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1 - INFORMAGOES GERAIS.
ESPECIE: Lote de terreno urbano.
REQUERENTE: Ordem dos Advogados do Brasil.
REQUERIDO(S): Vera Maria Cardoso.
OBJETO: Lote de terreno urbano, lote 14 da quadra 08, Balneario Verde Mar, Itapoa/SC.
FINALIDADE: Agregar valor mercadoldgico para venda em leildo.
METODOLOGIA: Método Comparativo de Dados de Mercado.

DATA-BASE DA PRESENTE AVALIAGAO: JULHO/2025.
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2 - LIMITAGOES E PREMISSAS FUTURAS.

Nas alienagbes judiciais (liquidagdo for¢ada) os bens sdao vendidos no estado em que se
apresentam. Ndo se configura, portanto, relagdao de consumo entre o vendedor e o comprador, nem
pode haver alegacdo por parte do arrematante em relagao ao leiloeiro ou ao comitente vendedor
de vicio redibitério (vicio oculto que apararia o consumidor para ser restituido pelo comitente dos
valores gastos por esse defeito). Tal fato tem implicagdo direta no valor desta avaliagdao, uma vez
que, o bem é entregue no estado em que se encontra.

O avaliador ndo tem interesse, direto ou indireto, nas partes envolvidas ou no processo, bem
como nao ha qualquer outra circunstancia relevante que possa caracterizar conflito de interesses.

No melhor entendimento e crédito deste avaliador, as andlises, opinides e conclusdes
expressas no presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncias, pesquisas e levantamentos
verdadeiros.

Atribuindo-se a arrematacao em leildo o carater de aquisicdo origindria da propriedade pelo
arrematante, este trabalho parte do pressuposto da inexisténcia de 6nus ou gravame de qualquer
natureza, judicial ou extrajudicial, inclusive ambiental atingindo o bem avaliado.

2.1 - NORMATIVAS.

Para o presente laudo de avaliagdo utilizou-se as prescricées da norma ABNT (Associacado
Brasileira de Normas Técnicas) NBR 14.653.

3 - OBJETO DA AVALIACAO.
3.1- DESCRICAO DO BEM.

IMOVEL: UM (01) TERRENO URBANO, situado na RUA ARMACAO, neste municipio de
Itapoa, Santa Catarina, constituido pelo LOTE n.2 14 (QUATORZE), da QUADRA n.2 08 (OITO), do
loteamento denominado BALNEARIO VERDE MAR, com a area de 330,00m? e com as seguintes
medidas e confrontacdes: medindo 12,00 metros de frente para a Rua Armacdo; tendo de fundos
em ambos os lados 27,50 metros; confrontando pelo lado direito de quem da rua olha o imdvel com
o lote n.2 13 e pelo lado esquerdo com o lote n.2 15; fazendo o travessdo dos fundos com 12,00
metros com o lote n.2 37, com demais caracteristicas na Matricula n2 33.291, do Registro de Imdveis
de Itapod/SC. Cadastro Imobilidrio 22168. Lote vago e sem acesso.

LOCALIZACAO: Balnedrio Verde Mara, Itapod/SC.
3.2 - CARACTERISTICAS DA REGIAO.

O imdvel esta situado no Balneario Verde Mar, pertencente ao Municipio de Itapoa/SC,
localizados nas redondezas da regido sul da cidade, lote vago e sem acesso.
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4 - OBJETIVO.

Determinacgdo do valor para fins de venda judicial/liquidacdo forgada.

Liquidacao forcada: valor para uma situacao de venda compulsdria, tipico de leildes e muito
utilizado para garantias bancarias. Este valor reflete o valor de um bem para uma venda em um
curto espaco de tempo. Desta forma os valores de liquidacdo forcada conduzem sempre a um valor
abaixo do valor de mercado, pois nestes casos é violada uma das condi¢des basilares de mercado
do bem, que é a sua velocidade de venda.

A NBR 14.653, parte 1, define liquidagdo forcada como “condigdo relativa a hipétese de uma

venda compulsdéria ou em prazo menor que o médio de absor¢do pelo mercado”. E que o seu preco
se deriva da quantia auferivel na condicao de liquidacdo forcada.

5 - DADOS TECNICOS DO IMOVEL.

5.1 - TABELA DE DADOS CADASTRAIS.

CIDADE/UF MATRICULA(S) CIRCUNSCRICAO
Itapoa/SC 33.291 R.I de Itapoa/SC
CADASTRO IMOBILIARIO INSCRICAO IMOBILIARIA QUADRICULA
22168 01.53.008.0014
ZONEAMENTO SISTEMA VIARIO REDE DE ESGOTO
---------- N3ao existe
TAXA DE OCUPAGAO (%) TAXA DE PERMEABILIDADE (%) ALTURA MAXIMA
BAIRRO TESTADA POSICAO DO LOTE
Balneario Verde Mar 12,00 metros Meio de quadra
PAVIMENTACAO ILUMINAGCAO PUBLICA COLETA DE LIXO
————— N3ao Sim
TRANSPORTE PUBLICO COMERCIO PROXIMO TOPOGRAFIA
N3o NéG§o

5.2 - VALOR VENAL.

O valor venal do imdvel para o exercicio do ano de 2025, conforme cadastro imobiliario da
Prefeitura Municipal de Itapoa, corresponde a R$1.432,53 (mil, quatrocentos e cinquenta e dois
reais e cinquenta e trés centavos).

6 - OUTRAS CARACTERISTICAS.

Em contato com a Prefeitura de Itapod/SC, foi informado que o loteamento do Balneério
ainda ndo foi implementado, e por isso ndo ha na localizacdo demarcacdo de quadras e lotes, ndo
sendo possivel definir o local exato do imdvel.

Imdvel em localidade de mata fechada, vago e sem acesso.
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7 - CONCLUSAO.

Considerando os fundamentos acima apresentados, avalio o imével, em R$5.000,00 (cinco

mil reais).

8 - ANEXOS.

ANEXO | - Localizagao Google Earth.
ANEXO Il - Outros documentos.

Guilherme Toporoski
Leiloeiro Oficial e Avaliador Ad Hoc
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ANEXO |

Localizacao Google Earth
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ANEXO i

Outros Documentos

Guia de Informacdes / Planta do Loteamento
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Prefeitura de Itapoa
Secretaria de Planejamento Urbano

lTEi;u 6.& Data da Emissao

08/07/2025

GUIA DE INFORMAGAO

Cod. Balneario:

Insc. Imobiliaria: 01.53.008.0014 Insc. Imobiliaria Anterior: 01.53.008.0014.001

Balneario: VERDE MAR Quadra: 008 Lote: 0014
Bairro: BAMERINDUS CEP: 89.249-000

Cadastro: 22168.6 Bloco: Apto: 0
Logradouro: RUA AREAS/FUNDOS Nro/Predial:
Lei Municipal Logradouro: 141/2023 Ativo

Cadigo Logradouro: 2001 Secao/Lado: 14 -E

Testada Principal: 12,00 metros Testada 3:

Testada 2: Testada 4:

Profundidade: 27,50 Estrutura:

Area do Terreno: 330,00 m? Unificagao/Desmembramento:

Fragéao ldeal: Condominio:

Area Total Construida: 0,00 Bloco/Apartamento: /0

Valor Venal Total: 1.432,53 Matricula: 0

N° Alvara Constr. 1:

Contribuinte:
VERA MARIA CARDOSO

As informacgdes referente as testadas e area do imével deverdo conferir com descrigdes e mapas aprovados pelo
Cartdrio de Registro de Imoveis.

Qualquer divergéncia de informagdes cadastrais favor contactar setor competente.

Para requerer alvara de construcdo em Lotes/Areas de frente para o mar e nas proximidades de rios, o requerente
devera apresentar Declaracao de Viabilidade expedida pela Secretaria de Meio Ambiente.

O sistema de tratamento de esgotos a ser adotado nas residéncias devera atender ao DECRETO MUNICIPAL 507/2007.

Travessa Dailton José Grassi, n® 52 - Pérola do Atlintico, tapod - 5C [ CEP: B9248-000

[Secretaria de Planejamento Urbano 17 andar) NUCLED DE DESENVOLVIMENTO SUSTENTAVEL [HDS);

E-mail: atendimento.seplan@itapoa.sc.gov.br/ Fone: [047) 3443-8826 Whats: (047) 38841-6225




COMO APROVADO EM GARUVA
VERDE MAR EM 02 /03 /1979
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MUNICIPIO DE ITAPOA

PLANTA DE LOTEAMENTO DO BALNEARIO
VERDE MAR 53

PROPRIEDADE DA
PREFEITURA MUNICIPAL DE ITAPOA

Observacao: Planta de Loteamento executada conforme
arquivos da Prefeitura Municipal de Itapoa

" A Secretaria de Planejamento e Urbanismo agradece a gentileza da comunicacio
de falhas ou omissoes verificadas nesta folha."

Escala 1:2.000 Reproducéo Proibida




