
Marcelo Maier Corretor de Imóveis e Perito Avaliador Judicial
CRECI/SC 45.147-F e CNAI 42.773

E-mail contato@marcelomaiercorretor.com.br
Fone/WhatsApp (47) 99259-7544 - Site www.marcelomaiercorretor.com.br

Página 1 de 86

NÚMERO 108/2025 (13/11/2025)

LAUDO PERICIAL

EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2ª VARA CÍVEL DA

COMARCA DE CAMBORIÚ – ESTADO DE SANTA CATARINA.

Exequente: MARCIA CRISTINA HANINEC

Executado: T.Z.T. CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA

Ação: CUMPRIMENTO DE SENTENÇA

Processo nº: 5007183-74.2022.8.24.0113

Perito Avaliador: MARCELO MAIER DE FRANÇA

CRECI/SC: 45.147-F

CNAI: 42.733

Objetivo: Determinação do valor mercadológico para venda.

Imóvel objeto deste laudo pericial: Sala nº 108 do Edifício Cataluña Comercial Center,

situado na Rua 901, nº 400, esquina com a Avenida do Estado, Centro, Balneário Camboriú-

SC.

Camboriú/SC, 13 de novembro de 2025
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NÚMERO 108/2025 (13/11/2025)

PARECER TÉCNICO
DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA

(PTAM)
IMÓVEL AVALIANDO: Sala nº 108 do Edifício Cataluña Comercial Center, situado na Rua
901, nº 400, esquina com a Avenida do Estado, Centro, Balneário Camboriú-SC.

COORDENADAS GEOGRAFIAS: 26°59'12.1"S 48°38'21.3"W

NOME DO SOLICITANTE: EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA
2ª VARA CÍVEL DA COMARCA DE CAMBORIÚ – ESTADO DE SANTA CATARINA.

AVALIADOR: Marcelo Maier Corretor de Imóveis e Perito Avaliador Judicial – CRECI/SC
45.147- f / CNAI - 42.773.

OBJETIVO: Determinação do valor mercadológico para venda.

Data referência - Camboriú/SC, 13 de novembro de 2025
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Solicitante: EXCELENTÍSSIMO SENHOR DOUTOR JUIZ DE DIREITO DA 2ª VARA CÍVEL
DA COMARCA DE CAMBORIÚ – ESTADO DE SANTA CATARINA GUILHERME
MAZZUCCO PORTELA.

Endereço: R. São Paulo, 1271 - Santa Regina, Camboriú - SC

OBJETIVO

Esta avaliação tem por finalidade determinar o valor de mercado para VENDA nesta data
referência da Sala nº 108 do Edifício Cataluña Comercial Center, situado na Rua 901, nº 400,
esquina com a Avenida do Estado, Centro, Balneário Camboriú-SC, de T.Z.T.
CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA - EPP, sociedade empresária limitada, CNPJ
nº 02.390.575/0001-93, com sede na Rua 901, no 400, sala 205, Balneário Camboriú-SC,
imóvel este descrito nos termos da matrícula nº 113.322 do 1º registro de imóveis de
Balneário Camboriú-SC, e devidamente cadastrado junto à Prefeitura do Município de
Balneário Camboriú como contribuinte municipal imóvel Insc. Imob.: 01.02.045.0509.010 e
Código: 137142.

DA COMPETÊNCIA

Esta avaliação mercadológica está em conformidade com a Lei 6530, de 12 de maio de 1978
(D.O.U. de 15/05/1978), que regulamenta a profissão de Corretor de Imóveis, em atenção ao
disposto em seu artigo 3º, o qual versa que “Compete ao Corretor de Imóveis exercer a
intermediação na compra, venda, permuta e locação de imóveis, podendo, ainda, opinar
quanto à comercialização imobiliária”.

Em adição, a elaboração desta avaliação mercadológica respeita a Resoluções do COFECI -
Conselho Federal de Corretores de Imóveis nº 1066, de 22 de novembro de 2007 (D.O.U. de
29/11/2007), que estabelece nova regulamentação para a elaboração de Parecer Técnico de
Avaliação Mercadológica, em atenção ao seu artigo 4º, o qual versa que “Entende-se por
Parecer Técnico de Avaliação Mercadológica - PTAM - o documento elaborado por
Corretor de Imóveis no qual é apresentada, com base em critérios técnicos, análise de
mercado com vistas à determinação do valor de comercialização de um imóvel, judicial
ou extrajudicialmente”, e artigos sucessivos, os quais apresentam os requisitos do PTAM,
destacando-se o artigo 6º, o qual versa que “A elaboração de Parecer Técnico de
Avaliação Mercadológica é permitida a todo Corretor de Imóveis, pessoa física,
regularmente inscrito em Conselho Regional de Corretores de Imóveis”.

A jurisprudência também reconhece a legitimidade e a competência do corretor de imóveis
nessa atividade. O Superior Tribunal de Justiça (STJ), no julgamento do REsp
0010520.92.2007.4.01.3400, consolidou o entendimento de que o corretor de imóveis é
profissional habilitado para elaborar avaliações mercadológicas, desde que respeitadas as
normas técnicas da categoria. O Supremo Tribunal Federal (STF), por sua vez, ao analisar o
AgR-RExt 708.474, corroborou que a elaboração de laudo pericial (Art. 473 do CPC) ou
parecer técnico de avaliação mercadológico está dentro da esfera de competência legal do
corretor.

Portanto, o corretor de imóveis, amparado pela lei, regulamentos do COFECI e pela
jurisprudência dos tribunais superiores, possui competência legal e técnica para elaborar
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avaliações mercadológicas inclusive na atuação como perito judicial, garantindo segurança,
transparência e respaldo jurídico às operações imobiliárias.

PARTES DA ABNT/NBR

A ABNT/NBR 14.653 é constituída pelas seguintes partes, sob o título geral "Avaliações de
Bens”.
Parte 1: Procedimentos gerais;
Parte 2: Imóveis urbanos;
Parte 3: Imóveis rurais;
Parte 4: Empreendimentos;
Parte 5: Máquinas, equipamentos, instalações de bens industriais em geral;
Parte 6: Recursos naturais e ambientais;
Parte 7: Patrimônio histórico.

A NBR 14653-1 desempenha o papel de guia, indicando os procedimentos gerais para as
demais partes e, seguindo as orientações da Resolução COFECI 1.066/07, foi tomada em
consideração em conjunto com a NBR 14653-2 (Imóveis urbanos) e NBR 146534
(Empreendimentos).

Para a área equivalente foi tomada em consideração a NBR 12.721.

LISTA DE ABREVIATURAS

SIGLA SIGNIFICADO
ABNT Associação brasileira de normas técnicas
AgR-RExt Agravo Regimental em Recurso Extraordinário
Art. Artigo
CNAI Cadastro nacional de avaliadores de imóveis
CNPJ Cadastro nacional de pessoa jurídica
COFECI Conselho federal de corretores de imóveis
Cp Coeficiente de profundidade
CPC Código de processo civil
CPF Cadastro de pessoal física
CRECI/SC Concelho regional de corretores de imóveis de santa Catarina
CUB Custo unitário básico
D.o.u Diário oficial da união
Dr. Doutor
Etc. E assim por diante
Exmo. Excelentíssimo
f Expoente da fórmula do coeficiente de frente
I.A Imóvel avaliando
IBGE Instituto brasileiro de geografia e estatística
IDH Índice de desenvolvimento humano
IPTU Imposto predial, territorial urbano
I.R Imóvel referencial
I.Rs Imóveis referenciais
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Km Quilômetro
M Metro
M² Metro quadrado
n Número de I.Rs efetivamente usado no cálculo
nº Número
NBR Norma brasileira
p Expoente do fator profundidade
Pe Profundidade equivalente
PIB Produto interno bruto
Pm Profundidade recomendada para a zona
Pma Profundidade máxima recomendada para a zona
Pmi Profundidade mínima recomendada para a zona
PTAM Parecer técnico de avaliação mercadológica
REsp Recurso especial
Rg Registro geral
V.S.ª Vossa senhoria

IDENTIFICAÇÃO E CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL

O imóvel avaliando, de propriedade de T.Z.T. CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA -
EPP, está localizado à Rua 901, nº 400, esquina com a Avenida do Estado, Centro, Balneário
Camboriú-SC, e encontra-se registrado sob a matrícula de nº 113.322 do 1º REGISTRO DE
IMÓVEIS DE BALNEÁRIO CAMBORIÚ-SC, nela está contida a descrição exata e suas
confrontações, sendo descrita nos seguintes termos:

“Matrícula nº 113.322 Livro n° 2 fl. 1

Balneário Camboriú, 25 de setembro de 2014.

Imóvel: Sala nº 108 do Edifício Cataluña Comercial Center, situado na Rua 901, nº 400,
esquina com a Avenida do Estado, Centro, Balneário Camboriú-SC, com área privativa de
165,400m² e total de 183,194m², coeficiente de proporcionalidade de 0,0224, terreno com
área total de 1.238,44m².-
Proprietária: T.Z.T. CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA - EPP, sociedade
empresária limitada, CNPJ no 02.390.575/0001-93, com sede na Rua 901, no 400, sala 205,
Balneário Camboriú-SC.-”

Na matrícula do imóvel atualizada em 29 de setembro de 2025 constam os seguintes
averbações e ônus:

“CERTIDÃO DE AÇÕES REAIS OU PESSOAIS REIPERSECUTÓRIAS

CERTIFICO que sobre o imóvel da matrícula n° 113.322 do Livro 2 - Registro Geral, constam
as seguintes averbações de citações de ações reais ou pessoais reipersecutórias, nesta data
e horário:

AV.1-113.322 - Indisponibilidade, 22 de fevereiro 2022.-
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CERTIDÃO DE ÔNUS

CERTIFICO que pesam os seguintes ônus, sobre o imóvel da matrícula n° 113.322 do Livro
2 - Registro Geral, nesta data e horário:

R.2-113.322 - Penhora, 19 de outubro de 2024.-“

A inscrição imobiliária diverge da matrícula no tocante ao seu proprietário.
Conta débitos que recaiam sobre o imóvel junto a prefeitura.

A matrícula do imóvel, ficha cadastral e certidão positiva de débitos encontram-se em anexo.

Foi realizado a vistoria do imóvel objeto deste laudo pericial no dia 01/10/2025 no período da
tarde, a senhora Francinete Da Costa Ferreira acompanhou a vistoria.

Zoneamento: ZAAC - I - C

VISTORIA

O imóvel foi vistoriado no local por este subscritor em companhia da senhora Francinete Da
Costa Ferreira funcionaria da empresa locatária do imóvel avaliando, no dia 01/10/2025 no
período da tarde sendo conferida as metragens do imóvel, verificada a idade, analisado o
estado de conservação, as avarias, as benfeitorias, a qualidade do material utilizado em sua
edificação e demais itens importantes para esta avaliação.

Sua utilização no momento é comercial.

Trata se de uma sala comercial, com área total de 183,19, área privativa de 165,40 divindade
atualmente em 6 partes sendo 2 salas comerciais, 1 banheiro, 1 hall do banheiro, corredor e
terraço descoberto e com piso em cimento comum, alterações não estão na planta e nem na
matrícula do imóvel.
Não possui vaga de garagem privativa na matrícula e em nem um outro documento
apresentado pelas partes.
O estado de conservação da unidade foi caracterizado por este avaliador como entre regular
e reparos simples.

O empreendimento onde se encontra a unidade é segundo a porteira composto por 1 bloco
com 12 andares. Dados colhidos com a porteira porque não é permitido acessar os outros
andares do edifício

O seu entorno está descrito na seção “CARACTERÍSTICA DA REGIÃO”

Não foi encontrado nem uma inconformidade da vistoria em relação ao descrito na matrícula.

Na seção “IDENTIFICAÇÃO E CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL” está transcrito a descrição
da matrícula sobre as características do imóvel.

São apresentadas nas tabelas a seguir o que foi observado na vistoria e colhida em
documentos diversos que descrevem o imóvel objeto deste laudo pericial.
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SOBRE O TERRENO
Utilização atual Comercial
Utilização possível do terreno Mista
Orientação cardeal Sudeste
Testada principal 10,70 m
Forma Irregular
Topografia Plana
Posição do lote na quadra Esquina
Superfície Seco
Cercamento Sem, as paredes do prédio nas extremas permitidas
Calçamento Mosaico português com guia para deficiente visual
Zoneamento ZACC - I - C.
Em anexo encontra-se a “Consulta Prévia de Viabilidade - Funcionamento/Construção”
do local com demais especificações.

SOBRE O CONDOMÍNIO
Posição em relação a rua Pouco acima do nível da rua
Quantidade de torres/blocos 1
Quantidade de andares 12
Quantidade de subsolos 1
Idade real da edificação 15
Idade aparente 8
Estado de conservação Regular
Uso conforme recomendável para região? Sim
Ocupação (legal/ilegal) Legal
Revestimento da fachada Pintura
Esquadria porta Vidro temperado
Esquadria janelas Vidro temperado
Quantidade de elevador social 1
Quantidade de elevador de serviço 1
Entrada social pedestre 1
Entrada de veículo 1
Portaria com porteiro Sim
Interfone Sim
Hidrômetro individual Sim

SOBRE O IMÓVEL AVALIANDO
Utilização atual Comercial
Utilização possível Comercial
Orientação das janelas principais Nordeste
Posição da unidade no bloco Fundos
Andar da unidade Térreo + 4
Área privativa 165,4 m
Área equivalente 84,69 m
Área total 183,19 m
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Idade real da edificação 15 anos
Idade aparente 15 anos
Estado de conservação Entre regular e reparos importantes

Cômodo Piso Parede Acabamento da parede Teto
Hall do
banheiro

Porcelanato 60x60 Alvenaria Pintura sobre calfino Laje

Banheiro Porcelanato 60x60 Alvenaria Cerâmico Laje
Sala 1 direita Porcelanato 60x60 Alvenaria Pintura sobre calfino Laje
Sala 2
esquerda

Porcelanato 60x60 Alvenaria Pintura sobre calfino Laje

Corredor Porcelanato 60x60 Alvenaria Pintura sobre calfino Laje
Terraço Cimento comum Alvenaria Pintura sobre massa

corrida
Sem

cobertura

RELATÓRIO FOTOGRÁFICO

Imagens feitas na vistoria do imóvel avaliando.

TRINCA NA PAREDE
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LATERAL DO TERRAÇO VOLTADA PARA RUA 901
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LATERAL DO TERRAÇO OPOSTO A RUA 901
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TERRAÇO PARTE INTEIRA DOS FUNDOS DO IMÓVEL OBJETO DESTE PARECER
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MARCAS DE TRINCAS NA PAREDE (SALA 02)
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CORREDOR QUE NA PLANTA É PARTE PRIVATIVA DA SALA 108
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TRINCA NO RODO PÉ DO BANHEIRO
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BANHEIRO DA UNIDADE 108
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BANHEIRO DA UNIDADE 108
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HALL DO BANHEIRO, MARCAS NA PAREDE DE REBOTO COM PROBLEMA
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SALA 02
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SALA 02
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SALA 01
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SALA 01
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PORTA DE ENTRADA DA SALA 01
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HALL DE ENTRADA DO EDIFÍCIO - ELEVADORES
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HALL DE ENTRADA DO EDIFÍCIO
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FACHADA DO EDIFÍCIO
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CARACTERÍSTICA DA REGIÃO

O imóvel avaliando está localizado na Rua 901, nº 400, esquina com a Avenida do Estado,
Centro, Balneário Camboriú-SC, em um quarteirão entre a Rua 951, Avenida Brasil e os
logradouros já citados, local que apresenta as características apresentadas na seguinte
tabela.

SOBRE O MUNICÍPIO
Área Territorial 45,214 km²
População no último censo 139.155 pessoas
População estimada 151.674 pessoas
IDHM 0,845
PIB per capita R$ 49.301,41
Dados do IBGE censo 2022 disponíveis no site:
https://www.ibge.gov.br/cidades-e-estados/sc/balneario-camboriu.html

SOBRE A REGIÃO
Principal avenida próxima Avenida dos Estados
Distância do imóvel a esta avenida 0 m

PRINCIPAIS ELEMENTOS DO ENTORNO
LOCAL DISTÂNCIA MÉDIA

MAGAZINE LUIZA 0 M
CASAS DA ÁGUA 270 M
MONTIBELLER PANIFICADORA E
CONFEITARIA

240 M

BANCO ITAÚ 350 M
BANCO DO BRASIL 350 M
LOJAS COLOMBOS
ELETROELETRÔNICOS E MÓVEIS

600 M

MILIUM LOJA DE VARIEDADES 450 M
2 MESCHKE SUPERMERCADO 550 M e 850 M
POSTO IPIRANGA 650 M
NISSEI FARMÁCIA 650 M
OFTALMOS - HOSPITAL DE
OLHOS

270 M

ATLANTICO SHOPPING 500 M
UNIMED LITORAL 300 M
ACADEMIA WAVE 500 M

INFRAESTRUTURA E SERVIÇO
LOCAL DISTÂNCIA MÉDIA

REDE ELÉTRICA 0
REDE TELEFÔNICA 0
RUA PAVIMENTADA 0
REDE DE TV A CABO 0
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REDE DE INTERNET FIBRA ÓPTICA 0
REDE DE ESGOTO 0
REDE DE ÁGUA POTÁVEL 0
REDE DE ÁGUA PLUVIAL 0
COLETA DE LIXO 0
PONTO DE ÔNIBUS 190 M
POSTO POLICIAL - POLÍCIA CIVIL 450 M
COLÉGIO ENERGIA BC - ENSINO FUNDAMENTAL 800
PRAÇA HIGINO JOÃO PIO 750 M
TEATRO MUNICIPAL BRUNO NITZ 350 M
1° TABELIONATO DE NOTAS E PROTESTOS DE BALNEÁRIO
CAMBORIÚ

800 M

PLANTA DE LOCALIZAÇÃO E SITUAÇÃO

O solicitante não disponibilizou as plantas de localização e situação do prédio, por esse
motivo utilizamos imagem do google earth para situar o imóvel na quadra e região.

IMAGEM OBTIDA ATRAVÉS DO GOOGLE EARTH

VISTA AÉREA

Imagem da vista aérea do imóvel avaliando retiradas do google maps.
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IMAGEM OBTIDA ATRAVÉS DO GOOGLE MAPS (2D)

IMAGEM OBTIDA ATRAVÉS DO GOOGLE MAPS (3D)

INDICAÇÃO DA METODOLOGIA UTILIZADA

Em conformidade com a Resolução COFECI 1066/07, e o anexo IV do Ato Normativo
001/2011 do COFECI, para a elaboração desta avaliação mercadológica de imóvel, utilizou-se
o Método Comparativo Direto de Dados de Mercado com Tratamento de Fatore.

Foi considerado a NBR 14.653 - 2, “TRATAMENTO DE FATORES”.
Para a transformação de área real em área equivalente foi considerado o descrito na NBR
12.721 5.7.3 “COEFICIENTES MÉDIOS”
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Pelo método aplicado, foi levada em consideração as diversas tendências e flutuações do
mercado Imobiliário, identificando-se imóveis que tenham elementos com atributos
comparáveis, chamados imóveis referenciais, para compará-los com o imóvel avaliando. A
partir da ponderação dos dados obtidos, foi possível determinar o seu valor.

É nesse contexto que este método se apresenta como o mais recomendado e utilizado para a
determinação do valor de imóveis.

PESQUISA DE MERCADO IMÓVEIS REFERENCIAIS

A pesquisa de mercado permitiu a obtenção de 11 (ONZE) imóveis com características
intrínsecas e extrínsecas semelhantes ao imóvel avaliando.

Após homogeneização com tratamento de fatores e saneamento por média aritmética,
excluindo os imóveis com valores de m² superior ou inferior 30% da média, restaram 6 (SEIS)
imóveis que podem ser observados na seção anexo no anexo “DADOS DO SANEAMENTO”
que está abreviado I.R-1, I.R-2, I.R-3....

Da lista abaixo os imóveis que restaram foram os seguintes:

Os imóveis referencias encontrados na pesquisa de mercado são os que seguem:

DADOS DOS IMÓVEIS REFERENCIAIS

I.R-1

I.R-2

I.R-3

I.R-4

I.R-5

I.R-7

IMÓVEIS REFERENCIAIS

I.R-1 99,50 93,25 R$ 4.673,65 OFERTA R$ 1.321.800,00 Regular 7

I.R-2 145,40 139,15 R$ 4.673,65 OFERTA R$ 2.080.712,89 Regular 7

I.R-3 79,50 73,25 R$ 3.402,08 OFERTA R$ 750.000,00 Entre regular e reparos simples 15

I.R-4 123,36 98,36 R$ 2.777,71 OFERTA R$ 1.080.000,00 Regular 8

I.R-5 161,02 154,77 R$ 3.402,08 OFERTA R$ 1.000.000,00 Reparos simples 15

I.R-6 200,00 200,00 R$ 9.923,98 OFERTA R$ 1.700.000,00 Entre regular e reparos simples 36

I.R-7 112,50 106,25 R$ 6.852,79 OFERTA R$ 1.140.000,00 Regular 24

I.R-8 78,60 72,35 R$ 4.179,27 OFERTA R$ 1.350.000,00 Regular 11

I.R-9 69,35 63,10 R$ 4.179,27 OFERTA R$ 1.290.000,00 Regular 11

I.R-10 86,00 73,50 R$ 2.777,71 OFERTA R$ 1.250.000,00 Regular 8

I.R-11 97,89 85,76 R$ 2.777,71 OFERTA R$ 1.500.000,00 Entre novo e regular 8

DADOS DOS IMÓVEIS REFERENCIAIS

IMÓVEIS

REFERENCI

AIS

ÍNDICE DA

LOCALIZAÇÃO

VALOR DE

VENDA/OFERTA

ÁREA

EQUIVA

LENTE

ÁREA REAL

PRIVATIVA

EM M²

ESTADO DE CONSERVAÇÃO
FONTE DA

PESQUISA

IDADE

(ANOS)
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LOCALIZAÇÃO DO I.Rs. OBTIDO VIA GOOGLE EARTH

I.R-1
Endereço: Rua Arthur Max Doose - Pioneiros - Balneário Camboriú-SC
A venda ou vendido por: Lana negócios imobiliários
Link: https://www.lananegociosimobiliarios.com.br/imovel/sala-

balneario-camboriu-87-m/SA0010-LET5?from=sale
Atualizado em: 08/11/2025

AMBIENTE ÁREA REAL COEFICIENTE DE EQUIVALÊNCIA ÁREA EQUIVALENTE

SALA + COPA + LAVABO 87,00 1 87

VAGA DE GARAGEM 12,50 0,5 6,25

TOTAL DAS ÁREAS 99,50 93,25
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I.R-1

I.R-2
Endereço: Rua Arthur Max Doose - Pioneiros - Balneário Camboriú-SC
A venda ou vendido por: Imobiliária Imobille
Link: https://www.imobillenegocios.com.br/imoveis/sala-comercial-

no-edificio-galli-center-tower-balneario-camboriu-SA0012
Atualizado em: 08/11/2025

AMBIENTE ÁREA REAL COEFICIENTE DE EQUIVALÊNCIA ÁREA EQUIVALENTE

SALA + COPA + LAVABO 132,90 1 132,9

VAGA DE GARAGEM 12,50 0,5 6,25

TOTAL DAS ÁREAS 145,40 139,15
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I.R-2

I.R-3
Endereço: Rua 901 - Centro - Balneário Camboriú-SC
A venda ou vendido por: Brava Norte imóveis
Link: https://bravanorteimoveis.com.br/sala-comercial-edificio-

cataluna-comercial-center-centro-de-balneario-camboriu
Atualizado em: 08/11/2025

AMBIENTE ÁREA REAL COEFICIENTE DE EQUIVALÊNCIA ÁREA EQUIVALENTE

SALA + COPA + LAVABO 67,00 1 67

VAGA DE GARAGEM 12,50 0,5 6,25

TOTAL DAS ÁREAS 79,50 73,25
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I.R-3

I.R-4
Endereço: Av. dos Estados - Ariribá - Balneário Camboriú-SC
A venda ou vendido por: Crédito Real
Link: https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-

venda-sc-balneario-camboriu-centro-74m2-RS1080000/id-
22126289/

Atualizado em: 17/10/2025

AMBIENTE ÁREA REAL COEFICIENTE DE EQUIVALÊNCIA ÁREA EQUIVALENTE

SALA + COPA + LAVABO 73,36 1 73,36

VAGA DE GARAGEM 50,00 0,5 25

TOTAL DAS ÁREAS 123,36 98,36
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I.R-4

I.R-5
Endereço: Rua 901 - Centro - Balneário Camboriú-SC
A venda ou vendido por: Remax
Link: https://www.vivareal.com.br/imovel/sala-comercial-5-quartos-

centro-bairros-balneario-camboriu-com-garagem-148m2-
venda-RS1100000-id-2807396541/?source=ranking%2Crp

Atualizado em: 08/11/2025

AMBIENTE ÁREA REAL COEFICIENTE DE EQUIVALÊNCIA ÁREA EQUIVALENTE

SALA + COPA + LAVABO 148,52 1 148,52

VAGA DE GARAGEM 12,50 0,5 6,25

TOTAL DAS ÁREAS 161,02 154,77
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I.R-5

I.R-6
Endereço: Avenida Atlântica - Centro - Balneário Camboriú-SC
A venda ou vendido por: Lana Negócios Imobiliários
Link: https://www.lananegociosimobiliarios.com.br/imovel/sala-

balneario-camboriu-200-m/SA0011-LET5
Atualizado em: 08/11/2025

AMBIENTE ÁREA REAL COEFICIENTE DE EQUIVALÊNCIA ÁREA EQUIVALENTE

SALA + COPA + LAVABO 200,00 1 200,00

TOTAL DAS ÁREAS 200,00 200,00
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I.R-6

I.R-7
Endereço: Rua 1101 - Centro - Balneário Camboriú-SC
A venda ou vendido por: Luiz Carlos Imóveis
Link: https://luizcarlosimoveisbc.com.br/comprar/sc/balneario-

camboriu/centro/sala/72269564
Atualizado em: 24/10/2025

AMBIENTE ÁREA REAL COEFICIENTE DE EQUIVALÊNCIA ÁREA EQUIVALENTE

SALA + LAVABO 100,00 1 100,00

GARAGEM 12,50 0,5 6,25

TOTAL DAS ÁREAS 112,50 106,25
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I.R-7

I.R-8
Endereço: Rua 1500 - Centro - Balneário Camboriú-SC
A venda ou vendido por: Personnalité
Link: https://personnaliteimoveis.com.br/imovel/a376a18e-e5b5-

4765-8856-112bc57650d0
Atualizado em: 08/11/2025

AMBIENTE ÁREA REAL COEFICIENTE DE EQUIVALÊNCIA ÁREA EQUIVALENTE

SALA + LAVABO 66,10 1 66,10

GARAGEM 12,50 0,5 6,25

TOTAL DAS ÁREAS 78,60 72,35
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I.R-8

I.R-9
Endereço: Rua 1500 - Centro - Balneário Camboriú-SC
A venda ou vendido por: Personnalité
Link: https://personnaliteimoveis.com.br/imovel/70d0c833-1294-

4e9d-9fee-b7066ec79261
Atualizado em: 08/11/2025

AMBIENTE ÁREA REAL COEFICIENTE DE EQUIVALÊNCIA ÁREA EQUIVALENTE

SALA + LAVABO 56,85 1 56,85

GARAGEM 12,50 0,5 6,25

TOTAL DAS ÁREAS 69,35 63,10
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I.R-9

I.R-10
Endereço: Av. dos Estados - Ariribá - Balneário Camboriú-SC
A venda ou vendido por: HM imóveis
Link: https://hmimoveisbc.com.br/imovel/salasconjuntos-centro-

balneario-camboriu-sc-61m2-SA0146
Atualizado em: 24/10/2025

AMBIENTE ÁREA REAL COEFICIENTE DE EQUIVALÊNCIA ÁREA EQUIVALENTE

SALA + LAVABO 61,00 1 61,00

GARAGEM 25,00 0,5 12,50

TOTAL DAS ÁREAS 86,00 73,50



Marcelo Maier Corretor de Imóveis e Perito Avaliador Judicial
CRECI/SC 45.147-F e CNAI 42.773

E-mail contato@marcelomaiercorretor.com.br
Fone/WhatsApp (47) 99259-7544 - Site www.marcelomaiercorretor.com.br

Página 43 de 86

I.R-10

I.R-11
Endereço: Av. dos Estados - Ariribá - Balneário Camboriú-SC
A venda ou vendido por: Grupo Fast Empreendimentos
Link: https://www.grupofastimoveis.com.br/imovel/sala-comercial-

balneario-camboriu-aririba-2-garagens-venda-ref-265/
Atualizado em: 08/11/2025

AMBIENTE ÁREA REAL COEFICIENTE DE EQUIVALÊNCIA ÁREA EQUIVALENTE

SALA + LAVABO 73,63 1 73,63

GARAGEM 24,26 0,5 12,13

TOTAL DAS ÁREAS 97,89 85,76
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ADEQUAÇÃO E HOMOGENEIZAÇÃO DE VALORES

Apesar da similitude dos imóveis referenciais com o imóvel avaliando, foram necessárias
aplicações de cálculos de adequação e homogeneização utilizando fatores para a correta
obtenção de realidades homogêneas para a conclusão apresentada.
Para isso é criado um imóvel paradigma, que é um modelo hipotético de imóvel, todos os
imóveis referenciais devem ser transportados aos padrões do imóvel paradigma, assim
tornando-os idênticos.

Em anexo pode ser encontrado os seguintes dados dos cálculos efetuados:

DADOS DOS I.Rs;
CÁLCULO DA ÁREA EQUIVALENTE DO I.A;
IMÓVEL PARADIGMA;
IMÓVEL AVALIANDO;
FATORES ( a “diferença” e a diferença de valor entre o m² adequado e o fatorado);
ADEQUAÇÃO PELO MÉTODO ROSS-HEIDECKE.

Usamos a área equivalente para uma adequação de área, a área real é o espaço físico de um
imóvel, ou seja, sua medida métrica. Já a área equivalente é uma medida virtual que ajusta a
área real para refletir os diferentes custos de construção, usando fatores de correção
(coeficientes) para áreas com padrões de construção, custos ou usos diferentes do padrão de
referência. O coeficiente utilizado para a adequação é o contido na NBR 12.721.

Para isso usamos a seguinte tabela:
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TABELA DE CONVERSÃO PARA ÁREA EQUIVALENTE

Nesta avaliação utilizamos o valor do m² dos imóveis para adequação e fatoração, para se
obter esse valor usamos o seguinte cálculo:

VALOR DE VENDA/OFERTA ÷ ÁREA EQUIVALENTE = VALOR DO M² EQUIVALENTE
OFERTADO/VENDA REALIZADA

FATOR OFERTA

Para os imóveis referenciais cuja fonte de pesquisa tenha sido uma oferta, entende-se que
normalmente os preços ofertados sejam superiores ao verdadeiro valor de mercado do
imóvel, tornando necessária adequação pela aplicação de um fator redutor para adequá-los.
Essa adequação é feita antes da aplicação de qualquer outro fator homogeneizante e não
entra no cálculo para a obtenção do FATOR FINAL.

Para imóveis do tipo venda utilizamos o FATOR 1,00.
Para imóveis do tipo oferta utilizamos o FATOR 0,90

O cálculo usado na adequação do FATOR OFERTA para determinar o VALOR DO M² COM
ADEQUAÇÃO é o seguinte:

VALOR DO M² EQUIVALENTE OFERTADO/VENDA REALIZADA × FATOR = VALOR DO
M² COM ADEQUAÇÃO

ADEQUAÇÃO PELO MÉTODO ROSS-HEIDECKE

Na pesquisa os imóveis referenciais são encontrados com idade real/aparente e estado de
conservação diferentes entre si e o imóvel avaliando, a adequação é feita através dos
cálculos aplicados das fórmulas abaixo, as quais se utilizam da tabela de Ross-Heidecke.
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Com esses cálculos levamos todos os I.Rs a idade do imóvel paradigma.

Primeiro encontramos a idade em % de vida através do seguinte cálculo:

Idade do imóvel é a idade real do imóvel, vida útil e encontrado na seguinte tabela:

Após encontramos o FATOR DE ROSS-HEIDECKE.
Para encontrar o Fator na Tabela de Ross-Heidecke, utilizamos a coluna “IDADE EM % DE
VIDA” que foi encontrado com o cálculo acima, é a coluna do “ESTADO DE
CONSERVAÇÃO”, definido por esse avaliador após a vistoria.

IDADE DO IMÓVEL

VIDA ÚTIL
IDADE PERCENTUAL DE VIDA DO IMÓVEL = X 100
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TABELA DE ESTADO DE CONSERVAÇÃO

CLASSIFICAÇÃO CÓDIGO

NOVO A

ENTRE NOVO E REGULAR B

REGULAR C

ENTRE REGULAR E REPAROS SIMPLES D

REPAROS SIMPLES E

ENTRE REPAROS SIMPLES E IMPORTANTES F

REPAROS IMPORTANTES G

ENTRE REPAROS IMPORTANTES E SEM VALOR H

SEM VALOR I

Tabela de Classificação do Estado de Conservação do Imóvel
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TABELA DO FATOR DE ROSS-HEIDECKE
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Para então determinar o valor do imóvel depreciado através do cálculo abaixo:

FATOR DE LOCALIZAÇÃO

Os imóveis têm seu valor alterado devido ao local que se encontra, para a homogeneização o
ideal seria utilizar o PGV (planta genérica de valores) do município, como o município não
possui uma PGV atualizada adotamos informação de renda por setor censitário para a
variável de localização cujo valor é obtido da “Renda Média Domiciliar” do Censo do IBGE. O
uso é efetuado com o apoio do aplicativo Google Earth.
Renda Média Domiciliar do Setor Censitário – Renda Média, a menor divisão geográfica
para a qual o IBGE publica as informações do Censo é o setor censitário, uma unidade
territorial que representa a área de pesquisa de um censor, abrangendo em média 350
domicílios.
Disponibilizados no site do IGBE, no endereço:
http://downloads.ibge.gov.br/downloads_estatisticas.htm no local “Censos”,
“Censo_Demografico_2010”, “resultado_do_univeso”, “Agregados_por_Setores_Censitarios.”,
estado que necessita, as informações necessárias estão no arquivo “planilha
DomicilioRenda_UF”.

INFORMAÇÕES DA BASE IBGE (EXEMPLO)

Com as informações dos agregados por setor censitário é calculada a respectiva Renda
Média dividindo-se a variável V002 pela soma das variáveis V005, V006, V007, V008, V009,
V010, V011, V012, V013, V014.
A variável V002 informa o total do rendimento nominal mensal dos domicílios particulares.
As variáveis V005 a V014, citadas acima, informam a quantidade de domicílios com
determinada faixa de rendimento.

INFORMAÇÕES DA BASE IBGE – UNIVERSO COM CÁLCULO DA RENDA MÉDIA DO
SETOR CENSITÁRIO (EXEMPLO).

Para utilização no aplicativo Google Earth, é necessário o arquivo com a divisão dos setores,
este arquivo pode ser encontrado através do link
https://www.ibge.gov.br/geociencias/organizacao-do-territorio/malhas-territoriais/26565-
malhas-de-setores-censitarios-divisoes-intramunicipais.html?=&t=downloads

VALOR DO IMÓVEL X FATOR DE ROSS-HEIDECKE

100
VALOR DE DEPRECIAÇÃO = VALOR DO IMÓVEL - ( )
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Em “censo_2010”, “setores_censitarios_Kmz”, e escolhe a região que deseja, os estados
estão com a abreviação da UF, exemplo: SC para Santa Catarina.

Foi utilizado o censo de 2010 pois o censo 2022 ainda não disponibilizou esses dados.

O cálculo usado para determinar o FATOR do FATOR LOCALIZAÇÃO é o seguinte:

ÍNDICE DA LOCALIZAÇÃO DO IMÓVEL PARADIGMA ÷ ÍNDICE DA LOCALIZAÇÃO DO
IMÓVEL REFERENCIAL = FATOR

O cálculo usado no FATOR LOCALIZAÇÃO para determinar o VALOR DO M² FATORADO é
o seguinte:

VALOR DO M² COM ADEQUAÇÃO × FATOR = VALOR DO M² FATORADO

APLICAÇÃO DOS FATORES NA HOMOGENEIZAÇÃO

Na HOMOGENEIZAÇÃO usar o seguinte cálculo para alcançar o VALOR DO M²
FATORADO FINAL homogeneizado de cada referência.

VALOR DO M² COM ADEQUAÇÃO × {1+ [(FATOR1-1)+ (FATOR2 -1) +(FATOR3-1) ...+
(FATORn -1)]}

Onde:

FATOR1, FATOR2, FATOR3, ...FATORn = Fatores FATOR PROFUNDIDADE, FATOR
LOCALIZAÇÃO, FATOR FRENTE etc.

SANEAMENTO DOS IMÓVEIS REFERENCIAIS

Para uma média aritmética mais precisa é necessária fazer o saneamento das amostras
através de um intervalo de 30% para mais ou para menos a fim de eliminar (após análise)
elementos discrepantes.

O cálculo para se obter a MÉDIA DO M² PARADIGMA é o seguinte:

SOMA DO VALOR DO M² FATORADO FINAL DE CADA REFERENCIAL USADO NO
CÁLCULO ÷ PELA QUANTIDADE DE REFERENCIAS EFETIVAMENTE USADAS NA

SOMA (I.R-1, I.R2, I.R3 ... I.Rn)

Após encontrado a média aritmética começa a eliminar as referências que mais se distanciam
da média e que estejam acima ou abaixo dos 30% da média. Essa eliminação deve ser feita
com um imóvel referencial por vez, repetindo o processo se ainda houver imóveis referenciais
discrepantes.
Pode recolocar imóveis referenciais eliminados se esses não se mostrarem abaixo ou acima
dos 30% da média.

Após a eliminação de todos os imóveis referenciais discrepantes, adota a média obtida como
a MÉDIA DO M² PARADIGMA.
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DESVIO PADRÃO

O desvio padrão é uma medida de dispersão estatística que indica o quão espalhados os
dados de um conjunto estão em relação à média aritmética.
Quanto menor o desvio padrão mais homogeneizado está a amostra.

A fórmula usada para determinar o DESVIO PADRÃO amostral é o seguinte:

Onde:

s = desvio padrão da amostra
n = número de imóveis referenciais
x = ponto de referência individual
x̄ = média da amostra

COEFICIENTE DE VARIAÇÃO

O coeficiente de variação é uma medida de dispersão utilizada na área da Estatística para
relacionar o desvio-padrão e a média aritmética de um conjunto de dados.
Quanto menor o coeficiente de variação mais homogeneizado está a amostra.

O cálculo usado para encontrar o COEFICIENTE DE VARIAÇÃO é o seguinte:

DESVIO PADRÃO ÷ MÉDIA DO M² PARADIGMA

APLICAÇÃO DOS FATORES NA DETERMINAÇÃO DO I.A

Após a homogeneização das referências e SANEAMENTO DAS AMOSTRAS, utilizamos o
seguinte cálculo para determinar o valor do imóvel avaliando:

MÉDIA DO M² PARADIGMA ÷ {1+ [(FATOR1-1) + (FATOR2 -1) + (FATOR3-1) ...+ (FATORn
-1)]} × ÁREA TOTAL EM M² do imóvel avaliando

Onde:

FATOR1, FATOR2, FATOR3, ...FATORn = Fatores FATOR LOCALIZAÇÃO, FATOR
DOCUMENTAÇÃO etc.

Após os cálculos especificados acima, determinamos o valor do imóvel avaliando sendo:
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ESPECIFICAÇÕES DA AVALIAÇÃO

Em anexo pode ser encontrado os seguintes dados dos cálculos efetuados e tabelas:

GRAU DE PRECISÃO;
TABELA 3 - Grau de fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores;
TABELA 4 - Enquadramento do “laudo” segundo seu grau de fundamentação;
TABELA 5 - Grau de precisão nos casos de utilização de modelos de regressão linear
ou do tratamento por fatores:

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO

Para atingir o Grau III são obrigatórias:
a) apresentação do “laudo” na modalidade completa;
b) identificação completa dos endereços dos dados de mercado, bem como das fontes de
informação;
c) valor final adotado coincidente com a estimativa pontual de tendência central.

Para fins de enquadramento global do “laudo” em graus de fundamentação, devem ser
considerados os seguintes critérios:

a) na Tabela 3, identificam-se três campos (Graus III, II e I) e itens;
b) o atendimento a cada exigência do Grau I terá 1 ponto; do Grau II, 2 pontos; e do Grau III,
3 pontos;
c) o enquadramento global do “laudo” deve considerar a soma de pontos obtidos para o
conjunto de itens, atendendo à Tabela 4.

VALOR DE M² DO I.A

R$ 8.243,77

VALOR TOTAL DO I.A

R$ 698.164,52
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GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO DO MODELO

ENQUADRAMENTO DO GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO DO MODELO

GRAU DE PRECISÃO

Amplitude do intervalo de confiança de 80 % em torno da estimativa de tendência central
(média), é o intervalo de valores dentro do qual está contido o parâmetro populacional com
determinada confiança

III II I

1
Caracterização do

imóvel avaliando

Completa quanto

a todos os fatores

analisados

Completa quanto aos

fatores utilizados no

tratamento

Adoção de

situação paradigma

2

Quantidade

mínima de dados

de mercado,

efetivamente

utilizados

12 5 3

3
Identificação dos

dados de mercado

Apresentação

de informações

relativas a todas as

características dos

dados analisados,

com foto e

características

observadas pelo

autor do laudo

Apresentação

de informações

relativas a todas as

características dos

dados analisados

Apresentação

de informações

relativas a todas

as características

dos dados

correspondentes

aos fatores

utilizados

4

Intervalo admissível

de ajuste para

o conjunto de fatores

0,80 a 1,25 0,50 a 2,00 0,40 a 2,50

No caso de utilização de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissível de ajuste é de

0,80 a 1,25, pois é desejável que, com um número menor de dados de mercado, a amostra seja

menos heterogênea.

TABELA 3 - Grau de fundamentação no caso de utilização do tratamento por fatores

ITEM DESCRIÇÃO
GRAU

GRAU III II I

Pontos mínimos 10 6 4

Itens obrigatórios

Itens 2 e 4 no Grau III,

com os demais no

mínimo

no Grau II

Itens 2 e 4 no mínimo

no Grau II e os demais

no mínimo no Grau I

Todos, no

mínimo no Grau I

TABELA 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentação

no caso de utilização de tratamento por fatores
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Para encontrar a amplitude de intervalo de confiança, utiliza a tabela T de Student onde o gl
(grau de liberdade) e o número de imóveis referenciais (n) -1 e na Área contida na cauda
superior ou inferior (unicaudal) usamos a coluna 0,100, o valor para T de Student e a
intercessão da linha do gl com a coluna unicaudal 0,100.

O cálculo para encontrar o intervalo monetário é o seguinte:

INTERVALO = VALOR DE T DE STUDENT×(DESVIO PADRÃO DA AMOSTRA÷RAIZ(N-1)

O cálculo para encontrar os limites são o seguinte:

LIMITE SUPERIOR = MÉDIA DO M² PARADIGMA + INTERVALO DE CONFIANÇA

LIMITE INFERIOR = MÉDIA DO M² PARADIGMA - INTERVALO DE CONFIANÇA

O cálculo para encontrar a porcentagem por cauda é o seguinte:

INTERVALO DE CONFIANÇA ÷ MÉDIA DO M² PARADIGMA × 100
Se multiplicar o resultado obtido acima por 2, tem o resultado da AMPLITUDE DO
INTERVALO em porcentagem.
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TABELA DE T DE STUDENT
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GRAU DE PRECISÃO DO MODELO

GRAU DE PRECISÃO DO MODELO

DIAGNOSTICO DE MERCADO

Condição de liquidez do imóvel avaliando: Médio
Condição de liquidez do mercado da região: Médio
Nível de atividade do mercado imobiliário na
região:

Alto

Empreendimentos imobiliários em
desenvolvimento:

Muitos sendo construídos e/ou
reformados.

DESCRIÇÃO DAS VARIÁVEIS E ADEQUAÇÕES DO MODELO

Na avaliação temos adequações que são utilizadas para resolver questões pontuais e não é
tratada como uma variável, temos a variável dependente, que é a variável afetada pelas
demais variáveis e temos as variáveis independentes, que são as variáveis que afetam a
variável dependente.

VALOR DO M² - Variável dependente.

Intervalo de confiança Ic=T de stu*desv. Padrão/raiz{(N-1))

1 3,078 INTERVALO DE CONFIANÇA 1194,74

2 1,886 LIMITE MAIOR DO MODELO R$ 11.914,85

3 1,638 LIMITE MENOR DO MODELO R$ 9.525,37

4 1,533 PORCENTAGEM POR CAUDA 11,14%

5 1,476 AMPLITUDE DO INTERVALO 22%

6 1,44 DESVIO PADRÃO R$ 1.809,97

GRAU DE PRECISÃOTABELA

Tabela T

de Student

a 0,10 - N-

1

AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANÇA DE 80 % EM TORNO DA

ESTIMATIVA DE TENDÊNCIA CENTRAL

III II I

≤ 40 % ≤ 50 %

TABELA 5 - Grau de precisão nos casos de utilização de modelos

de regressão linear ou do tratamento por fatores

DESCRIÇÃO
GRAU

Amplitude do intervalo de confiança de 80 %

em torno da estimativa de tendência central
≤ 30 %
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FATOR OFERTA - Adequação dos valores, imóveis ofertados tem seus valores
superestimados, por esse motivo necessita de uma adequação para se igualar ao tipo venda
realizada ou real valor de final de negociação, neste trabalho as referências do “tipo venda”
realizada, tem o fator 1,00, os referencias do tipo oferta tem o fator 0,90.

ÁREA REAL/EQUIVALENTE - Adequação de área, a área real é o espaço físico de um
imóvel, ou seja, sua medida métrica. Já a área equivalente é uma medida virtual que ajusta a
área real para refletir os diferentes custos de construção, usando fatores de correção
(coeficientes) para áreas com padrões de construção, custos ou usos diferentes do padrão de
referência. O coeficiente utilizado para a adequação é o contido na NBR 12.721

ROSS-HEIDECKE - Adequação que utiliza um coeficiente de depreciação física para calcular
o desgaste de uma edificação, para isso é considerado sua idade e estado de conservação
em uma tabela de dupla entrada. Ele gera um percentual de depreciação que é aplicado ao
valor da construção para determinar sua perda de valor.

LOCALIZAÇÃO - Variáveis independente Qualitativa do tipo proxy, variáveis cujas escalas
são utilizadas para substituir outras de difícil mensuração.

GRÁFICOS

GRÁFICO DA BISSETRIZ

Esse gráfico apresenta preços observados na abscissa versus valores estimados pelo modelo
nas ordenadas, que deve apresentar pontos próximos da bissetriz do primeiro quadrante. Este
gráfico verifica poder de predição do modelo.
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GRÁFICO DA BISSETRIZ

VALORES BRUTOS DOS IMÓVEIS

O gráfico apresenta a comparação de VALORES BRUTOS DOS IMÓVEIS, ou seja, os seus
valores integrais, na situação e condições em que se encontram e na região que se situam,
antes da homogeneização conforme pesquisa mercadológica realizada.
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VALORES BRUTOS DOS IMÓVEIS

VALORES POR M² DOS IMÓVEIS

O gráfico apresenta a comparação de VALORES POR M² DOS IMÓVEIS, ou seja, os seus
valores de m² integrais, na situação e condições em que se encontram e na região que se
situam, antes da homogeneização conforme pesquisa mercadológica realizada.

VALORES POR M² DOS IMÓVEIS



Marcelo Maier Corretor de Imóveis e Perito Avaliador Judicial
CRECI/SC 45.147-F e CNAI 42.773

E-mail contato@marcelomaiercorretor.com.br
Fone/WhatsApp (47) 99259-7544 - Site www.marcelomaiercorretor.com.br

Página 60 de 86

NOTAS

Diversos elementos podem interferir na definição do valor de mercado de um imóvel, pode ser
características desvalorizantes como área de alagamento e presença de feiras livres, dentre
tantas outras, bem como outros elementos que influenciam o acrescimento do valor do imóvel
pela característica de seu entorno pelas melhorias públicas desejáveis e aspectos naturais.
Contudo, no laudo pericial deste imóvel, as possíveis influências supramencionadas foram
tratadas para a homogeneização.

A inscrição do imóvel junto a prefeitura não está no nome que consta na matrícula “T.Z.T.
CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA - EPP” e sim em nome de AMORIM
CAMINHÕES TRANSPORTE E COMERCIO LTDA. CNPJ: 06.166.302/0001-10.

Em nem um documento apresentado consta vaga de garagem como privativa.

A área coberta do imóvel era composta por sala e banheiro, ela foi dividida estando da
seguinte forma, duas salas, banheiro, hall do banheiro e corredor.

Um dos muros de divisa da área descoberta foi retirado.

Para o auxílio nos cálculos, foi utilizado o software Excel.

O presente laudo pericial é composto de 86 páginas numeradas de 1 a 86, todas em um único
arquivo em PDF assinado digitalmente.

RESPOSTAS AOS QUESITOS DAS PARTES

QUESITOS DO EVENTO 56

Respostas aos quesitos contidos no evento 56 feitos pelos doutores representantes da
senhora MARCIA CRISTINA HANINEC.

1. O imóvel avaliado está localizado em qual pavimento do edifício?
Descrever, de maneira pormenorizada, qual a localização do imóvel dentro do edifício,
apresentando, inclusive, imagens do espaço e estrutura do edifício.

Resposta: Térreo + 4 sendo 3 de vagas de garagem, localizado na parte dos fundos do imóvel
na parte mais distante dos elevadores.
Demais especificações na seção “VISTORIA” e “RELATÓRIO FOTOGRÁFICO” no Laudo
Pericial.

2. O imóvel avaliado possui acesso/entrada independente? Tem acesso direto à rua?

Resposta: Não possui acesso independente e não possui acesso direto a rua. 4.
Demais especificações na seção “VISTORIA”, “NOTAS” no Laudo Pericial.
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3. O imóvel avaliado está, de fato, individualizado (conforme consta em Matrícula) ou foi
unificado com outros imóveis? Quais imóveis? A área do imóvel corresponde a área da
Matrícula?

Resposta: O imóvel objeto deste laudo perícia foi dividido com em 6 partes sendo 2 salas
comerciais, 1 banheiro, 1 hall do banheiro, corredor e terraço descoberto e com piso em
cimento comum, alterações não estão na planta e nem na matrícula do imóvel. Estando
anexado as demais salas, todas alugadas para uma só empresa.
Sim, área do imóvel corresponde a matrícula e a planta, incluindo a parte lateral esquerda da
área descoberta.
Demais especificações na seção “VISTORIA” e “RELATÓRIO FOTOGRÁFICO” no Laudo
Pericial.

4. O imóvel avaliado possui ventilação natural? Possui banheiro com ventilação
natural? Quantos?

Resposta: Sim as salas possuem ventilação natural, o banheiro possui um poço de ventilação.
Possui um banheiro que ficava na área interna da sala e com as alterações feitas foi colocado
para fora
Demais especificações na seção “VISTORIA” e “RELATÓRIO FOTOGRÁFICO” no Laudo
Pericial.

5. Qual o nível de acabamento do imóvel avaliado? Possui teto em gesso, preparação
para ar-condicionado, revestimento no piso?

Resposta: Não possuem teto em gesso, não foi detectado espera para ar-condicionado, as
instalações atuais foram feitas no modelo “sanduiche” parede com parede, o piso é revestido
por porcelanato 60 X 60 cm na parte coberta do imóvel, a área descoberta da sala objeto
deste ludo judicial, não contém revestimento no piso, fui informado que foram todos retirados
a 2 anos atras.
Demais especificações na seção “VISTORIA” e “RELATÓRIO FOTOGRÁFICO” no Laudo
Pericial.

6. O imóvel avaliado está ocupado? Se sim:

Resposta: Sim.

a. Quem está ocupando o imóvel?

Resposta: Segundo me foi informado pela senhora Francinete Da Costa Ferreira funcionaria
da empresa locatária que acompanhou a vistoria, sala esta alugada (bem como todo andar)
pela empresa METRO NETWORK, com a razão social METRO TECNOLOGIA DA
INFORMAÇÃO LTDA, CNPJ 17.223.879/0001-33.

b. Existe contrato de locação? Se sim:

Resposta: Com fulcro no Art. 473. § 2º que versa “É vedado ao perito ultrapassar os limites de
sua designação, bem como emitir opiniões pessoais que excedam o exame técnico ou
científico do objeto da perícia.” não foi averiguado esta informação por ser irrelevante para a
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avaliação mercadológica do valor da sala e por se tratar de assunto pessoal de parte não
envolvida no processo.

i. Quem é locador? Quem é o locatário?

Resposta: Como não tenho acesso ao contrato de locação (não posso dizer se existe um
contrato formal assinado) não posso responder a primeira pergunta.
Relacionado a segunda pergunta, segundo a senhora Francinete Da Costa Ferreira
funcionaria da empresa locatária que acompanhou a vistoria, sala esta alugada (bem como
todo andar) pela empresa METRO NETWORK, com a razão social METRO TECNOLOGIA
DA INFORMAÇÃO LTDA, CNPJ 17.223.879/0001-33.
Com fulcro no Art. 473. § 2º que versa “É vedado ao perito ultrapassar os limites de sua
designação, bem como emitir opiniões pessoais que excedam o exame técnico ou científico
do objeto da perícia.” não foi solicitado o contrato de locação.

ii. Quem é responsável pela administração do contrato?

Resposta: Como não tenho acesso ao contrato de locação (não posso dizer se existe um
contrato formal assinado) não posso responder a essa pergunta.
Com fulcro no Art. 473. § 2º que versa “É vedado ao perito ultrapassar os limites de sua
designação, bem como emitir opiniões pessoais que excedam o exame técnico ou científico
do objeto da perícia.” não foi solicitado o contrato de locação.

iii. Qual o prazo e valor da locação? Se possível, juntar cópia do contrato.

Resposta: Como não tenho acesso ao contrato de locação (não posso dizer se existe um
contrato formal assinado) não posso responder a essa pergunta.
Com fulcro no Art. 473. § 2º que versa “É vedado ao perito ultrapassar os limites de sua
designação, bem como emitir opiniões pessoais que excedam o exame técnico ou científico
do objeto da perícia.” não foi solicitado o contrato de locação.

QUESITOS DO EVENTO 60

Respostas aos quesitos contidos no evento 60 feitos pelo doutor Nereu Macedo representante
da empresa TZT – CONSTRUTORA E INCORPORADORA LTDA.

1. O imóvel avaliado está localizado em qual andar?

Resposta: Térreo + 4 sendo 3 de vagas de garagem.
Demais especificações na seção “VISTORIA” e “RELATÓRIO FOTOGRÁFICO” no Laudo
Pericial.

2. O imóvel avaliado se encontra nas mesmas condições que foi entregue pela
construtora ou foram realizadas reformas?

Resposta: Não se encontra nas mesmas condições que foi entregue pela construtora.
O imóvel objeto deste laudo perícia foi dividido com em 6 partes sendo 2 salas comerciais, 1
banheiro, 1 hall do banheiro, corredor e terraço descoberto e com piso em cimento comum,
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alterações não estão na planta e nem na matrícula do imóvel. Foi realizado reformas e
adequações.
Área descoberta da sala objeto deste ludo judicial, não contém revestimento no piso, fui
informado que foram todos retirados a 2 anos atras, um dos muros desta área foi retirado.
Demais especificações na seção “VISTORIA” e “RELATÓRIO FOTOGRÁFICO” no Laudo
Pericial.

3. A garagem do imóvel é de fácil acesso?

Resposta: Não consta garagem privativa na matrícula do imóvel e em nem um outro
documento apresentado pelas partes.

4. A área do imóvel corresponde a área da Matrícula?

Resposta: Sim, área do imóvel corresponde a matrícula e a planta, incluindo a parte lateral
esquerda da área descoberta.

5. Qual o nível de acabamento do imóvel avaliado? Possui teto em gesso,
preparação para ar-condicionado, revestimento no piso? Se foi entregue pela
construtora ou se trata de benfeitorias novas?

Resposta: Não possuem teto em gesso, não foi detectado espera para ar-condicionado, as
instalações atuais foram feitas no modelo “sanduiche” parede com parede, o piso é revestido
por porcelanato 60 X 60 cm na área coberta, a área descoberta da sala objeto deste ludo
judicial, não contém revestimento no piso, fui informado que foram todos retirados a 2 anos
atras.
Demais especificações na seção “VISTORIA” e “RELATÓRIO FOTOGRÁFICO” no Laudo
Pericial

CONCLUSÃO

Com base em pesquisa de imóveis com elementos e características comparáveis e por meio
do tratamento técnico e ponderações dos seus atributos, utilizando o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado e aplicadas as devidas técnicas de homogeneização que
permitem a determinação do valor, levando em consideração as diversas tendências e
flutuações específicas do Mercado Imobiliário, a despeito de outros ramos da economia,
conclui-se o quanto segue acerca do Valor de Mercado do imóvel objeto deste laudo pericial.

VALOR RESULTANTE: R$ 700.000,00 (SETECENTOS MIL REAIS).

Por tratar-se de um laudo pericial expedido comercial que se louva em informações obtidas
junto ao mercado imobiliário, considerando imóveis com características e localização sócia
econômica semelhante, deve-se prever uma possível variação de até 5% nos valores acima
expressos (-5% a + 5%), diante dos interesses inerentes do próprio mercado e de seus
proprietários.

Agradecemos a oportunidade de preparar e apresentar este trabalho, nos colocando à
disposição de V.S.ª para quaisquer esclarecimentos que se façam necessário.
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Atenciosamente.

Camboriú, 13 de novembro de 2025

_____________________________________
MARCELO MAIER CORRETOR DE IMÓVEIS
E PERITO AVALIADOR JUDICIAL
CRECI 45.147 F
CNAI 42.773

ANEXOS

NOME
CURRÍCULO DO AVALIADOR

MATRÍCULA DO IMÓVEL ATUALIZADA COM ÔNUS E AÇÕES
FICHA CADASTRAL DO IMÓVEL

CERTIDÃO POSITIVA DE DÉBITOS - IMÓVEL
CONSULTA PRÉVIA DE VIABILIDADE - FUNCIONAMENTO/CONSTRUÇÃO

TERRENO CATALUNÃ
PLANTA DO IMÓVEL OBJETO DESTE LAUDO PERICIAL

FOLHA DO MEMORIA DE ESPECIFICAÇÃO COM A PARTE DO PISO
DADOS DO SANEAMENTO

DADOS DOS I.Rs
CÁLCULO DA ÁREA EQUIVALENTE DO I.A

IMÓVEL PARADIGMA
IMÓVEL AVALIANDO

FATORES ( a “diferença” e a diferença de valor entre o m² adequado e o
fatorado)

ADEQUAÇÃO PELO MÉTODO ROSS-HEIDECKE
DECLARAÇÃO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA

Selo Certificador
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CURRÍCULO DO AVALIADOR

Nome: Marcelo Maier de França
Nacionalidade: Brasileiro
Naturalidade: São Paulo – SP
Data de nascimento – 14 de julho de 1982 (43 anos)
Qualificação: Corretor de Imóveis e Perito Avaliador Judicial
CPF: 912.820.121-34
CRECI/SC: 45.147-F - 11ª Região (Santa Catarina) e CNAI: 42773
Endereço: Rua Minas Gerais 389, Areias – Camboriú/SC
Telefone: (47) 9 9259-7544
E-mail: contato@marcelomaiercorretor.com.br
Site: https://www.marcelomaiercorretor.com.br

HABILIDADES PROFISSIONAIS

• Corretor de imóveis desde 2.021
• Administrador de imóveis desde 2021
• Avaliador de imóveis desde 2.023
• Perito avaliador judicial desde 2.023

FORMAÇÃO ACADÊMICA

• Graduado em Negócios Imobiliários pelo Instituto Federal Catarinense no ano de 2021.
• Pós-graduado em Avaliação de Imóveis pela Faculdade Alcance no ano de 2025.
• Pós-graduando em Perícia Judicial em Avaliação de Imóveis pela Faculdade Alcance.

CURSO DE APERFEIÇOAMENTO

• Fotografia imobiliária, início em 03/01/2022 e término em 18/01/2022, com carga horária
total de 2,5 h. (duas horas e trinta minutos), CRECI/SC. Grade do curso:

Planejamento e formato da foto;
Controle das câmeras compactas e smartphones;
Compreensão sobre abertura, velocidade, ISO, contraluz, poluição Visual, alinhamento
e foco, bem como as técnicas fotográficas e suas edições.

• Documentação imobiliária, início em 20/12/2021 e término em 11/01/2022, com carga
horária total de 4 (quatro) horas, CRECI/SC. Grade do curso:

Direito Imobiliário;
Direito de Propriedade;
Direito de Construir;
Direito de Vizinhança;
Direito Ambiental;
Responsabilidade Civil dos Corretores de Imóveis;
Listas de Documentação;
Escritura e Registro de Imóveis;
As 18 Certidões essenciais e seus propósitos;
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Noções de Fraudes e Penhora;
Doação, Usufruto e Usucapião.

• Avaliador de imóveis, início em 05/11/2023 e término em 03/12/2023, com carga horária
total de 60 (sessenta) horas, IBREP. Grade do curso:

Normas, leis e resoluções;
O corretor de imóveis avaliador e onde atuar;
Métodos avaliatórios;
O PTAM;
Avaliações judiciais;
Avaliações com uso da inferência estatística;
Avaliação na prática de imóveis urbanos;
Avaliação na prática de imóveis rurais.

• Avaliador de imóveis, início em 12/06/2023 e término em 13/07/2023, com carga horaria
total de 42 (quarenta e duas) horas, CRECI/SP. Grade do curso:

Legislação da Profissão;
Financiamento;
Estruturação e apresentação de Proposta de fechamento;
Documentação Imobiliária;
Relações Humanas no Mercado Imobiliário;
Avaliações.

• Perito judicial, início em 25/12/2023 e término em 25/01/2024, com carga horaria total de 8
(oito) horas, CRECI/SC. Grade do curso:

Habilidades do Perito;
Perícia e as responsabilidades do Perito;
Elementos do Processo Jurídico;
Princípios Processuais;
O Corretor de Imóveis enquanto Perito Judicial e o PTAM;
Como ser perito;
Os prazos para respeitar;
A Legislação vigente (CPC - Lei nº 13.105/2015);
O Fluxo Operacional da atividade do Perito e as Petições para diversas situações e
ocorrências na atividade do Perito Judicial.

• Noções De Direito Contratual, início em 15/05/2025 e término em 28/07/2025, com carga
horaria total de 60 (sessenta) horas, FAAL. Grade do curso:

Função do contrato
Princípios contratuais
A institucionalização do contrato
Autonomia privada x autonomia de vontade
Responsabilidade pré-contratual e contrato preliminar
Formação dos contratos
Características contratuais
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Extinção dos contratos
Legislação
Classificações
Inadimplemento das obrigações
Obrigações contratuais
Responsabilidade Pós-Contratual
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MATRÍCULA DO IMÓVEL ATUALIZADA COM ÔNUS E AÇÕES
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FICHA CADASTRAL DO IMÓVEL
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CERTIDÃO POSITIVA DE DÉBITOS - IMÓVEL
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CONSULTA PRÉVIA DE VIABILIDADE - FUNCIONAMENTO/CONSTRUÇÃO TERRENO
CATALUNÃ
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PLANTA DO IMÓVEL OBJETO DESTE LAUDO PERICIAL
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FOLHA DO MEMORIA DE ESPECIFICAÇÃO COM A PARTE DO PISO
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DADOS DO SANEAMENTO

DADOS DOS I.Rs

CÁLCULO DA ÁREA EQUIVALENTE DO I.A

IMÓVEL PARADIGMA

I.R-1 0,83 R$ 10.558,91 -R$ 161,20 -2% MÉDIA DO M² PARADIGMA R$ 10.720,11

I.R-2 0,83 R$ 11.138,62 R$ 418,50 4% 30% ACIMA DAMÉDIA R$ 13.936,15

I.R-3 1,30 R$ 11.983,12 R$ 1.263,01 12% 30% ABAIXO DAMÉDIA R$ 7.504,08

I.R-4 1,34 R$ 13.238,07 R$ 2.517,96 23% DESVIO PADRÃO R$ 1.809,97

I.R-5 1,46 R$ 8.489,17 -R$ 2.230,94 -21% COEFICIENTE DE VARIAÇÃO 17%

I.R-7 0,92 R$ 8.912,78 -R$ 1.807,33 -17%

I.A 1,00 R$ 8.243,77

FATOR FINAL VALOR DOM² FATORADO FINAL

RESULTADO SANEADO

IMÓVEIS REFERENCIAIS

SANEAMENTO

ACIMA OU

ABAIXO DE 30%

DA MÉDIA DOM²

DE MERCADO FOI

ELIMINADO

RESULTADO DO CÁLCULO DO

SANEAMENTO

DADOS DO SANEAMENTO

I.R-1 93,25 OFERTA R$ 1.321.800,00 7 R$ 14.174,80 R$ 12.757,32

I.R-2 139,15 OFERTA R$ 2.080.712,89 7 R$ 14.953,02 R$ 13.457,72

I.R-3 73,25 OFERTA R$ 750.000,00 15 R$ 10.238,91 R$ 9.215,02

I.R-4 98,36 OFERTA R$ 1.080.000,00 8 R$ 10.980,07 R$ 9.882,07

I.R-5 154,77 OFERTA R$ 1.000.000,00 15 R$ 6.461,20 R$ 5.815,08

I.R-7 106,25 OFERTA R$ 1.140.000,00 24 R$ 10.729,41 R$ 9.656,47

DADOS DOS I.Rs

IMÓVEIS

REFERENCIAIS

ÁREA

EQUIVALENTE

FONTE DA

PESQUISA

IDADE

(ANOS)

VALOR DOM² COM

ADEQUAÇÃO

VALOR DE

VENDA/OFERTA

VALOR DOM² EQUIVALENTE

OFERTADO/VENDA REALIZADA

AMBIENTE ÁREA REAL COEFICIENTE DE EQUIVALÊNCIA ÁREA EQUIVALENTE

SALA + LAVABO 50,10 1 50,10

TERRAÇO 115,30 0,3 34,59

TOTAL DAS ÁREAS 165,40 84,69

ÍNDICE DA LOCALIZAÇÃO R$ 3.402,08

IDADE 0

VIDA ÚTIL 60

DOCUMENTAÇÃO SIM

PADRÃO DE ACABAMENTO MÉDIO

ESTADO DE CONSERVAÇÃO NOVO

IMÓVEL PARADIGMA
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IMÓVEL AVALIANDO

FATORES ( a “diferença” e a diferença de valor entre o m² adequado e o fatorado)

ADEQUAÇÃO PELO MÉTODO ROSS-HEIDECKE

ÁREA REAL 165,4

ÁREA EQUIVALENTE M² 84,69

ÍNDICE DA LOCALIZAÇÃO R$ 3.402,08

IDADE 15

VIDA ÚTIL 60

DOCUMENTAÇÃO SIM

PADRÃO DE ACABAMENTO MÉDIO

ESTADO DE CONSERVAÇÃO Entre regular e reparos simples

IMÓVEL AVALIANDO

I.R-1 R$ 4.673,65 R$ 12.757,32 R$ 14.029,82 1,10 10.212,70R$ 0,73

I.R-2 R$ 4.673,65 R$ 13.457,72 R$ 14.800,09 1,10 10.773,40R$ 0,73

I.R-3 R$ 3.402,08 R$ 9.215,02 R$ 11.983,12 1,30 11.983,12R$ 1,00

I.R-4 R$ 2.777,71 R$ 9.882,07 R$ 11.016,80 1,11 13.493,14R$ 1,22

I.R-5 R$ 3.402,08 R$ 5.815,08 R$ 8.489,17 1,46 8.489,17R$ 1,00

I.R-7 R$ 6.852,79 R$ 9.656,47 R$ 13.775,28 1,43 6.838,76R$ 0,50

I.A R$ 3.402,08 R$ 8.243,77 8.243,77R$ 1,00

DADOS DOS I.Rs

ÍNDICE DA

LOCALIZAÇÃO

ROSS-HEIDECKE

IMÓVEIS

REFERENCIAIS

FATOR LOCALIZAÇÃO

FATOR

VALOR DOM²

EQUIVALENTE

OFERTADO/VEND

A REALIZADA

VALORM²

ADEQUADO

COM ROSS-

HEIDECKE

VALOR DOM²

FATORADO
FATOR

IMÓVEIS

REFEREN

CIAIS

Diferença de idade

entre situação

paradigma e os I.Rs

Vida útil

do

imóvel

Idade

percentual de

vida do imóvel

Coluna na

Tabela Ross-

Heidecke

Índice na

Tabela Ross-

Heidecke

Valor do m
2
de Venda

(homogeneizado com

ROSS-HEIDECKE)

I.R-1 -7 60 -12 Regular C 4 9,07 R$ 14.029,82

I.R-2 -7 60 -12 Regular C 4 9,07 R$ 14.800,09

I.R-3 -15 60 -26 Entre regular e reparos simples D 5 23,10 R$ 11.983,12

I.R-4 -8 60 -14 Regular C 4 10,30 R$ 11.016,80

I.R-5 -15 60 -26 Reparos simples E 6 31,50 R$ 8.489,17

I.R-7 -24 60 -40 Regular C 4 29,90 R$ 13.775,28

I.A 15 60 26 Entre regular e reparos simples D 5 23,10 R$ 8.243,77

Estado de Conservação

ADEQUAÇÃO PELOMÉTODO ROSS-HEIDECKE
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DECLARAÇÃO DE AVALIAÇÃO MERCADOLÓGICA


