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PARECER TECNICO DE @VALIACAO
MERCADOLOGICA DE IMOVEL URBANO

, A Solicitagdo deste parccer ¢ de: AMERIOS (ASSOCIAGCAO DOS
MUNICIPIOS DO ENTRE RIOS)

Pessoa Juridica de direito privado, com sede na Avenida Euclides da Cunha n° 160, CNPJ
n° 00.961.206/0001-88, nesta cidade e comarca de Maravilha SCe

atende aos requisitos do Artigo 3° da Lei 6.530, de 12 de maio de 1978, que regulamenta
a profissdo de Corretor de Imoveis, e a RESOLUCAOQ 1.066/2007 - COFECI Conselho
federal dos Corretores de Imoveis.

A avaliacdo obedece aos critérios mercadologicos da Norma Brasileira da
ABNT — NBR 14.653-2 - Avalia¢do de Imoveis Urbanos.
O Objetivo do Parecer ¢ a avaliagdo de mercado para fins de avalia¢do patrimonial.

IDENTIFICACAO DO IMOVEL:

_LOTE URBANO N° (1-A). DA QUADRA N° (35), situado nesta Cidade, Municipio e
Comarca de Maravilha e, localizado no lado par da Avenida Euclides da Cunha esquina
com a 15 de Novembro, com area de: “SEISCENTOS E OITENTA E NOVE METROS
E OITENTA E NOVE CENTIMETROS QUADRADOS™. (689.89M?) com edificacdes
de 976.47m2 conforme cadastro na Prefeitura de Maravilha n° 236700-0 e demais
especificacdes. conforme matricula do Rl (registro de imoveis) de Maravilha SC, n°
14.909 ¢ AV. 1/14.909

2-PROPRIETARIO DO IMOVEL:

Conforme descri¢do na matricula do RI anexo.
3-CLASSIFICACAO DO IMOVEL:
Terreno: Superficie seca. nivel acima da rua.

Construcao: Edificio de escritorios, Imovel em zona comercial 1, materiais basicos
(alvenaria, telhas em concreto. madeira, ago tubular)

4-IDADE DO IMOVEL

A- ldade do cadastro: 15 anos
B- Idade aparente: 15 anos

5-CONTEXTO URBANO:
O local do imovel apresenta todos os recursos de infra estrutura basica como: rede de
energia, rede de dgua, telefonia ¢ iluminagdo publica. Regido central.

6-ANALISE MERCADOLOGICA:

O mercado imobiliario de Maravilha SC. ¢ de pouca oscilagdo. nos Gltimos anos manteve
os valores corrigidos na comercializagdo em virtude de fatores como: )

’



-O Municipio recebeu empresas de investimentos em industrias de geragdo de empregos
diretos. basicamente a circulagio de bens no mercado imobiliario que nio depende apenas
do coméreio local. mantendo o mercado estavel para aquecido.

Investidores locais e de Municipios préximos, tem optado em comprar imoveis em
Maravilha pela liquidez em locagéo e comercializa¢do que estes proporcionan.

_A Facilidade de crédito Imobiliario nos agentes financeiros. também deixa o mercado
aquecido com imoveis residenciais e comerciais

-0 local onde esta o imével avaliando ndo é propenso a enchentes ¢ deslizamentos. a
distancia de 6rgdos do governo e comércio ¢ fator positivo para 0 mesmo.

7-VISTORIA:

A Vistoria foi acompanhada pela Sra: Marlize Cristiane Klamt Todescatto,
o trabalho realizado na tarde do dia 14 de novembro de 2018 a partir das 15 horas e
fundamentou-se na identificagfio fisica da area por m?.

8-METODOLOGIA AVALIATORIA :

A metodologia utilizada ¢ METODO EVOLUTIVO, da Norma avaliatoria
da ABNT- Associac@io Brasileira de Normas Técnicas - NBR - 14653-2 Avaliagdo de
Bens Parte 2- Imoveis Urbanos, Item 8.2.4.

O METODO EVOLUTIVO ¢ aquele em que a composi¢do do valor final
do Imoével avaliando pode ser obtida através da conjugagio de métodos, a partir do valor
do terreno, custo do preparo com terraplanagem e muros, das benfeitorias devidamente
depreciadas ¢ fator de comercializagdo.

Como fatores de importancia o Perito Avaliador analisou os itens a seguir:
1 — [luminacio, 2 — Sistema de gis, 3 — Combate a incéndio, 4 — Telecomunicacoes ¢

informatica, 5 — Seguranca, 6 — Estacionamento, 7 — Elevadores (Plataforma), 8 —
Sanitarios, 9 — Actstica, 10 — fachada, 11 — Acessibilidade, 12 — Localizacio.

9- AVALIACAO DO TERRENO:

A pesquisa foi realizada nos dias 13 a 16 de Novembro de 201 8 e concentrou-se na coleta

de informagdes de comercializacdo de terrenos no proprio bairro de janeiro a outubro de
2018 e a conclusio ¢ : O Perito determina o valor em R$ 724.76 /m* X 689,89= RS
500.004,67, (Quinhentos mil, quatro reais e sessenta ¢ sete centavos reais).

10-AVALIACAO DA BENFEITORIA, CONCEITOS E METODOS NA
AVALIACAO DA CONSTRUCAO:

A aplicagdo de qualquer método de avaliagio de benfeitorias fornece o valor de custo ou
de venda de uma construcdo nova, semelhante ou igual a avalianda, podendo ser utilizado
o CUB/regional, neste caso CUB/SC.




Todavia. ocorre geralmente que a constru¢do ou benfeitoria existente ndo ¢ nova,
tornando-se entiio necessario efetuar-se um desconto para corrigir o desgaste causado pela
idade. utilizacdo. manutengdo, etc.. ou seja, torna-se necessario considerarmos a
depreciagdo da benfeitoria.

Depreciagio ¢ a diminui¢do do valor econdmico ou do prego de um bem. por alguma
causa que The modificou o estado ou qualidade.

Também pode ser entendida como a perda da plena aptiddo da benfeitoria de servir ao
fim a que se destina.

No caso de imovel, as depreciagdes das construgdes existentes no mesmo ocasionam
perda de interesse, de comodidade, de procura e portanto. de valor.

Suas causas podem ser de ordem fisica e funcional.
-Depreciagio de ordem fisica, ¢ a decorrente do desgaste das vérias partes que constituem
a edificagdo.

-Depreciagido de ordem funcional pode ser decorrente de inadequagdo para moradias ou
outros projetos, até anulagio dos diferentes fins em que a construgdo foi concebida.

tSTADO DA EDII"ICACAO, DEPRECIACAO EM RELACAO AO CUB/SC EM
(0 0) i

(1)-Nova 0,00%, (2)-entre nova e regular 0,.32%, (3)-regular 2,52%, (4)-entre
regular e necessitando reparos simples 8,09%, (5)-necessitando de reparos simples
18,10%, (6)-necessitando de reparos simples a importantes 33,20%, (7)-necessitando
de reparos importantes 52.60%, (8)-necessitando _de reparos importantes a
edificacio sem valor 75,20%, (9)-sem valor 100,00%.

-No imovel deste parecer, na sua classificago das arcas construidas conforme analisada,
aplica-se o n° (5). *Necessitando de reparos simples, com desconto em relagdo ao
CUB/SC desta data em -18,10%.

Ja considerando a depreciagdo pelo estado em que se encontra, as areas construidas. onde
pode-se ver claramente nas fotos em anexo ¢ mencionados acima. baseado no CUB/SC
de Novembro de 2018 em RS 1.825.53  (fonte:  hitp/isinduscon-
fpolis.ore.br/index.asp?dep=306). dadas as depreciagdes. o valor das benfeitorias ¢ de: R$
1.459.929.15 ( Um milhdo, quatroscentos e cinquenta ¢ nove mil, novescentos ¢ vinte €

nove reais e quinze centavos)

11- COMPOSICAO DO VALOR DO IMOVEL:

Valor do imovel= (valor do terreno + valor da construgdo)

Valor do Imoével = R$ 500.004.67 + R$ 1.459.929.15

Valor do Imovel = R$ 1.959.933.82

Valores que podem ser arredondados para cima ou para baixo. neste caso fixo o valor
para: R$ 1.950.000,00




[ 2. CoNCLUSAO: '—'_‘
‘ E do entender do Perito Avaliador que os valores de mercado para o imovel avaliando ‘
sdo:

‘ VALOR MEDIO ESTIMADO DO IMOVEL:

| RS 1.950.000,00 |
| |

| (UM MILHAO, NOVESCENTOS E CINQU ENTA MIL REAIS) |

| -Limite Inferior = 1.755.000,00

Observacio: Os limites de 10% maximos e minimos utilizados pelo Perito
Avaliador nio representam o grau de incerteza ou dificuldade da avaliacio,
apenas demonstram a pratica que 0€orre nas negociacdes entre compradores e
vendedores nesta cidade, em caso deste imével ser disponibilizado 4 venda.

13 — Trabalhou na coleta de dados, como assistente do Perito avaliador a Corretora
de imoveis Sra: Vania Elisa Lamb Lorenz, CRECI/SC n°® 21343/SC

14- ENCERRAMENTO:

Anexados a esta avaliacdo, capa, apresentacdo do perito avaliador, espelho do
cadastro Municpal, Copia do RI de Maravilha SC. 12 (doze) fotos do Imovel em sels
paginas.

O Corpo do parecer ¢ composto de quatro paginas escritas de um lado so e trés paginas
com as fotos cada uma, rubricadas pelo perito avaliador que fica de posse de um parecer
em arquivo e subscreve esta Gltima.

TONKIEL

}

NN
VANIA ELISA LAMB LORENZ CRECI n°® 21343/SC
(Corretora de Imoveis Assistente)
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