail.com

Este documento é copia do original, assinado digitalmente por PAULO CEZAR SIMOES CALHEIRQS, protocolado em 22/09/2022 as 09:32 , sob o nimero WSCB22703955324

Para conferir o original, acesse o site https://esaj.tjsp.jus.br/pastadigital/pg/abrirConferenciaDocumento.do, informe o processo 1001701-84.2021.8.26.0602 e c6digo YNRrsxvl.



Eng. Rigoberto Soler Braga Roman — CREA 0685023513

Avaliagdes & Pericias - Topografia

Solicitante:
Belmetal - CNPJ N° 61.091.906/0005-87
Grau de Fundamentacgéo:

Grau Il da NBR 14.653-2

CONCLUSOES RESUMIDAS DO LAUDO DE AVALIACAO

VALOR DE VENDA (Vv)

O valor de mercado sugerido para venda do imével objeto da Matricula
Imobiliaria n® 25.511 do 2° Oficio de Registro de Imdveis da Comarca de Balneario
Camboriu — SC, referente ao BOX — Garagem — 205 integrante do RESIDENCIAL
DOM GABRIEL, situado na Rua 3.604 n° 165, Centro — Balneario Camboriu - SC ,
com area de 32,7969 m2, fracao ideal 2,6244 m2, do terreno condominial. Esta

avaliado em:

Valor de Mercado = RS 81.426,83 - Valor de Venda

RS 81.000,00 (oitenta e um mil reais)

Ref. més de margo de 2021

Para concluirmos pelo valor do metro quadrado de area util BOX-Gragem,
procedemos pesquisa na regido onde se localiza o imével. Nossa pesquisa se focou
na regidao central do Balneario Camboriu - SC. Foram coletadas 04 ofertas
comparativas analogas ao imovel avaliado cujos pregos por metro quadrado de area
uatil variavam entre R$ 2.200,53 a R$ 2.689,53. Aplicando-se fatores de oferta e
localizagdo - concluiu-se por um valor médio de R$ R$ 2.482,76 por metro quadrado
de area util como o mais adequado a realidade do mercado imobiliario local.
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VALOR DE VENDA COM LIQUIDEZ IMEDIATA (Vy):

Consideramos neste trabalho o Valor de Venda com Liquidez Imediata ou
Venda Forgada, condicéo relativa a hipétese de uma venda compulséria ou em prazo
menor que o médio de absorgao pelo mercado, como € o caso de venda em leilGes.
Estimamos o tempo de liquidagéo do imovel num prazo de 12 meses a uma taxa de
juros média de 1,0 % ao més (média de aplicagdes financeiras), reproduzindo o

seguinte calculo:

n: nimero de meses = 12 meses

i: média rentabilidade de aplicag6es financeiras = 1,0%
Vi=VP x {1/ (1+i)}n V;=R$ 81.000,00 x 0,8875 = R$ 71.887,50

Vv;= RS 71.800,00

1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Tem por objeto o presente laudo de avaliagdo sugerir, através de
metodologia adequada (método comparativo direto), o valor de venda para o imovel
Box-Garagem da Matricula Imobiliaria n® 25.511 do 2° Oficio de Registro de Imodveis
Comarca de Balneario Camboriu, referente ao BOX-Gragem 205, localizado no
Residencial Dom Gabriel, situado na Rua 3.604, n° 165, no Centro de Balneario
Camboriu, com area privativa de 32,7969 m2, correspondendo-lhe uma fracao ideal

de 2,6244% do terreno onde esta construido o conjunto.
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A avaliagdo do imdvel levou em consideragao os seguintes aspectos basicos:

a) A localizagao do imovel no municipio.
b) O valor médio de mercado para imoveis similares ofertados na regiao.

c) Parametros de homogeneizagao previstos nas normas e fatores

imobiliarios que influenciam no valor do imdvel.

d) As normas basicas e procedimentos previstos pela NBR 14653-1 e 14653-
2 da ABNT - Associagédo Brasileira de Normas Técnicas e das
recomendacgdes técnicas do IBAPE Nacional - Instituto Brasileiro de

Avaliagdes e Pericias.

Cumpre-nos informar que toda a documentacao e informacgdes referentes
ao imovel foram baseadas na documentacdo imobiliaria fornecida, ndo sendo

consideradas eventuais restricoes que nao sejam de nosso conhecimento.

2. VISTORIA E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL

De acordo com as informagodes fornecidas e visando caracterizar o objeto
desta avaliagdo, constatamos em vistoria datada de 30/03/2021 que o imdvel possui

as seguintes caracteristicas basicas:
2.1. Localizacao:

O imébvel localiza-se na Zona Urbana do Municipio de Balneario

Camboriu, centro, na esquina entre as ruas 3.604 e 3.706.
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2.2. Uso do imovel:

Conforme analise de documentagcdo apresentada - o imoével avaliado
trata-se de um BOX-Gragem integrante do Residencial Dom Gabriel — Matricula
25.511. No momento de nossa vistoria, ndao pudemos adentrar nas dependéncias da

garagem do residencial.

2.3. Documentagao e dados legais do imével:

De acordo com a documentacgao apresentada pela contratante, o imovel
é formado pela Matricula Imobiliaria n® 25.511 do 2° Oficio de Registro de Imdveis

Comarca de Balneario Camboriu - documento juntado ANEXO. O imével possui a

seguinte localizagao:

O BOX-Garagem estd localizado no Residencial Dom Gabriel — Sito Rua 3.604 n® 165 — Centro Balnedrio
Camboriu
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2.4. Dimensbes do Box - Garagem
De acordo com a matricula o Box- Garagem possui area de 32,7969
m2 e fragcao ideal de 2,6244 do total da area correspondente ao terreno onde esta

implantado o residencial.

2.4.1 Infraestrutura e caracteristicas da regido:

A regiao onde se localiza o imével possui infraestrutura compativel com
as areas urbanas bem localizadas, possuindo todos os melhoramentos e
infraestruturas compativeis com as areas com urbanizagao consolidada, com todos
os melhoramentos publicos. A regido possui caracteristica predominantemente
residencial de alto padrdo, com areas comerciais desenvolvidas nas principais vias
do entorno. Além de o local ser servido por varias linhas de 6nibus, também se situa

na regiao central do municipio e proximo a praia.
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2.4.4. Restricdes de uso e ocupacao e aproveitamento do imével:

Nao ha restricbes quanto ao uso por se tratar de vaga de Garagem — BOX,
embora, qualquer restricdo imposta pelo condominio — Residencial Dom Gabriel —
nao faz parte do trabalho de avaliagcao, portanto, ndo ha vislumbre de restricdes do

uso do espago pertinente a Matricula 25.511 - BOX — Gragem n° 205.
2.5. Aproveitamento do BOX-Garagem:

Conforme citado anteriormente, o Box trata-se de unidade com matricula
propria — separado de qualquer unidade do Residencial — Conforme a matricula se
apresenta e, dadas as suas caracteristicas bem definidas, as possiveis alternativas

de uso do imovel a curto e médio prazos se restringem ao uso atual.
3. LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO

Nao tivemos acesso ao interior do espago — Garagem, do Residencial
Dom Gabiriel, portanto nao temos fotos das porg¢oes internas, apenas as descrigoes

das adjacéncias ao local — conforme ja citado anteriormente.
4. AVALIACAO DO IMOVEL

Para concluirmos pelo valor de venda do imoével objeto desta avaliacao,

foram observados e analisados os seguintes itens:

4.1. Valor da Unidade Autonoma (Vya):

Para concluirmos pelo valor do metro quadrado de area util de BOX-
GARAGEM, procedemos pesquisa em imobiliarias com imoveis na regido onde se
localiza o BOX-Garagem avaliando. Nossa pesquisa se focou em unidades com
caracteristicas analogas ao espaco de garagem avaliado. Além do valor unitario das

ofertas obtidas através da area util privativa dividida pelo valor da oferta, outros
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aspectos foram considerados quanto a determinagcédo do valor do imdvel objeto da

avaliacao, a saber:

a) Nas ofertas imobiliarias incidem descontos em virtude da oferta,
procura e negociagao. Este critério foi considerado nesta avaliagéo pelo fator
“OFERTA”", com fator de 0,90;

b) Nas ofertas imobiliarias apresentadas os iméveis comparativos se
apresentam em boa localizagao — ou seja, perto de polos atrativos como a praia —

por exemplo.

Assim sendo, foram coletados 04 (quatro) elementos comparativos de
venda de BOX-Garagem — no centro do Balneario de Camboriu, que culminou no

seguinte relatério de avaliagao:

5. ELEMENTOS COMPARATIVOS - MERCADO

Elemento 1 - Imobiliaria Renascenga — 47 — 3367-0722

B Iméveis a Venda > Garagens > Santa Catarina > Balnedrio Camborii > Centro > EXCELENTE GARAGEM NO CENTRO

= Balnedrio Camborit - Centro
& 29,00 m? de area total
R$ 80.000,00

© Mais Informagoes via WhatsApp

f © ¥ in

Os pragos, di & condigdes de poderéio ser alterados
sem prévia comunicagdo.

Y% Adicionar aos Favoritos
B Enviar por Email

8 Imprimir
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Elemento 2 - Um consultoria imobiliaria — 47 — 3366-6131

R$ 90.000 Rua 1304 70 (super destaque )
Centro, Balnedrio Camborit

1 25m?

Garagem A Venda - Estacionamento Garagem Miramar - Centro De...

Garagem a venda - Estacionamento Garagem Miramar - Centro de Bal...

N
\ Q) Contatar
&

Mo

Elemento 3 - Conceito Imobiliaria — 47 — 3336-4434

-
RS 88.000 Centro
+ RS 220 Condominio Centro, Balnedrio Camboritl
[17 44m*

Vaga Dupla em Regido Central De Balnéario Camboriu

Mais tranquilidade para o seu veraneio! ! Vaga de garagem dupla em ...

conce® (: @ m

Elemento 4 - Rafael Peixer Corretor — 47 — 9936-3033

Iméveis a Venda > Garagens > Santa Catarina > Balneario Camborii » Centro > Vaga de Garagem no Edificio Rigon m

Balnedrio Camborid - Centro

1 vaga (Privativa)
Quadra do Mar

Area privativa: 12,00 m?
Area total: 35,00 m?

R$ 135.000,00

© Mais Informagées via WhatsApp

f © ¥ in

Os pragos, disponibiidades e condigdes de pagamento poderdo ser alterados
sem prévia comunicaggo.
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6. EVOLUCAO DOS CALCULOS — METODOS.

Valor do imével avaliando: R$ 81.000,00

Consideramos neste trabalho o Valor de Venda com Liquidez
Imediata ou Venda Forgada, condig¢ao relativa a hipétese de uma venda compulséria
ou em prazo menor que o médio de absorgao pelo mercado, como é o caso de venda
em leildes. Estimamos o tempo de liquidagdo do imével num prazo de 12 meses a
uma taxa de juros média de 1,0 % ao més (média de aplicagdes financeiras),

reproduzindo o seguinte calculo:

n: nimero de meses = 12 meses

i: média rentabilidade de aplicagdes financeiras = 1,0%
V= VP x (1/ (1+0,01))"”

Vf=R$ 81.000,00 x 0,887 = R$ 71.887,50

R$ 71.800,00 (setenta e um mil e oitocentos reais)

Imdvel avaliando

Box Garagem — Residencial - Dom Gabriel — Centro — Balneario Camboriu

Area: 32,7969 m?

Método empregado:

Para a avaliagdo do imovel foi utilizado o método comparativo direto com
homogeneizagao por fatores, conforme descrito na Norma Brasileira NBR-14653.

Por este método, o imoével avaliando é avaliado por comparacao com imoveis de
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caracteristicas semelhantes, cujos respectivos valores unitarios (por m?) s&o

ajustados com fatores que tornam a amostra homogénea.

O saneamento dos valores amostrais foi feito utilizando-se o Critério Excludente de
Chauvenete o tratamento estatistico fundamentou-se na 7eoria Estatistica das
Pequenas Amostras (n<30) com a distribuicdo 't' de Sfudentcom confianga de

80%, consoante com a Norma Brasileira.

A amostra desta avaliagao foi tratada com os seguintes fatores:
F1: Localizagao

F2: Oferta

Imbveis amostrados para comparagao:

Imobvel 1:

Box - Centro Balneario

Area: 29m?
Valor: R$80.000,00
Valor por metro quadrado: R$2.758,62
Fator de homogeneizagéao Localizagao: 1,00
Fator de homogeneizagéo Oferta: 0,90
Imével 2:

Box - Centro Balneario

Area: 25m?
Valor: R$90.000,00
Valor por metro quadrado: R$3.600,00
Fator de homogeneizagéo Localizagao: 0,90
Fator de homogeneizagao Oferta: 0,90
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Imobvel 3:

Box - Centro Balneario

Area: 44m?
Valor: R$88.000,00
Valor por metro quadrado: R$2.000,00
Fator de homogeneizagéo Localizagao: 0,90
Fator de homogeneizagéo Oferta: 0,90
Imével 4:

Box - Centro Balneario

Area: 44m?
Valor: R$135.000,00
Valor por metro quadrado: R$3.068,18
Fator de homogeneizagéo Localizagao: 1,00
Fator de homogeneizagao Oferta: 0,90

Tabela de homogeneizagao:

Imével R$/m? F1 F2 R$/m? homog.
1 2.758,62 1,00 0,90 2.482,76
2 3.600,00 0,90 0,90 2.916,00
3 2.000,00 0,90 0,90 1.620,00
4 3.068,18 1,00 0,90 2.761,36

Valores homogeneizados (Xi), em R$/m?:

Média: X = 3(Xi)/n

X = 2.445,03
Desvio padrdo: S = V(Z(X - Xi) 2)/(n-1)
S = 578,50
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Verificagdo dos valores pelo Critério Excludente de Chauvenet:

O quociente entre o desvio (d) de cada amostra e o desvio padrao deve ser

menor que o valor critico (VC), fornecido pela tabela de Chauvenet.

Ou seja: d = [Xi - X|/S < VC

Valor critico para 4 amostras, pela Tabela de Chauvenet: VC = 1,54

Amostra 1: d=2.482,76 - 2.445,03|/ 578,50 = 0,07 < 1.54 (amostra pertinente)
Amostra 2: d=12.916,00 - 2.445,03| /578,50 = 0,81 <1.54 (amostra pertinente)
Amostra 3: d=1.620,00 - 2.445,03| /578,50 = 1,43 <1.54 (amostra pertinente)
Amostra 4: d=2.761,36 - 2.445,03|/ 578,50 = 0,55 < 1.54 (amostra pertinente)

Calculo da amplitude do intervalo de confianga:

Os limites do intervalo de confianga (Li e Ls) s&o os extremos dentro dos quais,

teoricamente, um valor tem 80% de chance de se encontrar.

Eles sdo determinados pelas formulas: Li=X-tcx S/V/(n-1) e Ls=X+tcx
S/V(n-1), onde tc é o valor da Tabela de Percentis da Distribuicdo t de Student,

para 80% de confianga e 3 (n-1) graus de liberdade.

Limite inferior do intervalo de confianga (Li):
Li = 2.445,03 - 1.64 x 578,50/V(4 - 1) = 1.897,28
Limite superior do intervalo de confianga (Ls):

Ls = 2.445,03 + 1.64 x 578,50/V(4 - 1) = 2.992,78

Calculo do campo de arbitrio:

Considerando-se a grande dilatagdo do intervalo de confianga, o campo de

arbitrio sera estipulado em aproximadamente 10% em torno da média.

Campo de arbitrio: de R$2.200,53 a R$2.689,53

Rua Benedito Serafim Sampaio, 245 cj 02, Perequé - llhabela-SP - 11.630-000
Cel. 12 - 9.8144 8086
rigobertoroman@hotmail.com
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Tomada de decisdo sobre o valor unitario do imével avaliando:

Como ha apenas um valor dentro do campo de arbitrio, sugerimos utiliza-lo como

valor unitario.

Valor unitario do imovel avaliando: R$ 2.482,76

Resultado final:

Valor final = Valor unitario x area

Valor final = R$ 2.482,76 x 32,7969 = R$81.426,83

7. CONCLUSAO

Considerando as analises feitas, conclui-se que o valor do imoével - BOX
- GARAGEM, objeto deste laudo, na data atual, é:

- R$ 81.000,00 (oitenta € um mil reais)
Para margo de 2021

8. ENCERRAMENTO

Encerramos a presente avaliagdo em quinze (15) paginas, assinada de

forma digital.

Rigoberto Soler Braga Roman
CREA 0685023513
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