ESTADO DE SANTA CATARINA

PODER JUDICIARIO

JUIZO DE DIREITO - 22 VARA CIVEL DA COMARCA DE ITAPEMA

CARTA PRECATORIA CIVEL N°5004635-74.2021.8.24.0125/SC

AUTOR: ESPACO NOBRE - EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA
REU: PAULO ROBERTO CORREIA DOS SANTOS

MANDADO N° 310043717836

LAUDO DE AVALIACAO

1. FOLHA DE ROSTO

BEM: Apartamento 401 com vaga dupla, area total: 233,238m? (privativa: 165,66m2,
comum: 67,58m?), 6° pavimento, Edificio Residencial Alphaville; fracéo ideal: 2,7179%
do terreno de 1.200,00m?, 280, 138 Castelo Branco, Itapema-SC™, com as demais
caracteristicas constantes na matricula 10.969 do Registro de Imdveis da Comarca de
Itapema/SC.

Data da avaliacdo: 15/07/2023
Método utilizado: método comparativo direto de dados de mercado

Valor do bem avaliado: R$ 1.500.000,00 (um milh&o e meio de reais)
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2. IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

Nome do juizo: 22 VVara Civel da Comarca de Itapema
Nome do interessado: Espaco Nobre Empreendimentos Imobiliarios LTDA
Nome do proprietario do bem: Paulo Roberto Corréa dos Santos

3. FINALIDADE DO LAUDO

Cumprimento de ordem judicial.

4. OBJETIVO DA AVALIACAO

Determinagéo do valor de mercado do bem.

5. PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

A presente avaliagdo foi efetuada com base nos critérios e procedimentos
estabelecidos pela ABNT NBR 14653 - Avaliacéo de Bens, Parte 1 - Procedimentos Gerais e
Parte 2 - Imoveis Urbanos.

O oficial de justica ndo possui formacgéo técnica especializada para realizar os testes
estatisticos ou operar com os modelos matematicos previstos na referida norma técnica.

A documentacdo apresentada (anexa ao mandado; pela parte interessada; obtida por
meio de consulta em sites e imobiliarias) contém as informag¢fes minimas necessarias para
efetuar a avaliacdo.

A avaliacdo fora realizada com vistoria, cujo laudo segue anexo.

6. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

As informacGes apresentadas a seguir foram obtidas da analise dos documentos do

imével, bem como em diligéncia, durante a vistoria do bem.
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Nos anexos do presente laudo constam imagens e fotografias que complementam a
caracterizacdo do imdvel avaliando. Eventuais imagens de satélite, mapas e imagens tipo street

view obtidas do Google Maps foram verificadas no local por este avaliador.

6.1. CARACTERIZACAO DA REGIAO
ASPECTOS GERAIS

Ocupacao populacional da regido (X) alta () média () baixa
Condicdo econbmica da regido (X) alta () média () baixa
Padrdo das edificagdes da vizinhanca (X) alta () normal () baixa
Acessibilidade ao imével avaliando (X) favoravel () normal () desfavoravel
Topografia da regido (X) plana () levemente ondulada () ondulada
INFRAESTRUTURA URBANA
Agua potavel (X) sim ( )ndo
Esgotamento sanitario (X) sim ( )ndo
Galeria de aguas pluviais (X) sim ( )néo
Coleta de lixo (X) sim ( )ndo
Energia elétrica (X) sim ( )ndo
Gés canalizado (X) sim ( )ndo
lluminagdo publica (X) sim ( )ndo
Rede de internet (X) sim ( )ndo
Transporte coletivo (X) sim ( )néo
ATIVIDADES EXISTENTES
Comércio (X) sim ( )ndo
IndUstria (X) sim ( )ndo
Servigos (X) sim ( )néo

EQUIPAMENTOS COMUNITARIOS (distancia aproximada do imével, em km)

Posto policial (X) sim ( )ndo (1 km)
Escola (X) sim () nédo (1km)
Hospital (X) sim () nédo (5km)
Posto de salde (X) sim ( ) nédo (1 km)
Cinema (X) sim (" ) ndo (1 km)
Teatro (X) sim () ndo (5km)
Parque ( )sim (X) ndo

Praca ( )sim (X) ndo

POLOS VALORIZANTES (distancia aproximada do imével, em km)

Shopping (X) sim () ndo (1 km)

Supermercado (X) sim ( )ndo (1,5km)
Farmacia (X) sim () ndo (0,5km)
Padaria (X) sim () ndo (0,5 km)
Praia ( )sim (_ ) ndo (0,5km)
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Estacdo de metrd ( )sim (X) nédo
Ponto de dnibus (X) sim () nédo (100 metros)
Outros (descrever)

POLOS DESVALORIZANTES (distancia aproximada do imével, em metros)

Favelas ( )sim (X) ndo
Ocupacdes irregulares ( )sim (X) ndo
Regides alagadas ( )sim (X) ndo
Ruas escuras ( )sim (X) ndo
Transito intenso (X) sim ( )ndo
Actmulo de lixo ( )sim (X) ndo
Alto nivel de ruidos ( )sim (X) ndo
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6.2. CARACTERIZACAO DAS BENFEITORIAS

ENDERECO
Logradouro: Rua 280
Complemento: Residencial Alphaville, Apto 401
NUmero: 138
Bairro: Castelo Branco
Municipio: Itapema
Estado: Santa Catarina
CEP: 88220-000

AREA DA EDIFICACAO (m?)
Area total: 233.23
Area Util: 165,66

CLASSIFICACAO )
QUANTO AO USO QUANTO AO TIPO DO IMOVEL

(X) Residencial () Terreno (lote ou gleba)
() Comercial (X) Apartamento
() Industrial ( )Casa
() Institucional () Escritorio
() Misto ( )Loja
() Galpéo
() Vaga de garagem
() Outros (descrever)

QUANTO AO AGRUPAMENTO
() Unidade isolada
() Loteamento
() Condominio de casas
(X) Prédio de apartamentos
() Conjunto habitacional
() Conjunto de salas comerciais
() Prédio comercial
() Conjunto de prédios comerciais
() Outros (descrever)

USO RECOMENDAVEL PARA A REGIAO
(X) Residencial
() Comercial
() Industrial
() Institucional
() Misto

VARIAVEIS QUANTITATIVAS
Dormitérios: 3
Suites: 1
Elevadores: 2
Banheiros: 2
Sacada: 1
Pavimento (no prédio): 5°
Vagas de garagem: 2

VARIAVEIS QUALITATIVAS
Idade real do imével: 12 anos

Projeto padréo: R-16A

Padrdo construtivo (X)alto () normal (
Posicdo do imével no terreno (X) frente () fundos
Atratividade ( )alto (X) normal
Liquidez ( )alto (X) normal

) baixo () minimo
() meio
() baixo
() baixo
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Impacto negativo pelo comércio () alto () normal (X) nenhum

Impacto negativo pelo transito ( )alto ( X) normal () nenhum

Impacto negativo pelo barulho ( )alto () normal (X) nenhum
EQUIPAMENTOS E INSTALAGCOES ESPECIAIS

(X) piscina (X) porteiro eletronico

(X) churrasqueira

(X) espago gourmet (X) saldo de festas

(X) banheira de hidromassagem (X) playground

(X) tv a cabo (X) Academia

(X) sistema de aquecimento solar (X) Sala de jogos

(X) central de gas

(X) central ar condicionado (X) automacéo
ASPECTOS CONSTRUTIVOS

Estrutura da construgéo (X) concreto armado ( )alvenaria () madeira () outros
Paredes externas (X) concreto armado ( )alvenaria () madeira ( )outros
Paredes internas (X) concreto armado ( )alvenaria () madeira () outros
Cobertura () telhas de barro (X) laje () terraco () amianto
Revestimento da fachada () nenhum (X) textura () granito () ceramica
Tipo de esquadrias () madeira (X) metal ( )PVC () outros
PADRAO DE ACABAMENTO

Esquadrias ( Jluxo (X)alto ( )normal ( )baixo ( ) minimo
Circulagdes externas ( Yluxo (X)alto ( )normal ( )baixo ( ) minimo
Unidade do imével avaliando ( )luxo (X)alto ( )normal ( )baixo ( ) minimo
7. DIAGNOSTICO DO MERCADO ATUAL

e Liquidez () baixa (X)normal  ( )alta

e Desempenho de mercado ( )recessivo (X)normal ( ) aquecido

e Quantidade de ofertas similares () baixa (X) média ( )alta

e Absorcdo do bem pelo mercado () inexistente (X) lenta () rapida

8. IDENTIFICACAO DO METODO UTILIZADO

Nessa avaliacdo foi utilizado o método comparativo direto de dados de mercado,
que identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
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elementos comparaveis, constituintes de uma amostra representativa de dados do mercado
imobiliario. As caracteristicas das amostras coletadas foram, tanto quanto possivel, semelhantes
as do avaliando, usando-se toda a evidéncia disponivel.

9. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Pelos motivos expostos no item 5 ndo foi possivel atingir o grau minimo de
fundamentacdo, pois 0s requisitos 5 e 6 dessa etapa, que se referem aos niveis de significancia
para a rejeicdo da hipotese nula dos regressores e do modelo, demandam testes estatisticos.
Porém, esse oficial de justica se empenhou e atendeu aos demais requisitos de fundamentacéo,
pelo menos, no Grau I, quais sejam:

e Caracterizacdo do imoével avaliando: completa quanto as variaveis utilizadas no modelo,
apresentadas no item 10;

e Quantidade minima de dados de mercado efetivamente utilizados: 3 (k+1), onde k é o nimero
de varidveis independentes. Nessa avaliagcdo a Unica varidvel independente sera a area do
imdvel, como mostrado no item 11. Portanto, foram utilizadas pelo menos 6 amostras de dados
de mercado.

e Identificacdo dos dados de mercado: apresentagdo de informacdes relativas aos dados e
variaveis efetivamente utilizados no modelo, como se pode observar no item 10;

e Extrapolagdo: admitida, desde que as medidas das caracteristicas do imovel avaliando ndo sejam
superiores a 100% do limite amostral superior, nem inferiores a metade do limite amostral
inferior.

Pelos mesmos motivos, também néo foi considerado o grau de precisdo do modelo.
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10. PLANILHA DOS DADOS UTILIZADOS

AMOSTRAS TIPO DE IMOVEL AGRUPAMENTO LOCALIZACAO PROJETO PADRAO ES:E:\':LCxﬁ(T’ODSOS DORMITORIOS SUITES BANHEIROS | VAGAS DE GARAGEM
1 APARTAMENTO CONDOMINIO MEIA PRAIA R16-A ALTO 2 1 2 2
2 APARTAMENTO CONDOMINIO MEIA PRAIA R16-A ALTO 2 1 2 2
3 APARTAMENTO CONDOMINIO MEIA PRAIA R16-A ALTO 3 3 3 2
4 APARTAMENTO CONDOMINIO MEIA PRAIA R16-A ALTO 3 3 3 2
5 APARTAMENTO CONDOMINIO MEIA PRAIA R16-A ALTO 3 1 2 2
6 APARTAMENTO CONDOMINIO MEIA PRAIA R16-A ALTO 3 1 2 2

IMOVEL ]
AVALIANDO APARTAMENTO CONDOMINIO MEIA PRAIA R16-A ALTO 2 1 2 2

* Especificagdo dos acabamentos: 0 = baixo; 1 = normal; 2 = alto

NOTA: A classificagdo das amostras quanto a “projetos padrdo” e “especificagdo dos acabamentos” foi aproximada em relacdo as caracteristicas principais dos imdveis, com
base na NBR 12.721 - Avaliacédo de custos de construcdo para incorporacgao imobilidria e outras disposicfes para condominios edilicios.

ELEVADO
R

AMOSTRAS

SALAO DE
FESTAS

ACADEMIA

DISTANCIA
DO CENTRO

AREA
TOTAL (m?)

AREA UTIL
(m?)

VALOR DO
IMOVEL (R$)

VALORDO m?DE
AREA UTIL (R$)

DATA DE REFERENCIA

FONTE DE INFORMAGAO

LOGRADOURO

SIM SIM

5KM

233

168

1.500.000,00

8.928,57

MENOS DE 1 ANO

https://www.interpraiasimoveis.com.br/imo

vel/apartamento-a-venda-meia-praia-
itapema-sc/AP6759 INTERP

Rua 280, 138 - Castelo Branco, Itapema - SC

SIM SIM

233

168

1.500.000,00

8.928,57

MENOS DE 1 ANO

https://www.imobiliariaconfidere.com.br/i

movel/venda-apartamento-03-dormitorio-

em-itapema/alphaville/1518

Rua 280, 138 - Castelo Branco, Itapema - SC

SIM SIM

5KM

210

170

1.500.000,00

8.823,53

MENOS DE 1 ANO

https://www.bonimarimoveis.com.br/imove

|/venda-apartamentos-03-dormitorio-em-
itapema/amplo-apto-com-3-suites,-pronto-

para-morar/644

Rua 280, 204 - Castelo Branco, Itapema - SC



https://www.interpraiasimoveis.com.br/imovel/apartamento-a-venda-meia-praia-itapema-sc/AP6759_INTERP
https://www.interpraiasimoveis.com.br/imovel/apartamento-a-venda-meia-praia-itapema-sc/AP6759_INTERP
https://www.interpraiasimoveis.com.br/imovel/apartamento-a-venda-meia-praia-itapema-sc/AP6759_INTERP
https://www.imobiliariaconfidere.com.br/imovel/venda-apartamento-03-dormitorio-em-itapema/alphaville/1518
https://www.imobiliariaconfidere.com.br/imovel/venda-apartamento-03-dormitorio-em-itapema/alphaville/1518
https://www.imobiliariaconfidere.com.br/imovel/venda-apartamento-03-dormitorio-em-itapema/alphaville/1518
https://www.bonimarimoveis.com.br/imovel/venda-apartamentos-03-dormitorio-em-itapema/amplo-apto-com-3-suites,-pronto-para-morar/644
https://www.bonimarimoveis.com.br/imovel/venda-apartamentos-03-dormitorio-em-itapema/amplo-apto-com-3-suites,-pronto-para-morar/644
https://www.bonimarimoveis.com.br/imovel/venda-apartamentos-03-dormitorio-em-itapema/amplo-apto-com-3-suites,-pronto-para-morar/644
https://www.bonimarimoveis.com.br/imovel/venda-apartamentos-03-dormitorio-em-itapema/amplo-apto-com-3-suites,-pronto-para-morar/644

SIM

SIM

5KM

415

130

1.240.000,00

9.538,46

MENOS DE 1 ANO

https://www.norbertocorretor.com.br/imov

el/174096/apartamento-a-venda-em-meia-
praia-|-3-suites-

Rua 280, 338 - Castelo Branco, Itapema - SC

SIM

SIM

4 KM

206

153

1.400.000,00

9.150,32

MENOS DE 1 ANO

https://www.dellagneloimoveis.com.br/imo

vel/venda-apartamentos-03-dormitorio-em-

itapema/apartamento-3-quartos-e-2-vagas-
em-meia-praia-/579

Rua 258, 399 - Meia Praia, Itapema - SC

SIM

SIM

5KM

210

130

1.199.190,00

8.609,15

MENOS DE 1 ANO

https://www.vivareal.com.br/imovel/aparta

mento-3-quartos-meia-praia-bairros-
itapema-com-garagem-130m2-venda-
RS1199190-id-
2628954755/?itl_id=1000185&itl_name=viv
areal - recommendations-
container_cooccurrence to vivareal pagina
-produto

Rua 284, 100 - Castelo Branco, Itapema - SC

IMOVEL
AVALIANDO

SIM

SIM

5 KM

233,23

165,66

1.490.348,59

8.996,43

15/07/2023

OFICIAL DE JUSTICA

Rua 280, 138 - Meia Praia, Itapema - SC
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https://www.dellagneloimoveis.com.br/imovel/venda-apartamentos-03-dormitorio-em-itapema/apartamento-3-quartos-e-2-vagas-em-meia-praia-/579
https://www.dellagneloimoveis.com.br/imovel/venda-apartamentos-03-dormitorio-em-itapema/apartamento-3-quartos-e-2-vagas-em-meia-praia-/579
https://www.dellagneloimoveis.com.br/imovel/venda-apartamentos-03-dormitorio-em-itapema/apartamento-3-quartos-e-2-vagas-em-meia-praia-/579
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https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-meia-praia-bairros-itapema-com-garagem-130m2-venda-RS1199190-id-2628954755/?itl_id=1000185&itl_name=vivareal_-_recommendations-container_cooccurrence_to_vivareal_pagina-produto
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-meia-praia-bairros-itapema-com-garagem-130m2-venda-RS1199190-id-2628954755/?itl_id=1000185&itl_name=vivareal_-_recommendations-container_cooccurrence_to_vivareal_pagina-produto
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-meia-praia-bairros-itapema-com-garagem-130m2-venda-RS1199190-id-2628954755/?itl_id=1000185&itl_name=vivareal_-_recommendations-container_cooccurrence_to_vivareal_pagina-produto
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-meia-praia-bairros-itapema-com-garagem-130m2-venda-RS1199190-id-2628954755/?itl_id=1000185&itl_name=vivareal_-_recommendations-container_cooccurrence_to_vivareal_pagina-produto
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-meia-praia-bairros-itapema-com-garagem-130m2-venda-RS1199190-id-2628954755/?itl_id=1000185&itl_name=vivareal_-_recommendations-container_cooccurrence_to_vivareal_pagina-produto
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-meia-praia-bairros-itapema-com-garagem-130m2-venda-RS1199190-id-2628954755/?itl_id=1000185&itl_name=vivareal_-_recommendations-container_cooccurrence_to_vivareal_pagina-produto
https://www.vivareal.com.br/imovel/apartamento-3-quartos-meia-praia-bairros-itapema-com-garagem-130m2-venda-RS1199190-id-2628954755/?itl_id=1000185&itl_name=vivareal_-_recommendations-container_cooccurrence_to_vivareal_pagina-produto
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11. TRATAMENTO DOS DADOS E IDENTIFICACAO DO RESULTADO

Considerando os fatores limitantes descritos no item 5 e, visando compensar a
simplificacdo do método comparativo direto de dados de mercado, este oficial de justica, na
fase de levantamento de dados, se empenhou para obter uma amostra representativa, com coleta
de dados e informacdes confiaveis, sobretudo, observando atributos iguais ou, no minimo,
muito semelhantes aos do imdvel avaliando, como se pode observar na identificacdo e
caracterizacao do imovel avaliando (item 6) e na planilha dos dados de mercado utilizados (item
10).

E ainda, objetivando simplificar o modelo matematico para fins da identificagdo do
resultado, foi considerado que as amostras coletadas no mercado possuem atributos téo
semelhantes aos do imovel avaliando, que sua Unica variavel independente, que explicara a
formac&o do preco do imdvel, sera a sua area.

A tabela abaixo apresenta um resumo dos dados apresentados no item 10, onde
foram isoladas as colunas “area” e “valor do imovel” para, em seguida, aplicar o método do
valor unitario médio, que considera o valor médio do metro quadrado das amostras aplicado a
area do imovel avaliando.

AMOSTRAS AREA UTIL (m?) IO '(3'%) VALO(FE:/%'JAR'O
AMOSTRA 1 168 1.500.000,00 8.928,57
AMOSTRA 2 168 1.500.000,00 8.928,57
AMOSTRA 3 170 1.500.000,00 8.823,53
AMOSTRA 4 130 1.240.000,00 9.538,46
AMOSTRA 5 153 1.400.000,00 9.150,32
AMOSTRA 6 130 1.199.190,00 8.609,15
AVMOAREO 165,66 1.490.348,59 8.996,43
(ARRI;/I?CI)_I\?SA%\Q)AIE_I{/? e 1%) R LI

12. RESULTADO DA AVALIACAO
Diante de todo o exposto, avalio o imével em R$ 1.500.000,00 (um milh&o e meio
de reais)
Itapema/SC - 15 de julho de 2023.

Anilton Mota de Lima — Mat. 56.399
Oficial de Justica e Avaliador



ANEXQOS

Planilha de calculo utilizada.
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Figura 2 — Topografia da regido




Figura 3 - Fachada
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Figura 4 — Sala Figura 5 — Cozinha

Figura 6 — Lavanderia Figura 7 — Sala
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Figura 8 — Corretor

Figura 12 — WC Suite

Figura 9 - Dormitdrio 1

Figura 11 — Suite

Figura 13 — Dormitério 2

15

e



Figura 14 — WC social
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Figura 15 — Sacada
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