Avaliagao de Imdveis Urbanos

DANIEL TADEU FRANCISCO - CRECI/SC 28405

Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

INFORMACOES GERAIS

Solicitante: Processo - 5014002-21.2023.8.24.0039

Proprietario:  IDENTO AZUIL VIEIRA

Enderego: Rua Rubens de Arruda Ramos

Complemento: n° 881
Bairro: Penha

Cidade: Lages

UF: SC CEP: 88525-600

Metodologia: Método Comparativo Direto de Dados de Mercado

Data da Solicitagdo:
Data da Vistoria:
Data do Laudo:
Matricula/Cartério:
Objetivo:

Finalidade:

29/05/2025
29/05/2025
29/05/2025
20.445
Avaliagdo Judicial

Avaliagdo Judicial

Tratamento dos Dados:  Fatores

Informagdes de Areas

Matricula
Terreno: 456,64 m?
Construida: 80,51 m?
Comum: - m?
Garagem: - m?
Depésito: - m?
Total: 456,64 m?

Fracdo Ideal: -

Terreno:

Construida:

IPTU
456,64 m?
80,51 m?

Fragdo Ideal: -

Area Considerada

Terreno:

Construida:

456,64 m?
80,51 m?

Uso:

Tipologia:

Idade Aparente:
Topografia:

Est. Conservagdo:
Qtd. de Quartos:
Qtd. de Vagas:

Ocupagdo:

Caracteristicas do Imével

Residencial

30

Caido para os fundos até 10% a 20%
Regular

2

1

Ocupado

VALOR DE MERCADO ADOTADO

RS 286.600,00

( DUZENTOS E OITENTA E SEIS MIL, SEISCENTOS REAIS )

COMENTARIOS GERAIS

Apds anadlise técnica do imdvel em questdo, observando as caracteristicas fisicas, localizagdo e condi¢cdes de mercado, estabeleceu-se o valor de

avaliagdo com base em comparativos de imdveis similares na regido.

Entretanto, deve-se considerar que a edificagdo existente ndo possui averbagdo junto ao registro de imdveis, o que implica na necessidade de futura
regularizagdo documental por parte do proprietdrio ou comprador. Tal condi¢do afeta diretamente o valor de mercado do bem, considerando que
imoveis com pendéncias documentais possuem menor liquidez e maior risco juridico para transagoes.

Dessa forma, o valor final adotado para o imdvel foi ajustado com um desconto médio de 6%, percentual este que representa uma estimativa razodvel
para cobrir as despesas com a regularizagdo da edificagdo, incluindo custos com projetos, taxas de cartdrio, honorarios técnicos e eventuais exigéncias

municipais.

Responsdvel Técnico: Daniel Tadeu Francisco

Telefone de Contato: 49 99189-2147

Identificagdo: PERITO AVALIADOR CRECI/SC28405

DANIEL TADEU Assinado de forma digital por DANIEL

Assinatura:

TADEU FRANCISCO:01520781695

FRANCISCO:01520781695 Dados: 2025.06.24 19:43:26 -03'00'
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Avaliagao de Imdveis Urbanos

DANIEL TADEU FRANCISCO - CRECI/SC 28405 Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2
Topografia: Drenagem: Formato: Situagdo: Zoneamento:
Declive Ruim Irregular Loteamento -
Frente: L. Direito: L. Esquerda: Fundos: Area:
1500 m 30,00 m 30,00 m 1500 m 456,64 m?

ADENDO

Fator Valorizante:

Fator Desvalorizante:

CARACTERISTICAS DA REGIAO

Equipamentos Comunitarios Infraestrutura Urbana
Até 500 m 1.000 m >1.000 m
Coleta de Lixo: El |:| I:I Rede de Agua: Sim lluminagdo Publica: Sim
Transporte Coletivo: El |:| I:I Rede de Esgoto: Sim Fossa: Sim
Comércio: El |:| I:I Rede de E. Elétrica: Sim Pogo: Nao
Rede Bancdria: El |:| I:I Rede de Telefone: Sim
Escola: |:| |:| III Pavimentacgdo: Sim
Saude: |:| El I:I Arborizagdo: Sim
Seguranga: |:| |:| III Esgoto Pluvial: Sim
Lazer |:| |:| III Gas Canalizado: Nao

| Vista do Logradouro: Rua Rubens Arruda | Vista do Logradouro: Rua Manoel Oliveira |

COMENTARIOS SOBRE A REGIAO

O imé6vel esta localizado em uma regido estratégica e bastante pratica para o dia a dia. Fica proximo a mercados e escolas, o que facilita a rotina de familias e
estudantes. O acesso a avenida principal é rapido e direto, garantindo mobilidade e conexdo com outros bairros da cidade. A rua frontal Rua Rubens Arruda é
pavimentada, o que oferece conforto e valorizagdo ao imével, enquanto a rua lateral Rua Manoel Oliveiraainda n3o possui calgamento, o que pode representar uma
oportunidade futura de valorizagdo com obras de infraestrutura.
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Avaliagao de Imdveis Urbanos

DANIEL TADEU FRANCISCO - CRECI/SC 28405 Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2
Apresentagdo: Lazer: Possui Vagas no Emp. Tipo das Vagas Ndmero de Blocos:

Regular inexistente (nenhum) Sim Coberta 6

Ndmero do Pavimentos: NuUmero de Subsolos: Numero de Elevadores: Numero de Unidade por Pavimento:

1 - - -

Imoével em Construgdo: Nao Status da Obra: 100%

Quias manutencoes a ser realizadas

Paredes, ceramica, e telhados

DISTRIBUIGAO / ACABAMENTO INTERNOS (Predominantes)

Distribuicdo Qtd. Piso Paredes Forro Esquadrias
Sala 1 Ceramica Alvenaria Madeira Ferro
Quarto de héspedes 1 Ceramica Alvenaria Madeira Ferro
Quarto principal 1 Ceramica Alvenaria Madeira Ferro
Despensa 1 Ceramica Alvenaria Madeira Ferro
Cozinha 1 Ceramica Alvenaria Madeira Ferro
Banheiro 1 Ceramica Ceramica Madeira Ferro

COMENTARIOS SOBRE OS ACABAMENTOS

Oimével,construidoemalvenaria,apresentasinaisevidentesdedesgastedevidoaacdodotempoeafaltademanutengdesperiddicas.Observam-
serachadurasnasparedesquecomprometemaestéticaepodemindicarpossiveisfalhasestruturais.Opisoemceramicaencontra-
sedesgastadoesemmanuten¢doadequada.Agaragempossuielementosestruturaisemmadeiracomsinaisderompimento,exigindoreparosurgentes.Emrelagdoaoterreno,p
arteestacercadapormuros,porém uma das laterais ainda encontra-se sem fechamento, o que compromete a seguranca e a delimitacdo da propriedade.
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Avaliagao de Imdveis Urbanos

DANIEL TADEU FRANCISCO - CRECI/SC 28405 Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

RELATORIO FOTOGRAFICO
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Avaliagao de Imdveis Urbanos

DANIEL TADEU FRANCISCO - CRECI/SC 28405 Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2
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Avaliagao de Imdveis Urbanos

DANIEL TADEU FRANCISCO - CRECI/SC 28405

Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2
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Avaliagao de Imdveis Urbanos

DANIEL TADEU FRANCISCO - CRECI/SC 28405 Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

LATERAL DIREITO LATERAL ESQUERDO

| FRENTE TERRENO DENTRO DO MURO

TERRENO DENTRO DO MURO TERRENO DENTRO DO MURO
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Avaliagao de Imdveis Urbanos

DANIEL TADEU FRANCISCO - CRECI/SC 28405 Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

TERRENO DENTRO DO MURO | SALA

P

ol
ST

SALA SALA

7

/"v‘ s
v 7= N

TETO DA SALA | PISO DA SALA

Pagina 8 de 33



Avaliagao de Imdveis Urbanos

DANIEL TADEU FRANCISCO - CRECI/SC 28405 Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

PAREDE DA SALA QUARTO 01

QUARTO 01 QUARTO 01

QUARTO 01 CORREDOR
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Avaliagao de Imdveis Urbanos

DANIEL TADEU FRANCISCO - CRECI/SC 28405 Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

BANHEIRO | BANHEIRO

QUARTO 02 QUARTO 02

| TETO DO QUARTO 02 | QUARTO 03/ AREA DE SERVICO
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Avaliagao de Imdveis Urbanos

DANIEL TADEU FRANCISCO - CRECI/SC 28405 Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2
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Avaliagao de Imdveis Urbanos

DANIEL TADEU FRANCISCO - CRECI/SC 28405

Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Croqui

CROQUI DE LOCALIZACAO DO IMOVEL OBJETO DESTA AVALIAGAO

Ins. Imob. 09.360.051.0270

Matricula (0)
R Codigo 19583

Rua Rubens De Arruda Ramos

Coordenadas: 27°48'26"S 50°17'00"W

CROQUI DE LOCALIZAGAO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
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Avaliagao de Imdveis Urbanos

DANIEL TADEU FRANCISCO - CRECI/SC 28405

Precisdo e Fundame

DADOS DO IMOVEL OBJETO DA AVALIACAO

Rua Rubens de Arruda Ramos, n° 881

Endereco:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Prego Anunciado:
Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Penha |Cidade: |Lages

NA

80,51 Topografia: Caido para os fundos até 10% a 20| Testada: 15,00
456,64 Uso: Residencial Profundidade: (30,00

80,51 CLASSIFICACAO Casa Simples

30 anos Tipologia: - Mult. Frentes:

2 Est. de Conservagao: Regular Zoneamento:

NA Vagas: 1 Andar: 1
NA Unitério/m?2: NA Data: 29/05/2025

Pesquisa de Elementos Comparativos

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Preco Anunciado:
Oferta/ Transacdo:

Observagdes:

Enderego:

Bairro:
Informante:

Area Priv./Constr.:
Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:
Preco Anunciado:
Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Elemento Comparativo 1

Penha ICidade: ILages
https://monarim.com.br/detalhes-imovel-venda.php?id imovel=1382
70,00 Topografia: Plano Testada:
360,00 Uso: Residencial Profundidade:
70,00 Classificagdo: Casa Econdmico

Tipologia: Mult. Frentes:
1 Est. de Conservagdo: Zoneamento:
R$ 279.000,00 Vagas: Andar: 1
Transagio Unitdrio/m?2: RS 3.985,71 Data:

Elemento Comparativo 2

Loteamento Pinhais
Penha Cidade: Lages
https://monarim.com.br/detalhes-imovel-venda.php?id_imovel=1153
156,00 Topografia: Testada:
364,00 Uso: Residencial Profundidade:
156,00 Classificagdo: Casa Médio

Tipologia: Mult. Frentes:
3 Est. de Conservagdo: Zoneamento:
R$ 970.000,00 Vagas: 2 Andar:
Transagio Unitario/m?2: RS 6.217,95 Data:
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Avaliagao de Imdveis Urbanos

DANIEL TADEU FRANCISCO - CRECI/SC 28405

Precisdo e Fundame

Endereco:

Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Preco Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Endereco:

Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Preco Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagoes:

Endereco:

Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Preco Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagoes:

Elemento Comparativo 3

R. Vital Brasil, 104

Penha Cidade: Lages
https://monarim.com.br/detalhes-imovel-venda.php?id _imovel=152
250,00 Topografia: Testada:
250,00 Uso: Residencial Profundidade:
250,00 Classificagdo: Casa Simples

Tipologia: Mult. Frentes:
2 Est. de Conservagao: Zoneamento:
R$ 195.000,00 Vagas: 1 Andar:
Transagdo Unitdrio/m?2: R$ 780,00 Data:

Elemento Comparativo 4

Rua Alan Kardec
Penha Cidade: Lages

https://menfisimobiliaria.com.br/imovel/1469634-casa-de-alvenaria-no-bairro-

penha?operacao=VE&referencia=1384

67,70 Topografia: Plano Testada: i y
174,00 Uso: Residencial Profundidade: ¥
67,70 Classificagdo: Casa Simples r

Tipologia: Mult. Frentes: f I"ml""lll"l
3 Est. de Conservagdo: Zoneamento: l"""m""l“
R$ 350.000,00 Vagas: 1 Andar: —
Transagdo Unitario/m?: R$ 5.169,87 Data: -'

Elemento Comparativo 5

Rua Victor Meireles
Penha Cidade: Lages

https://menfisimobiliaria.com.br/imovel/1474847-casa-de-alvenaria-no-bairro-

penha?operacao=VE&referencia=1434

138,00

450,00

138,00

4

R$ 450.000,00

Transagdo

Topografia:

Uso:

Classificagdo:
Tipologia:

Est. de Conservagao:
Vagas:

Unitario/m?:

Plano Testada:
Residencial Profundidade:
Casa Simples
Mult. Frentes:
Zoneamento:
2 Andar:
RS 3.260,87 Data:
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Avaliagao de Imdveis Urbanos

DANIEL TADEU FRANCISCO - CRECI/SC 28405

Precisdo e Fundame

Endereco:

Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Enderego:

Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transag3do:

Observagoes:

Endereco:

Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagoes:

Elemento Comparativo 6

Rua Nossa Senhora da Penha, 19

Penha

Cidade:

Lages

https://menfisimobiliaria.com.br/imovel/1410313-casa-de-madeira-no-bairro-

penha?operacao=VE&referencia=876
70,00 Topografia: Plano Testada:
424,00 Uso: Residencial Profundidade:
70,00 Classificagdo: Barraco Simples

Tipologia: Mult. Frentes:
3 Est. de Conservagdo: Zoneamento:
R$ 650.000,00 Vagas: 1 Andar:
Transagdo Unitario/m?: R$ 9.285,71 Data:

Elemento Comparativo 7

Rua Vitor Meireles, 101
Penha Cidade: Lages
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1491348-casa-para-venda-no-bairro-
penha?operacao=VE&referencia=dds1254
113,00 Topografia: Plano Testada:
450,00 Uso: Residencial Profundidade:
113,00 Classificagdo: Casa Simples

Tipologia: Mult. Frentes:
3 Est. de Conservagao: Zoneamento:
R$ 350.000,00 Vagas: 1 Andar:
Transagdo Unitario/m?: RS 3.097,35 Data:

Elemento Comparativo 8

Penha Cidade: Lages
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1512713-otima-casa-no-bairro-
penha?operacao=VE&referencia=dds1321
94,00 Topografia: Caido para os fundos até 5% Testada:
225,00 Uso: Residencial Profundidade:
94,00 Classificagdo: Casa Médio

Tipologia: Mult. Frentes:
2 Est. de Conservagdo: Zoneamento:
R$ 390.000,00 Vagas: 1 Andar:
Transagdo Unitario/m?: RS 4.148,94 Data:

Pagina 15 de 33


https://menfisimobiliaria.com.br/imovel/1410313-casa-de-madeira-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=876
https://menfisimobiliaria.com.br/imovel/1410313-casa-de-madeira-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=876
https://menfisimobiliaria.com.br/imovel/1410313-casa-de-madeira-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=876
https://menfisimobiliaria.com.br/imovel/1410313-casa-de-madeira-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=876
https://menfisimobiliaria.com.br/imovel/1410313-casa-de-madeira-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=876
https://menfisimobiliaria.com.br/imovel/1410313-casa-de-madeira-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=876
https://menfisimobiliaria.com.br/imovel/1410313-casa-de-madeira-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=876
https://menfisimobiliaria.com.br/imovel/1410313-casa-de-madeira-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=876
https://menfisimobiliaria.com.br/imovel/1410313-casa-de-madeira-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=876
https://menfisimobiliaria.com.br/imovel/1410313-casa-de-madeira-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=876
https://menfisimobiliaria.com.br/imovel/1410313-casa-de-madeira-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=876
https://menfisimobiliaria.com.br/imovel/1410313-casa-de-madeira-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=876
https://menfisimobiliaria.com.br/imovel/1410313-casa-de-madeira-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=876
https://menfisimobiliaria.com.br/imovel/1410313-casa-de-madeira-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=876
https://menfisimobiliaria.com.br/imovel/1410313-casa-de-madeira-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=876
https://menfisimobiliaria.com.br/imovel/1410313-casa-de-madeira-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=876
https://menfisimobiliaria.com.br/imovel/1410313-casa-de-madeira-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=876
https://menfisimobiliaria.com.br/imovel/1410313-casa-de-madeira-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=876
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1491348-casa-para-venda-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1254
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1491348-casa-para-venda-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1254
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1491348-casa-para-venda-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1254
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1491348-casa-para-venda-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1254
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1491348-casa-para-venda-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1254
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1491348-casa-para-venda-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1254
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1491348-casa-para-venda-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1254
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1491348-casa-para-venda-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1254
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1491348-casa-para-venda-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1254
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1491348-casa-para-venda-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1254
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1491348-casa-para-venda-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1254
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1491348-casa-para-venda-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1254
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1491348-casa-para-venda-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1254
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1491348-casa-para-venda-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1254
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1491348-casa-para-venda-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1254
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1491348-casa-para-venda-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1254
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1491348-casa-para-venda-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1254
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1491348-casa-para-venda-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1254
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1512713-otima-casa-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1321
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1512713-otima-casa-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1321
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1512713-otima-casa-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1321
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1512713-otima-casa-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1321
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1512713-otima-casa-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1321
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1512713-otima-casa-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1321
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1512713-otima-casa-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1321
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1512713-otima-casa-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1321
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1512713-otima-casa-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1321
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1512713-otima-casa-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1321
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1512713-otima-casa-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1321
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1512713-otima-casa-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1321
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1512713-otima-casa-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1321
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1512713-otima-casa-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1321
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1512713-otima-casa-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1321
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1512713-otima-casa-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1321
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1512713-otima-casa-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1321
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1512713-otima-casa-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1321
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1512713-otima-casa-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1321
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1512713-otima-casa-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1321
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1491348-casa-para-venda-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1254
https://ddsimoveis.com.br/imovel/1491348-casa-para-venda-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=dds1254
https://menfisimobiliaria.com.br/imovel/1410313-casa-de-madeira-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=876
https://menfisimobiliaria.com.br/imovel/1410313-casa-de-madeira-no-bairro-penha?operacao=VE&referencia=876

Avaliagao de Imdveis Urbanos

DANIEL TADEU FRANCISCO - CRECI/SC 28405

Precisdo e Fundame

Endereco:

Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Enderego:

Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Preco Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Enderego:

Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagoes:

Elemento Comparativo 9

Rua Jodo Maria De Souza n2 114

Penha

Cidade:

Lages

https://gmempreendimentos.com/imovel/4613/lages/penha/casa-02-dormitorios-penha

65,00 Topografia: Acima do nivel da Rua de 2,00 m a{Testada:
360,00 Uso: Residencial Profundidade:
65,00 Classificagdo: Casa Simples
Tipologia: Mult. Frentes: |Meio quadra
2 Est. de Conservagdo: Zoneamento:
R$ 200.000,00 Vagas: 2 Andar: 1
Transagdo Unitario/m?: RS 3.076,92 Data:
Elemento Comparativo 10
Penha Cidade: Lages
https://rcruzimoveis.com.br/imovel/1491097-casa-mista-03-dormitorios-suite-em-
lages?operacao=VE&referencia=0684
180,82 Topografia: Plano Testada:
450,00 Uso: Residencial Profundidade: —
180,82 Classificagdo: Casa Médio T
Tipologia: Mult. Frentes: 3
3 Est. de Conservagdo: Zoneamento:
R$ 550.000,00 Vagas: 1 Andar: 1 =z
Transagio Unitario/m?: RS 3.041,70 Data: (o
Elemento Comparativo 11
Penha Cidade: Lages

https://rcruzimoveis.com.br/imovel/1382464-casa-mista-bairro-penha-

lages?operacao=VE&referencia=0224

169,94

400,00

169,94

4

R$ 420.000,00

Transagdo

Topografia:

Uso:

Classificagdo:
Tipologia:

Est. de Conservagao:
Vagas:

Unitario/m?:

Plano Testada:
Residencial Profundidade:
Casa Simples
Mult. Frentes:
Zoneamento:
2 Andar:
RS 2.471,46 Data:
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Avaliagao de Imdveis Urbanos

DANIEL TADEU FRANCISCO - CRECI/SC 28405

Precisdo e Fundame

Endereco:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagdes:

Endereco:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Preco Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observagoes:

Endereco:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Oferta/ Transacdo:

Observagdes:

Elemento Comparativo 12

Rua Fausto de Souza, 6

Penha

Cidade:

Lages

https://www.mappaimobiliaria.com.br/imovel/2832191/casa-venda-lages-sc-penha

90,00 Topografia: Plano Testada:
360,00 Uso: Residencial Profundidade:
90,00 Classificagdo: Casa Simples

Tipologia: Mult. Frentes:
2 Est. de Conservagdo: Zoneamento:
R$ 220.000,00 Vagas: 1 Andar:
Transagio Unitario/m?: RS 2.444,44 Data:

Elemento Comparativo 13

Penha Cidade: Lages
https://imoblages.com.br/imovel/venda/casas/lages/penha/152
78,00 Topografia: Plano Testada:
450,00 Uso: Residencial Profundidade:
78,00 Classificagdo: Casa Simples

Tipologia: Mult. Frentes:
2 Est. de Conservagdo: Zoneamento:
R$ 260.000,00 Vagas: Andar:
Transagdo Unitario/m?: RS 3.333,33 Data:

Elemento Comparativo 14

Penha Cidade: Lages
https://www.lagesimoveis.com.br/imovel/32927/casa-para-venda
169,94 Topografia: Testada:
480,00 Uso: Residencial Profundidade:
169,94 Classificagdo: Casa Simples

Tipologia: Mult. Frentes:
4 Est. de Conservagdo: Zoneamento:
R$ 420.000,00 Vagas: 2 Andar:
Transagio Unitdrio/m?2: RS 2.471,46 Data:
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Avaliagao de Imdveis Urbanos

DANIEL TADEU FRANCISCO - CRECI/SC 28405 Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2
ANALISE DIRETA DOS PARAMETROS DA AVALIACAO
300,00
250,00
200,00
150,00
100,00
50,00
0,00 — — — — — — — —
1 3 4 5 7 8 9 Avaliando
AREA PRIV./CONSTR.
2,500
2,000
1,500
1,000
0,500
0,000 — — — — — — — —
1 3 4 5 7 8 9 Avaliando
LOCALIZAGCAO
2,500
2,000
1,500
1,000
0,500
0,000 — — — — — — — —
1 3 4 5 7 8 9 Avaliando
MULT. FRENTES
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Avaliagao de Imdveis Urbanos

DANIEL TADEU FRANCISCO - CRECI/SC 28405 Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

ANALISE DIRETA DOS PARAMETROS DA AVALIACAO

3380,00

3375,00

3370,00

3365,00

3360,00

3355,00

3350,00
Unit/m? Deduz. Localizagdo Area Priv./Constr. Mult. Frentes Unit-m? Homo
Negociagdo

MEDIA

1380,00

1360,00

1340,00

1320,00

1300,00

1280,00

1260,00

1240,00
Unit/m? Deduz. Localizagdo Area Priv./Constr.  Mult. Frentes Unit-m? Homo
Negociagdo

DESVIO PADRAO

0,41

0,41

0,40

0,40

0,39

0,39

0,38
0,38
0,37
0,37

Unit/m? Deduz. Localizagdo Area Priv./Constr. Mult. Frentes Unit-m? Homo
Negociagdo

COEFICIENTE DE VARIACAO
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Avaliacao de Imoveis Urbanos

DANIEL TADEU FRANCISCO - CRECI/SC 28405 Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2
HOMOGENEIZAGAO DE DADOS
Area Unit/m? Deduz Area Mult. Frentes Soma Unit-m?
A Preco Anunciado _ . F. Oferta o Priv./Constr. :
Priv./Constr. Negociagao Fatores Homo
Fator Coef. Coef Fator Coef. Fator Coef. Fator Coef. Fator Coef. Fator Coef.
1 RS 279.000,00 70,00 1,00 RS 3.985,71 1,000 1,000 0,966 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,966 RS 3.848,74
3 R$ 195.000,00 250,00 1,00 RS 780,00 1,000 1,000 1,152 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,152 RS 898,68
4 RS 350.000,00 67,70 1,00 R$ 5.169,87 1,000 1,000 0,958 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,958 RS 4.950,67
5 RS 450.000,00 138,00 1,00 RS 3.260,87 1,000 1,000 1,070 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,070 RS 3.488,09
7 RS 350.000,00 113,00 1,00 R$ 3.097,35 1,000 1,000 1,043 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,043 RS 3.231,42
8 RS 390.000,00 94,00 1,00 RS 4.148,94 1,000 1,000 1,039 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,039 RS 4.312,77
9 RS 200.000,00 65,00 1,00 RS 3.076,92 1,000 1,000 0,948 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 1,000 0,948 RS 2.916,64
Média Aritmética 3359,95 3360 3378 3378 3378 3378 3378 3378 3378,14
Desvio Padrdo 1360,45 1360 1289 1289 1289 1289 1289 1289 1288,55
Coeficiente de Variagdo 0,40 0 0 0 0 0 0 0 0,38
Média Saneada 3559,53
Limite Inferior 2364,70
Limite Superior 4391,59
Dados Saneados 5
Dados Descartados 2
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Avaliagao de Imoveis Urbanos

DANIEL TADEU FRANCISCO - CRECI/SC 28405

Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

SANEAMENTO AMOSTRAL

Dados Area Priv./Constr.

O 00 N U b W

Limite Inferior

Média

Limite Superior

Desvio Padrdo
Coeficiente de Variagdo
Elementos Utilizados
Qtd Fora do Intervalo

70,00
250,00
67,70

138,00
113,00
94,00

65,00

Unit-m?

Homo

3.848,74

898,68
4.950,67
3.488,09
3.231,42
4312,77
2.916,64

2.364,70
3.378,14
4.391,59
1.288,55
0,381

7

Dist. Da Média
(Em Médulo)

14%
73%
47%
3%
4%
28%
14%

Posi¢ao de
Descarte

U W NN P D

3.848,74
Descartado
4.950,67
3.488,09
3.231,42
4.312,77
2.916,64

2.653,97
3.791,39
4.928,80
746,97
0,197

6

1

3.848,74
Descartado
Descartado

3.488,09

3.231,42

4.312,77

2.916,64

2.491,67
3.559,53
4.627,39
542,47
0,152

5

2

3.848,74
Descartado
Descartado

3.488,09

3.231,42

4.312,77

2.916,64

2.491,67
3.559,53
4.627,39
542,47
0,152

5

2

Saneamento1l Saneamento2 Saneamento3 Saneamento 4

3.848,74
Descartado
Descartado

3.488,09

3.231,42

4.312,77

2.916,64

2.491,67
3.559,53
4.627,39
542,47
0,152

5

2

3.848,74
Descartado
Descartado

3.488,09

3.231,42

4.312,77

2.916,64

2.491,67
3.559,53
4.627,39
542,47
0,152

5

2

3.848,74
Descartado

Descartado
3.488,09
3.231,42
4.312,77
2.916,64

2.491,67
3.559,53
4.627,39
542,47
0,152

5

2

3.848,74
Descartado
Descartado

3.488,09

3.231,42

4.312,77

2.916,64

2.491,67
3.559,53
4.627,39
542,47
0,152

5

2

Saneamento 7 Saneamento 8

3.848,74
Descartado
Descartado

3.488,09

3.231,42

4.312,77

2.916,64

2.491,67
3.559,53
4.627,39
542,47
0,152

5

2
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TRATAMENTO ESTATISTICO

DADOS

NuUmero de Amostras Coletados:
NUmero de Amostras Saneados:
NUmero de Amostras Descartados:
Limite Inferior (p/m?):

Média Saneada (p/m?):

Limite Superior (p/m?):

T. de Student:

Desvio Padrdo:

Coeficiente de Variagao:

INTERVALO DE CONFIABILIDADE

Inferior (p/m?): -10,45%

Estimatido

Superior (p/m?): 10,45%

Amplitude Total: 20,90%
CAMPO DE ARBITRIO

Inferior (p/m?): -15,00%

Estimatido

Superior (p/m?2): 15,00%

Arbitrio Adotado: 0,00%

VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

Area do Avaliando:

Unitdrio por m%:

Valor de Mercado Calculado:
Valor de Mercado Adotado:

7

5

2
RS 2.491,67
R$ 3.559,53
RS 4.627,39
1,4759
542,47
0,152

RS 3.187,58
R$ 3.559,53
RS 3.931,48

RS 3.025,60
R$ 3.559,53
RS 4.093,46

80,510

RS 3.559,53
RS 286.577,73
RS 286.600,00

60%

RESIDUO |RESIDUO ENTORNO DA MEDIA

39%
40%
15%
20% 8% 7% %
0% = [ - — o
391 203 4-2%
-20% E 4% -9%
-40%
-60%
-80%
80% 75%
-100%
B Residuo Relativo B Res. Entorno da Média
DISPERSAO
RS 6.000,00
RS 5.000,00
°
RS 4.000,00 °
N °
RS 3.000,00 ®
RS 2.000,00
R$ 1.000,00 °
RS 0,00
K<y Ko By B e
20 9 <o Yo k>
(% (@) Q (@) ()
7 9 9 9
%L 2 2 %L

21%

4%
(]

-18%
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Avaliagao de Imdveis Urbanos

DANIEL TADEU FRANCISCO - CRECI/SC 28405 Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

ESPECIFICAGAO DA AVALIACAO

Fundamentagdo
Tabela 3 - Grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo do tratamento por fatores
Item  Descrigao

Caracterizagdo do imdvel Avaliando
Completa quanto a todos os fatores analisados

Quantidade minima de dados de mercado, efetivamente utilizados
5

Identificagdo dos dados de mercado
Apresentagdo de informagoes relativas a todas as caracteristicas dos dados analisadas

Intervalo admissivel de ajuste para o conjunto de fatores
0,80a1,25

Tabela 4 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentagdo no caso de utilizagdo de tratamento por fatores
Item  Descrigdo

Pontos obtidos
10 Pontos

Itens Obrigatdrios
Itens 2 e 4 no minimo no grau Il e os demais no minimo no grau |

Grau de Fundamentagdo Obtido
Graulll

Precisdo

Tabela 11 - Graus de precisdo no caso de homogeneizagdo através de tratamento por fatores ou da utilizagdo de inferéncia estatistica

Amplitude do Intervalo de Confianga Obtido
20,90%

Grau de Precisdo Obtido
Grau lll

3 Pontos

2 Ponto

2 Pontos

3 Ponto
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DANIEL TADEU FRANCISCO - CRECI/SC 28405

Avaliagdo de Imoéveis Urbanos

Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

DOCUMENTAGAO

CNM: 108100.2.0020445-75

REGISTRO DE IMOVEIS

. REGISTRO GERAL
Livro Ne, 2 Fls.

20,445

01

Matricula Ne.

™ if()?l.[ TERRENQ, préprio para edificagho, sem benfeitoriss, com
a area superficial de 450,00ms2 {Quatrocentos e Cinquenta ‘vie-

tros Quadrados), correspondente ao lote n® 05a da quadra H-I do
Loteamento de Herdeiros de José Fernades, situado nesta c‘oﬂde"
de Lages-SC., na rua Rubens de Arruda Ramos, ldo mpar, esqui=
‘na com a rua Sempre Viva, no Bairro da Penhaj; Cade

como:- Setor_360, Zona 101, Quadra 051, Lo ~.
e confrontagoes seguintes:- FRENTE, na ext@nsas
. a rua Rubens de Arruda Ramosj FUNDOS :

" com @ lote n? la; LADQ DIREITO, na e
. terreno de Ermundino da 51lva; é
Jo,00mts, com a rua Sempre Viva.

PROPRIETARIOS: - IDENIO AZUIL

&y De '«‘ 3 ortador da CI

n? vE-ﬁI.E%-S e sua espesakeria Aohs preo. essora
. portadora da CI, n? 8/R-3 s inscD o 800 0 ng
065,276.559-91, brasilei casadayye regime da cod

nunh80 universal de bef ada Lei n? 6,

515/77, residentes & doh Castelo, no 147"
Centro: nesta cida \Q "

.1/562 deste 0ficio,"

5 DE CCMPRA E VENDA DE EENS I-
julho de 1,995, as fls, n? 118
5 Tabelia desta Comarca de lLages
ificados; Vendem o imdvel obae‘ro "
IROS PADILHA, do lar, portadora da
PF. sob o n? 346,521.79
Erio Padilha, pelo regi-
a vigéneia da Lei n¢ 6,5

8 no
9-91,brasi{yeira, casada cou Ivandu' Rogk
re da separagae de bens, anteriormente
15 77, residente e domiciliada na rua/Honorato Piazerra, n¢ 161
bairro Morro do Posto, nesta cidade ¢f Lages-SC, Pelo preyo cer
to e ajustado de R$ 1,500,00 (Hum MiJhe Quinhentos Reais). 0 RE
ferido & Verdade e Dou Fé, Lages,. 20 ffe Setembro de 1,995, 0 (-
FICIAL DO QUARTO OFICIO,

R.-2/20.445: Protocolo n° 87.042 - 23 de Junh% l .- PROCEDE-SE o presente registro
para constar que, Por Mandado De Averbagdo istro de Sentenca, datado de 18 de
janeiro de 2010, exiraido dos Autos n° 039.02.007502-0, da Acdo de Separacio
Consensual/Especial de Jurisdigio Voluntéria, expedido pela Exma. S¢. Dr®. Ménica Grisolia
de Otiveira, Juiza de Direito da Vara da Familia, desta Comarca de Lages-SC; no qual consta
a Separagdo do Casal Maria Medeiros Padilha e de Ivandir Rogério Paditha, julgado per

sentenga e transito em julgado em 20/06/2002; e, que o imével objeto desta matricula. passa a

SOLICITADO POR: FILIPE OLIVEIRA - CPF/CNPJ: ***.650.179-** DATA: 04/11/2024 16:33135 - VALOR: R$ 15,68
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DANIEL TADEU FRANCISCO - CRECI/SC 28405

Avaliagdo de Imoéveis Urbanos

Precisdo e Fundamentagdo conforme NBR 14.653-2

Documentagdo

CNM: 108100.2.002044

v—-“(}m‘nivnm 800« =
i Matcula: 20445 ‘-

Confinuagdo:- R./2
encer, na proporco de 25% para ROSEMERI mnnm@om% RGn°1.753 872-
SESP-SC, CPF n° 513.917.839-72, casada pelo regime da comunhfio parcial de bens, na
igéneia da Lei o® 6515/77, 28/02/1987, conforme Cemdﬁo de casamento Matriculada cob o

RG r° 2471.064-SESP-SC, CPF n° $29.021% rRsilira s i

01/03/1969, conforme registro 5° 63610, (@ s P8vs b D A-22 de Regmrm de
Nascmemosdokeglstro(?wﬂdm |n!&| > 3

Borges de Medeiros, s/n°, Bairro Per) ’&'ﬁ idag 7 i(@ foi avaliado para
fins de emolumento e taxas em R -i‘ DO ITC ,l ﬁa (i vator de RS 108,00
através da guia 1° 0000.56029 \/ 2 —;\\\\ 91092 agosdoaum(;x ficam
arquivados neste Oficio. OR . : osdeagostode 2010

S Y B .-2«. ias Ral s ; : R$540°

R.-4/20.445: Pr scolo A7 f de Junkéy .u PROCEDE»SEopreseme registro
para constar n mesn : naQda 2do .W ado R—2/20440 do imbvel d)}ciﬂ desta
mairicula, @ 2 VALFRIDES MEDEIROS PADILHA,

' i Vit Gl C |
RG :Qm S f “t \\ , brasileiro, solteiro, nascido aos 12/09/1970,
confo Certi ‘_; cimefi ada sob o n°® 107524 01 55 1971 1 00098 227
071776 88 u\b '\i 3 detegsstm dmComarcadeLangC remdenteedonucl ado
2 Rua Borges edmm,sln"BmoPmlm,nmadadedehgw—SC O imovel foi
avaliado pai'a ﬁns de emolumento ¢ taxas em R$ 18.000,00. Recolhido ITCMD, FRJ no valor
de R$ 108,00 através da guia n° 0000.50020.0580.9242 em data de 29/07/2010, cujos
documentos ficam arguivados neste Oficio. O Referido ¢ Verdade ¢ Dou Fé. Lages, 03 de
osto de 2010, . Silvana Dias Ramos. Escrevente. Emol. R$.64 00

R.-5/20.445: Protocolo n° 87.042 - 23 de Junho de 2010:- PROCEDE-SE o presente regisiro
para constar que, Pelo mesmo mandado acima registrado R-2/20.440, do imével objeio desta
matricula, coube ainda na proporciic de 25% para VANDERLEI MEDEIROS PADILHA |
RG n° 8/R- 2.825.210-SSP-SC, CPF 1° 591.640.779-34, brasileiro, solteiro, nascido aos
27/10/1967, conforme Certiddo de Nascimento matyiculada sob o n® 108324 01 55 1982 3
100003 002 0000862 51 do Cartério de Registro Civil de Urubici-SC, residente e domiciliado 1
‘Rua Borges de Medeiros, s/n°, Bairro Peaha, nesta cidade de Lages-SC . O imével foi avaliado
Apara fins de emolumento ¢ taxas em RS 18.000,00. Recolhido ITCMD, FRJ no valor de RS

SOLICITADO POR: FILIPE OLIVEIRA - CPF/CNPJ: ***.550.179-"* DATA: 04/11/2024 16:33:35 - VALOR: R$ 15,68

5-

-
{

5
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Avaliagdo de Imoéveis Urbanos
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Documentagdo

CNM: 108100.2.0020445-75

REgistio e linvveis
REGISTRO GERAL

Livron® 2 Fls._ 02
Matricula no.__- 20.445
Continugio:-R 6/20.445

108,00 através da guia n° 0000.50020.0580.9242 em data de 29/07/2010, cujos documentos
ficam argnivados neste Oficio. O Referido ¢ Verdade e Dou Fé. Lagas, 03 de agosto de 2010,

SOLICITADO POR: FILIPE OLIVEIRA - CPF/CNPJ: ***.550.179-** DATA: 04/11/2024 16:33:35 - VALOR: R$ 15,68
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Documentagdo

(c o Santa Catarina
‘,@9’- | PREFEITURA DO MUNICIPIO DE LAGES
[

\ =% | SECRETARIA DE FINANCAS

INFORMACOES CADASTRAIS

Imével: 19583

Dados do Imével
Cadigo do imoével: 19583

Inscricdo imobiliaria: 9.360.101.0051.0270.001.1
Nome do contribuinte: MARIA MEDEIROS PADILHA
Logradouro: Rua - RUBENS DE ARRUDA RAMOS
Numero: 881

Complemento: QHIL 5

Bairro: PENHA

CEP: 88.525-600
Cadigo do contribuinte: 112820

Caracteristicas do Imével
Tipo de Imposto: 01 - Predial
Patrimonio: 01 - Particular
Posse: 01 - Préprio
Ocupagéo: 01 - Residencial
Incidéncia: 09 - Normal
Aliquota Predial (Migr): 0,5000
Aliquota Territorial (Migr): 0,5000
Area do Terreno (m2): 456,6400
Testada Real (Migr): 39,7300
Valor Imposto Territorial (R$): 33,5200
Tipo de Construgdo.: 01 - Casa
Estrutura: 03 - Alvenaria
Em Construcao: Nao
Ano da Construgao (Migr): 2009
Area da Edificacao (m2): 80,5100
Valor Imposto Predial (R$): 176,6500
Valor do Imposto Total (R$): 223,7500
Valor Venal Terreno (Migr): 6.626,5810
VIr.Venal Edificagdo (Migr): 40.240,1717
VIr.M.Linear Testada (Migr): 308,9813
Valor M2 Edificacao (Migr): 741,5665
Aliquota do Imposto (Migr): 0,5000
Propriedade Unica: 01 - Uma

Possui Dividas/Débitos: Nao

Lages (SC), 15 de Junho de 2025

Benjamin Constant, 13 - Centro
Lages (SC) - CEP: 88.501-900 - Fone: (49) 3221-1000 - Fax: (49) 3019-7405 - E-mail: compras@lages.sc.gov.br
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