Municipio de Descanso
Estado de Santa Catarina

JUSTIFICATIVA DE COMPOSICAO DO PREGCO

1 DESCRIGCAO DO OBJETO: ALIENACAO DE FRACAO DO IMOVEL OBJETO
DA MATRICULA N. 6.257, CONFORME AUTORIZACAO DA LEI MUNICIPAL N.
1989/2023, E, CONFORME AVALIACOES PREVIAS DE MERCADO, ANEXAS A
ESTE DOCUMENTO E, DEMAIS DOCUMENTOS PRODUZIDOS PELA COMISSAO
PERMANENTE DE AVALIACAO DE IMOVEIS DESTE MUNICIPIO E COMISSAO
ESPECIAL, NOMEADOS PELAS PORTARIAS N. 19447/2023 E 19448/2023.

2 PERIODO DE REALIZAGAO: AVALIACOES IMOBILIARIAS REGISTRADAS
NO PERIODO DE SETEMBRO 2023 A DEZEMBRO DE 2023.

3 METODOLOGIA APLICADA: o valor de referéncia foi aferido por meio de:
ATA DA COMISSAO DE AVALIAGAO — ATA REUNIAO 06/11/2023

JUSTIFICATIVA: por se tratar de um processo de inexigibilidade de licitagdo n&o ha
o que se falar em disputa ou comparativo de pregos/mapa de pregos. Contudo, a
comissdo reuniu-se para analisar o perfil de mercado do referido imovel (matricula
6257), em comparagdo com a regido e ofertas. Ainda, solicitaram a compra de analise
mercadolégica do imével, o que foi realizado por trés profissionais distintos, conforme
documentos anexos, e delas, definido a de maior valor econémico, como sendo a
avaliagdo mais benéfica ao Municipio de Descanso. Ficou definido o valor de
R$ 175,00 (cento e setenta e cinco reais) o valor do metro quadrado na regido em
questdo. Dessa feita, o imével atualmente ocupado deve ser fracionado conforme
mapa ja definido, tendo os valores definidos assim pela multiplicagéo.

4 FONTES DE PESQUISA

Foi realizada a pesquisa de pregos, com as trés avaliagdes mercadologicas
acostadas ao processo, sendo situagéo atipica, nao prevista no Decreto sob n.
2660/2024, que regulamenta a nova lei de licitagbes. Contudo, tem-se o registro
das reunides da Comissao definida em Portaria de nomeagéo (anexada aos autos).
Das avaliagtes tem-se o seguinte extrato:

Objeto ' Profissional avaliador Data Prego Unit.
| (R$)

Avaliagdo imovel —Marcio Viapina —25/09/2023 175,00 m?
matricula 6257 — metroCreci/SC 19281
quadrado B
Avaliacao imovel — Adriano Peloso —11/12/2023 148,75 m?
matricula 6257 — metroCREA/SC 115893-5
quadrado
Avaliagao imével —  |Andreia Hertes Fusieger12/12/2023 152,00 m?
matricula 6257 — metro— Creci/SC 29468-F .
quadrado | |

Avenida Marechal Deodoro, 146 - Centro - CEP 89910-000 - Descanso/SC - Telefone: (49) 3623-0161

E-mail: compras@descanso.sc.gov.bi / licitacoes@descanso.sc.gov.br
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5 ANALISE DA PESQUISA

Municipio de Descanso
Estado de Santa Catarina

Conforme definido na ata da comiss&o de avaliagao o valor por metro quadrado sera
o maior apurado, nos termos dos pareceres de avaliagdo de mercado acostados a

este documento, sendo;

Preco de Referéncia

R$ 175,00 por metro quadrado (m?)

Lote urbano n. 04, da quadra 4,
Loteamento Industrial com area de
912,88m? !

Divisao das fragoes:

Indistria e Comeércio de Confecg.oes

Ana Paula Pedron ME, CNPJ

D’anjo Ltda, CNPJn. 80. . .-~~~ ~ 01. -55: a quantia de
80: quantia de 590,69m? 322,19m?

B R$ 103.370,75 R$ 56.383,25

6 ANEXOS: A documentacdo comprobatéria que compdem a pesquisa de

precos, segue anexa a este relatorio.

Descanso/SC, 18 de julho de 2024.

Matrlcula 3659

Avenida Marechal Deodoro, 146 - Centro - CEP 89910-000 - Descanso/SC - Telefone: (49) 3623-0161
E-mail: compras@descanso.sc.gov.br / licitacoes@descanso.sc.gov.br
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MARCIO VIAPIANA -

CORRETOR DE IMOVEIS
CRECI/SC N°: 19281

PERITO AVALIADOR IMOBILIARIO
CNAI N°: 7385

PARECER DE AVALIACAO

MERCADOLOGICA DE

IMOVEL

TERRENO: Lote Urbano n° 04, da quadra 04 com area de 912,88m?
ENDERECO: Rua Vereador Luiz Anténio Briedis, Loteamento Industrial
CIDADE: Descanso/SC

REQUERENTE: Municipio de Descanso/SC

Avenida Martin Piaseski n° 127, Centro - Descanso/SC
Fone: (49) 35
marciovfapfanafp@hotmaﬁ.co;lfv |
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PARECER DE AVALIACAO MERCADOL OGICA DE IMOVEL

1- PERITO AVALIADOR:

O Sr°. MARCIO VIAPIANA, brasileiro, solteiro, Cpf n® | . Corretor de
Iméveis registrado no CRECI/SC n°® 19281-f, Perito Avaliador Imobiliario registrado no CNAI
n° 7385, sito na Avenida Martin Piaseski, 127, sala 02, Centro, Descanso/SC.

2-REQUERENTE/PROPRIETARIO:

O MUNICIPIO DE DESCANSO, inscrito no Cnpj sob n°® 83.022..22.22J1-97, com
sede na Avenida Marechal Deodoro, n° 146, Centro no municipio de Descanso/SC.

3-OBJETIVO:

O objetivo de o presente parecer ¢ avaliar o imovel para determinagéo do valor de

mercado.
4-DADOS DO IMOVEL:

O lote urbano n® 04, da quadra 04, do Loteamento Industrial, com area de 912,50m?,
e area efetiva medida “in loco” de 912,88m?, sem construgdes, sito na Rua Vereador Luiz
Ant6nio Briedis, na cidade e comarca de Descanso-SC, possui as seguintes confrontacées:
ao NORTE, com a Rua Vereador Luiz Antdnio Briedis, numa extensdo de 29,00 metros, ao
SUDESTE, com a faixa verde, de propriedade do Municipio de Descanso, numa extensé&o
de 54,38 metros, ac SUL, com parte do lote urbano n°® 7, de propriedade do Municipio de
Descanso, por linha seca, medindo 7,52 metros, ao OESTE, com o lote urbano n°. 5, de
propriedade de Industria e Comércio de Confecgbes Dyanjo Ltda EPP, e com o lote urbano
n°® 6, de propriedade de Ana Paula Pedron — ME, por duas linhas secas, medindo 25,00
metros cada. Imovel este registrado no CRI da comarca de Descanso/SC.

MATRICULA NO CRI N°: 6.257
5-DESCIRGAO DO IMOVEL:

O referido imével esta localizado Rua Vereador Luiz Anténio Briedis, no Loteamento
Industrial no municipio de Descanso/SC, com acesso principal pela mesma rua, sendo que
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5438 metros, o lote fica proximoe a Empresa Dyanjo Confeccbes e da Mecanica
Descansense. O terreno tem e sua extensdo a area parcialmente plana, terreno com
superficie seca, de topografia plana e testada em nivel com a rua, zoneamento perimetro
urbano, conta com uma testada sendo, a de acesso principal a qual possui a medida de
29,00 metros, para a Rua Vereador Luiz Anténio Briedis, rua essa com pavimentagéo de
pedras irregulares (calgamento) j& pelo acesso lateral possui uma servidao sem

pavimentacéo, apenas terra e pedra cascalho.

Foi constatado que sobre o terreno, mais precisamente na frente Norte, encontrasse
edificado um galpdo de estrutura pré-moldada, construido em alvenaria, e aos fundos mais
precisamente na frente Sudeste, também encontrasse edificado construcoes de alvenaria.
Mas como solicitado pelo requerente as edificagbes néo serdo avaliadas, portanto ndo faréao

parte deste laudo de avaliacdo sendo somente avaliada a area do terreno.

0 terreno avaliado devido a sua localizacéo, topografia e extensdo da testada com a
rua e acesso secundario, representa uma 6tima perspectiva de valorizagéo, pois se trata de
um imovel diferenciado dos demais lotes existentes na regido, o qual €& destinado
exclusivamente para uso em empreendimento industrial, o que determina que o imdvel

apresente uma liquidez significativa no mercado imabiliario.

6 - ASPECTOS DE LOCALIZACAO:

Endereco : Rua Vereador Luiz Anténio Briedis
Bairro * Industrial
Municipio-UF : Descanso - SC

Padrao econémico : Alto
Uso predominante : Construgdo de galpao pré moldado e demais construgoes de alvenaria
Valorizacao imobiliaria: Em valorizacéo

Acessibilidade : Bom | _
f ;"

Intensidade de trafego : Médio j' ( [ v i
Ir l I' II J ]

MARCIO VidFiANA
CORRETOR DH IMOVEIS
{Perito Avaliador | mobiliario
\ € —
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7 —- EQUIPAMENTOS URBANOS E COMUNITARIOS:

Rede de agua : Existente
Coleta de lixo : Existente
Energia elétrica  : Existente
Pavimentacao : Existente
Esgoto pluvial : Existente

Esgoto sanitario  : Existente

Arborizagao . Inexistente

lluminagéo publica ; Existente

Vistoria realizada em 23 de Setembro de 2023, no periodo vespertino.

8-LOCALIZAGAQ:

Fonte: Google Earth — Projegéo da area avaliada
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Rua Félix Praseski
Rua Padre Frimcisco Masyre
Rua 16 de Dezembro

1

Rua Silvine Morozini
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Fonte: Prefeitura Municipal de Descanso — Mapa da cidade

9-METODOLOGIA AVALIATORIA:

A avaliagdo obedece aos critérios mercadolégicos da ABNT — NBR n° 14.653-2-
Avaliagdo de Iméveis Urbanos.

Para a andlise sobre o valor do terréno foi usado o método comparativo de dados
com outros lotes de caracteristicas semelhantes as do lote avaliado. Pelo fato de ndo
possuir lotes proximos e que possuam as mesmas caracteristicas, principalmente em
tamanho e utilizagéo, € necessario buscar alternativas para determinacéo do valor do metro
quadrado, e pelo fato de este lote estar localizado préximo a areas residenciais como,
Loteamento Vila Real, Loteamento Redentora e o Loteamento Industrial, os quais possuem
lotes de tamanhos menores e com utilizagao para fins residenciais, tendo uma média de R$:
250,00 (duzentos e cingquenta reais) o metro quadrado, serdo utilizados como amostras
para o calculo e compensacdo de metragem e valores, para assim definir o valor do metro
quadrado. Também, pode-se levar em consideragdo a negociagao e venda de alguns lotes
as margens da Rodovia SC-163 no sentido Descanso/SC - Sdo Miguel do Oeste/SC, onde
foi coletado informacgdes de que a média do valor do metro quadrado destes lotes vendidos

ficou em R$: 100,00 (cem reais) o metro quadrado.

Pelo fato de o lote possuir acesso por via com pavimentagdo e também possuir

acesso secundario, o que se determina como infraestrutura fundamental, favorecendo sua

utilizagdo, mas também pela sua forma geométrica limite de utilizagéio por conta da rede

elétrica de alta tensdo que faz divisa e também( [por ja possuir /algumas construgoes
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edificadas limitando sua utilizagéo, considera-se que o valor seja diferenciado dos demais
lotes confrontantes ali existentes. Assim utilizando estas informacdes podemos chegar ao
valor meédio deste parecer.

10-VALOR MEDIO DO METRO QUADRADO:

(R$: 250,00 + R$: 100,00 = R$: 350,00)

R$: 350,00/ 2 =R$: 175.00

11-VALOR DO TERRENO:

(AREA DO TERRENO x VALOR MEDIO DO M?- DEPRECIACAO)
VALOR DO TERRENO = 912.88m2 X R$/m? 175,00 = R$: 159.754, 00
VALOR DO TERRENO = R$: 169.754, 00 — 15% = R$: 135.790, 90
VALOR DO TERRENO = R$: 135.790, 90

12-CONCLUSAQ:

E do entender do avaliador que os valores de mercado para o imével avaliado:

VALOR MEDIO EsTiMAaDO: R$: 135.790, 90

(Cento e Trinta e Cinco Mil Setecentos e Noventa Reais com Noventa Centavos)

- Limite inferior = R$: 122.211, 81
- Limite superior = R$: 149.369, 99

- Variagdo como margem de erro de 10% sob o valor total do imével.

O corpo deste laudo de avaliagao € composto por cito paginas, todas de um lado s6,

assinadas pelo perito avaliador.

Descanso/SC, 25 de Setembro de 2023 |

\ CPF—
CREGI/SC n® 19281 GNAI n°® 07385
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San PHiorelo
Tronsagbes |mobiliarias

LAUDO DE AVALIACAO DE IMOVEIS

1 - PROPRIETARIO: Municipio de Descanso — SC CNPJ: 83. 1-97

2 — PROPONENTE: Municipio de Descanso — SC CNPJ: 83.0 ~  )1-97

3 - OBJETIVO: Avaliar o valor de mercado da propriedade.

4 - METODO AVALIATORIO: Método Comparativo de Dados de Mercado.

5 - CARACTERIZACAO DO IMOVEL: Trata-se de imével urbano medindo 912,88 m?, denominado
Lote Urbano n°® 04, situado quadra n° 04, na Rua Vereador Luiz Anténio Briedis, na Area Industrial

do Municipio Descanso - SC, matriculado sob o nimero 6.257 da comarca de Descanso - SC,
localizado nas coordenadas 26°48'51.68"S 53°30'40.28"0. Vistoria realizada em 11 de dezembro

de 2023.
5.1- ACESSO AO IMOVEL: Rua Vereador Luiz Anténio Briedis.

5.2- RECURSOS HIDRICOS:
e Abastecimento publico.

5.3- TOPOGRAFIA:
e Plana.

5.4- COBERTURA VEGETAL.:
e Sem Remanescente de Floresta nativa.

5.5 — CAPACIDADE DE USO DAS TERRAS:
e Usos urbanos.

5.6- OUTROS USOS:
e Nao se aplica

5.7- BENFEITORIAS:
e  Sem benfeitorias averbadas

5.7 - OUTRAS INFORMACOES:

- O imével localiza-se em area de facil acesso, ndo estando em area alagavel.

6. DIAGNOSTICO DO MERCADO

Rua Engenheiro Francisco Pereira Passos, N° 120, Sala 02, Centro, Belmonte/SC.
FONE: (49 9. .uu, 213
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Transagdes Imobiliarias
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Terreno com o6tima localizagdo e topografia favoravel, com OTIMA LIQUIDEZ DE
MERCADO.

7.0 - VALOR DE MERCADO:

| ) VALOR DO TERRENO (M?) | VALOR (por érea)
Lote Urbano n° 04, da R$ 148,75 R$ 135.790,90
matricula 6.257 (Area Plana)
912,88 m2. -
o 912,88 M* =
SOMA R$ 135.790,90

RIAS AVERBADAS

Com base no exposto, localizacao, prego de mercado atual e a experiéncia em avaliagbes
recentes, avaliamos o Lote Urbano n° 04, da matricula 6.257, podemos definir que o valor do imével
avaliado é de R$ 135.790,90 (Cento e trinta e cinco mil, setecentos e noventa reais com
noventa centavos).

OBS: Apresentamos aqui o valor de mercado da terra nua sem benfeitorias e construgdes,
apesar de se constatar no locar construgdes em cima do referido lote, as mesmas deveriam ser
regularizadas e averbadas para que se tenha possibilidade de avaliagdo. Uma possibilidade € a
demolicdo das mesmas, mas com isso gerara-se uma grande perda investida no local, as
indenizacdes e o processo demolitério tornariam inviavel o valor de venda do imével para o para o
proprietario, por isso avaliamos somente a area nua.

Belmonte - SC, 11 de dezembro de 2023.

Responsavel Técnico
ADRIANO PELOSO - Engenheiro Florestal
Especialista em Levantamentos Geodésicos
CREA-SC n° 115222 -5/cod. INCRA — ZBOM
San PHiorelo — Transag¢des Imobiliarias
CNPJ: 482 c.coe.---. 05
Rua Engenheiro Francisco Pereira Passos, N® 120, Sala 02, Centro, Belmonte/SC.
FONE: (49)9~*~~"" 13
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Transagbes Imobiliarias

8 — FOTOGRAFIAS:

Imagem de satélite: area avaliada delimitada em Vermelho.

Rua Engenheiro Francisco Pereira Passos, N° 120, Sala 02, Centro, Belmonte/SC.
FONE: (49)9°° 77113
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Transagbes Imobiliarias
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Foto 01-A: Panoramico da area Frente do Imével

Rua Engenheiro Francisco Pereira Passos, N° 120, Sala 02, Centro, Belm onte/SC.
FONE: (49) 95125:413



San PHiorelo

Transactes Imobiliarias

Foto 0: F'rflmico da aea Laterl do Imovel.

Rua Engenheiro Francisco Pereira Passos, N° 120, Sala 02, Centro, Belmonte/SC.
FONE: (49) 99 |
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Municipio de Descanso - CNPJ 83.026.1
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Eng. Civil Fernando Trintinaglia CREA/SC 140.621-5
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ESTADO DE SANTA CATARINA
MUNICIPIO DE DESCANSO

Av. Marechal Deodoro, 146 - Centro - Descanso - SC

E-mail: comprasnf@descanso.sc.gov.br (Notas Fiscais)
Site: http://www.descanso.sc.gov.br/

Informar o numero da solicitagdo de fornecimento na Nota Fiscal

SOLICITAGAO DE FORNECIMENTO
Nr.. 2604/2023

Processo Administrativo:
Contrato:

Sequencial do Contrato:
Aditivo:

Data da Contratacao:
Data da Solicitagéo:

N/A

Sem termo
7991

N/A
08/12/2023
08/12/2023

Fornecedor: SAN PHIORELO TRANSACOES IMOBILIARIAS LTDA
CPFICNPJ: 487Z -05

E-mail- gabrielilazarotto99@gmail.com

Telefone: 4991122180
Celular:

Enderego: ENGENHEIRO FRANCISCO PASSOS, CENTRO - 89925-000, BELMONTE - SC

Prezados senhores,

Comunicamos que o fornecedor acima foi vencedor do(s) item(ns) especificado(s) abaixo.
Aguardamos, portanto, o fiel cumprimento das especificagoes e condigbes constantes no Processo Licitatorio.

Empenho:

LOCAL
Compl. Elemento:

Recurso: 1.500.0000.0500 - Recursos ORDINARIOS

Organograma: 0500100007 - DPTO.DE INDUSTRIA,COMERCIO E SERVICOS
Condigac de Pagamento: NA SEMANA SUBSEQUENTE A EXECUGAO

Prazo de Entrega: CONFORME SOLICITAGAO DO RESPONSAVEL

Local de Entrega: CONFORME SOLICITAGAO DO RESPONSAVEL

Descricdo da Solicitagao : SERVICO DE PROFISSIONAL TECNICO PARA ELABORAGCAO DE PARECER TECNICO DE
AVALIAGAO MERCADOLOGICA DO IMOVEL - LOTE URBANO N° 04 DA QUADRA 04 COM
AREA DE 912,88M2 - LOCALIZADO NA AREA INDUSTRIAL DESTE MUNICIPIO, COM
FORNECIMENTO DE LAUDQ DA AVALIACAO PARA FINS DE ALIENAGCAO, CONFORME LEI
MUNICIPAL N° 1.989/2023. AQUISICAO SE FAZ NECESSARIA PARA A AFERICAO ADEQUADA
DOS VALORES DE MERCADO E DAS SITUACOES INCIDENTES NO LOCAL, OBTENDO-SE A
MELHOR QUANTIFICACAO PARA SERVIR COMO BASE DE ATOS FUTUROS DE DESTINACAO
DO LOTE, CONFORME JUSTIFICATIVA EM ANEXO.

DotagBes utilizadas: 50.001.22.661.0003.2011.3.3.90.00.00 (34) - INCENTIVO E VALORIZAGAO DA INDUSTRIA

3.3.90.39.05.00.00.00 - Servigos Técnicos Profissionais

[ tem | Quantidade | Unid. | Especificagio do material

Marca ] Prego Un. Preco Total J

1 1,000 UND AVALIACAO TECNICA MERCADOLOGICA. COM
PARECER TECNICO DA AVALIACAC IMOBILIARIA
DE PROFISSIONAL, REFERENTE AO SEGUINTE
IMOVEL LOCALIZADO NA AREA INDUSTRIAL
DESTE MUNICIPIO:
- LOTE URBANQ N° 04 DA QUADRA 04 COM AREA
DE 912,88M7 COM BENFEITORIAS.

280,0000

280,00

Total Geral:

280,00

Descanso/SC, 08 de Dezembro de 2023

Responsdvel pelo Setor de Compras

PAULO FLAVIO LAUXEN - MAT 3659




Esta nota fiscal ndo foi assinada digilalmente. Pagina 1/1
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MUNICIPIO DE BELMONTE Data da emissdo da nota

NFE-S - NOTA FISCAL ELETRONICA DE PRESTAGAO DE SERVIGO 111212023 15:43:15
Data do fato gerador

11/12/2023 15:43:15
Cédigo de verificagdo

OSYLVTEJZ

PRESTADOR DE SERVICOS

Nome fantasia:
Nome/Razio social: SAN PHIORELO TRANSAGOES IMOBILIARIAS LTDA Inscrigéo estadual:
CPF/ICNPJ:48 .« oo e . <05 InSCrigdo municipal: Telefone: (48) 29
Enderego: R Engenheiro Francisco Passos Numero: 120 Bairo: CENTRO CEP: 89925-000
Complemento: SALA 02 Celular:
Municipio: Belmonte UF:8C
E-mail: sanphiorelo@gmail.com Site:
TOMADOR DE SERVICOS
Nome fantasia: DESCANSO PREF GABINETE DO PREFEITO
Nome/Razéo social: MUNICIPIO DE DESCANSO
CPF/CNPJ: 83.05u. s 1-87 Inscrigdo municipal: Inscrigdo estadual:
Enderego: AV MARECHAL DEODORO Nimero: 146 Bairro: CENTRO CEP: 89910-000
Complemente; PREDIO
Municlpio: Descanso UF:SC
E-mall: comprasnf@descanso.sc.gov.br Telefone: (49) 3623-0161 Celular:

DISCRIMINACAQ DOS SERVICOS

Valor unitario Qtd  Valor do servico Base de calculo (%) 1SS

Avaliagao Mercadolbgica do Lote Urbano n® 04 da quadra n® 04 matricula 0000 1 280.0000 =
6257 da CRI Descanso conforme Solicitacdo de Fomecimento n® 20, 000 80, %
2604/2023

FNIOTelo | Tansagoes |Mmoomanas L ws,

Forma de Pagamento

Parcela Vencimento Tipo Valor (R§) Parcela Vencimento Tipo Valor (R8) Parcela Vencimenlo Tipo Valor (R$)
1 Avista 280,00

RETENCOES FEDERAIS
PISIPASEP COFINS INSS IR CSLL Qutras retengdes
R$ 0,00 R$ 0,00 R§ 0,00 RS 0,00 R$ 0,00 R§ 0,00

Valor bruto = R§ 280,00 Vaior liguido = R$ 280,00 Crédito tributario = R$ 0,00

Cddigos dos servigos:
07.01 - Engenharia, agronomia, agrimensura, arquitetura, geologia, urbanismo, paisagismo & congéneres.

Desc. condicionado(RS) Desc. incondicionado(R§) Dedugdes(R$) Base de calculo(R§) Valor ISS(R$)
0,00 0,00 0,00
OUTRAS INFORMACOES

Natureza da operacdo: Tributagae no municipio
Situacao tributaria do ISSQN: Narmal
Local da prestagéo do servigo: Belmonte

Esta NFS-e foi emitida com respaldo nas leis 17.407/2008 e 17.408/2008. "
Prestador de servigos optante pelo Simples Nacional. [m] 7 w*
Situagao desta NFS-e: Normal Verificar autenticidade
Documento emitido por ME ou EPP optante pelo simples Nacional.

\alor aproximado do tributo federal - R$ 37,66 (13,45%), esiadual - R$ 0,00 (0,00%), municipal - R§ 7,78 (2,78%) , com base na Lel
12.741/2012 e no Decreto 8.264/2014 - Fonte: IBPT




PARECER TECNICO
DE AVALIACAO
MERCADOLOGICA
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Condicdes Preliminares
(identificacéo do solicitante)

Municipio de Descanso - Estado de Santa Catarina.

Descricao do Imoével

O imovel em questdo esta assim descrito na matricula do Cartério de
Registro de Imoveis: O lote urbano n°04, da quadra n°04, do loteamento
Industrial,com a area de 912, 50m?, sem construcdes, dito na Rua Vereador Luiz
Antonio Briedis, na cidade e comarca de Descanso SC, confrontando: ao Norte,
com a Rua Vereador Luz Antonio Briedis, numa extensao de 29,00 metros; ao
Sul, com parte do lote urbano n°07, por linha seca, medindo 7,50 metros; ao
sudeste, com a faixa verde, por linha secxa, medindo 54,43 metros; ao Oeste,
com os lotes urbanos n°s 05 e 06, por linha seca, medindo 50,00 metros

Referido imovel encontra-se matriculado no Cartério de Registro de
Iméveis da Comarca de Descanso, Estado de Santa Catarina, sob o nimero
(matricula)6.257.

Objeto do Parecer

O presente parecer tem por escopo apontar o valor de mercado de do
imovel descrito acima.

Metodologia

Na determinagdo da metodologia ndo obtive éxito em pesquisas de
imoveis com as mesmas caracteristicas do imével avaliando.

N&Zo obstante isso, optei pelo METODO COMPARATIVO DIRETO DE
DADOS DE MERCADQO, utilizando como base de amostras informagdes obtidas
com colegas corretores de iméveis, somado ao conhecimento empirico da
signataria no mercado imobiliario na regido Oeste de Santa Catarina.

O metodo comparativo direto de dados de mercado consiste na
técnica utilizada para identificar o valor de mercado do bem por meio de
tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da
amostra.

O Engenheiro Alberto Lélio Moreira, em sua obra “Principios de
Engenharia de Avaliagéo” — 22 Edigao — 1991, ao tratar do método comparativo,
assim esclarece:

“Esses “dados de mercado” devem ser entendidos como dados
de vendas efetuadas, dados de ofertas de vendas ou dados
decorrentes de desapropriacdes ou de outras agoes judiciais.

Avaliacdo expedida em conformidade com a Resolugéo n.°1.066/2007 do COFECI
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Esse método se divide em comparagbes de vendas de
terrenos, para indicar o valor comparavel do terreno avaliando
e em comparacbes de vendas de prédios e suas unidades
auténomas, para indicar o valor comparavel do prédio e sua
unidade auténoma sob avaliagéo, conforme o caso.

O primeiro passo nesse método & a caracterizacdo ou
identificacdo da propriedade a avaliar, como todos os seus
atributos que Ihe conferem valor.

O segundo passo & procurar propriedades comparaveis, ou
seja, dados antecedentes de valor que representem razoaveis
alternativas a propriedade sob avaliagéo.

O terceiro passo é comparar a propriedade sob avaliagdo com
os dados antecedentes obtidos na pesquisa anterior, ajustando
as diferengas por um processo de homogeneizacgéo, de forma
que seja estabelecido um denominador comum para a
comparacao.

O quarto e ultimo passo & procurar o valor mais provavel da
propriedade da propriedade sob avaliacdo através de uma
analise estatistica dos dados homogeneizados, obtidos do
mercado e aplicados ao caso sob exame.”

Ressalvas e Principios

O presente parecer de avaliagdo mercadologica obedeceu aos
seguintes principios:

1. Estao expressas as limitacdes impostas pelos métodos aplicados;

2. Foram utilizados os métodos mais recomendaveis, considerando
as imperfeicbes e pesquisa de mercado e a homogeneizagdo adequada;

3. O universo da pesquisa e o imével avaliando foram inspecionados
pessoalmente pela signataria;

4. A perita signataria declara, ainda, que nao se responsabiliza por
eventuais gravames existentes sobre o imovel;

5. A avaliacdo e todas as conclusbes exaradas sao de
responsabilidade da profissional que subscreve o presente parecer,

6. Os honorarios da signataria ndo estao relacionados, de qualquer
forma, as conclusdes da presente avaliagao;

7. O presente trabalho esta em conformidade com a Resolugéo n®
1.066/2007 do Conselho Federal dos Corretores de Imoveis (COFECI), a qual
estabelece nova regulamentacdo para o funcionamento do Cadastro Nacional
de Avaliadores Imobiliarios, assim como para elaboracéo de Parecer Técnico de

Avaliacéo expedida em conformidade com a Resolugéo n.?1.066/2007 do COFEC]
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Normas da ABNT, as quais, por guardar relagdo com o presente trabalho, serdo
aplicadas por analogia;

8. A Perita signataria ndo tem qualquer inclinagéo pessoal em relagdo
a matéria envolvida neste parecer;

9. Para elaboracéo deste parecer de avaliagdo mercadoldgica a Perita
signataria utilizou informagdes de terceiros, assumindo como corretas e
verdadeiras as informagdes recebidas;

10. As analises e as conclusbes contidas neste laudo baseiam-se em
diversas premissas, realizadas na presente data, de projegbes operacionais
futuras, tais como: valores praticados no mercado, pregos de venda etc. Assim,
os resultados futuros podem vir a ser diferentes de qualquer previsdo ou
estimativa contida neste relatdrio levando em consideracdo que a avaliagéo
nunca devera ser concluida com expectativas futuras, trata-se de valores atuais.

Constatacdes da Vistoria do Imoével

Na data de 11 de dezembro de 2023, na parte da tarde, a perita
signataria efetuou inspecéo técnica por meio de visita in loco para identificagdo
dos elementos fisicos e aspectos essenciais, a fim de possibilitar a definicdo do
método avaliatério a ser adotado na avaliagdo do imodvel, assim como
levantamento fotografico, conforme relatério que encontra-se anexo ao presente
parecer de avaliagao mercadologica.

Trata-se de um terreno, medindo 912,50m? na area industrial do
Municipio de Descanso SC e com bom acesso, possui ainda construido no
referente imével, um galpdo medindo aproximadamente 200,00m? e mais uma
ampliagao de aproximadamente 40,00m? ndo averbados na matricula do imoével,
o qual ndo serdo objeto de avaliagdo deste parecer.

Destaca-se que as benfeitorias existentes estéo construidas ha mais
de vinte anos e ultrapassa o referido imével, ou seja é construido em lotes
lindeiros, neste caso, existindo a possibilidade de demolicdo ou indenizagéo,
desta forma reduz o valor do metro quadrado do lote.

Cabe ressaltar que o imével & de esquina porém em forma de
triangulo (vide mapa anexo ao presente parecer), também foi constatado que
acima do lote avaliando passa a rede de transmissao de energia elétrica, desta
forma, sendo necessario respeitar as normas do plano diretor do Municipio e a
legislacdo que proibe a construgdo embaixo da rede elétrica, portanto parte do
lote ndo pode ser edificado.

Avaliacio expedida em conformidade com a Resolucéo n.°1.066/2007 do COFECI
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CARACTERIZACAO DA REGIAO

Do Municipio

O Municipio de Descanso SC foi fundado o dia 16 de dezembro de
1956 e possui aproximadamente 8.530 habitantes (populagéo estimada no ano
de 2022, segundo o IBGE).

Localizagéo: Latitude: 26°49'34"; Longitude: 53°30'06".

Municipios Limitrofes: Belmonte, Santa Helena, Tunapolis, Sao
Miguel do Oeste, Ipord do Oeste, Riqueza..

Analise Mercadolégica

O Brasil, devido a sua grande dimensdo territorial, apresenta
peculiaridades em cada uma de suas regides, que incluem diferentes condigbes
econdmicas e caracteristicas de oferta e demanda por imodveis.

Nao se deve olvidar que nos ultimos anos, em que pese a existéncia
de opinido contraria em relagdo a determinados locais (leia-se do pais), o
mercado imobiliario permaneceu estagnado e em alguns locais houve, inclusive,
retragéo.

Contudo, no ano de 2019 o mercado imobiliario voitou a crescer, com
grande otimismo do setor para consolidagéo e valorizagéo ainda maior nos anos
vindouros'. Aligs, “o crescimento do mercado imobilidrio deve se intensificar em
2020". Segundo levantamento da Associagdo Brasileira de Incorporadoras de
Imobiliarias (Abrainc), “uma queda de 1% nos juros do financiamento pode incluir
até 2 milhées de familias no mercado imobilidrio®”.

Necessario salientar, também, que varias cidades do Estado de Santa
Catarina, sobretudo aquelas maiores, tiveram seus imoveis valorizados acima
da média nacional®.

Guardadas as devidas proporgdes em percentuais de valorizagéo e
de crescimento, nos Municipios menores deste Estado (SC), principalmente
naqueles onde se encontram instaladas empresas de grande porte (fato que

1*Um termémetro e tanto da economia brasileira, o mercado imobiliario deve passar por uma
virada em 2019, Especialistas preveem que pre¢o do metro quadrado vai enfim, comegar a subir
e o setor vivera uma recuperacéo ao longo dos proximos anos. No segmento de imoveis
corporativos, essa virada de chave revela uma ultima janela de oportunidade para empresas que
precisam mudar de escritorio negociarem os precos e também para investidores, que podem
aproveitar para investir nesse segmento com foco nos préximos anos.” Disponivel em:
https:/fwww.infomoney.com. br/onde-investir/mercado-imobiliario-em-2019-o0-gue-esperar/

? Disponivel em: https:/fwww.infomoney. com.br/negocios/crescimento-do-mercado-imobiliario-
deve-se-intensificar-em-2020/

Disponivel em: https://www,nsctotal.com br/colunistas/dagmara-spautz/cidades-de-santa-
catarina-tem-valorizacao-de-imoveis-acima-da-media

Avaliacao expedida em conformidade com a Resolucado n.°1.066/2007 do COFECI -~
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justifica a existéncia de maior demanda), o mercado imobiliario seguiu a mesma
tendéncia.

Em seguida, no ano de 2020, porém, a populacéo brasileira e mundial
foi surpreendida com uma crise na saude por conta da pandemia referente a
Covid-19 (coronavirus), trazendo reflexo em toda a cadeia produtiva e, por
conseguinte, no mercado imobiliario. Em razéo disso, ndo obstante o grande
otimismo no periodo pré-pandemia, de inicio, a compra e venda de imoveis
sofreu com a desconfianga da populagdo em relagdo ao investimento no
mercado imobiliario.

Entretanto, passado esse periodo inicial da pandemia, o mercado
imobiliario foi surpreendido positivamente com o crescimento significativo das
transacGes imobiliarias (compra e venda), inclusive “Houve uma revalorizacao
da terra, da propriedade. Durante esses meses de pandemia, as pessoas tém
passado muito tempo em casa, as relagdes pessoais, profissionais, a sociedade
toda passa por uma grande transformacdo. As pessoas passaram a valorizar
mais 0 ambiente em casa, muitas buscam mais conforto, um imovel maior”
(GRAEFF, Shaianne, Diretora de Comunicacao e Assuntos da Mulher Corretora
do CRECI/SC)4.

A proposito, “Uma das surpresas da economia brasileira durante a
crise do novo coronavirus é o crescimento das vendas de iméveis e aquecimento
do setor de construgdo de modo geral. Entre as razbes estdo 0s juros mais
baixos, maior oferta de crédito, auxilio emergencial e as novas demandas do
isolamento social. Pesquisa nos trés maiores municipios da Grande Floriandpolis
feita pela Brain Consultoria apontou que no primeiro semesire deste ano, as
vendas de imoveis cresceram 85,2%, mas os langamentos de edificios cairam
56,6%. As outras regibes do Estado também tiveram crescimento de
vendas. [...]'5 (grifo nosso).

Infraestrutura

O imovel avaliando possui infraestrutura completa, com pavimentagao
de calcamento (pedras irregulares).

EVOLUCAO DOS CALCULOS
PESQUISA DE MERCADO

Apbs extensa pesquisa nado foi possivel encontrar amostras
suficientes com as mesmas caracteristicas do imovel avaliando.

4 Disponivel em: https://ndmais.com.br/economia-sc/cresce-venda-de-imoveis-no-estado-e-no-pais-
durante-a-pandemia-do-coronavirus/

5 Disponivel em: https://www.nsctotal.com.br/colunistas/estela-benetti/vendas-de-imoveis-aceleram-
na-pandemia-e-aquecem-sator-de-construcao?utm_source

Avaliacéo expedida em conformidade com a Resoluc@o n.°1.066/2007 do COFECI
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industrial do Municipio, ha dificuldade de localizagdo de amostras.

Nesse cenario, inexistindo amostras suficientes para realizagéo da
homogeneizacao destas (amostras) e evolugdo dos calculos, os valores foram
apurados com base em informagdes colhidas na regido avalianda, as quais
foram cotejadas com a experiéncia da signatéaria no mercado imobiliario na
regido do Oeste Catarinense e com as caracteristicas do imovel.

Sobre o assunto, com propriedade, ensina Jo&o Diniz Marcello:

“Em todas as avaliagbes hd um componente subjetivo,
relacionado ao conhecimento e expeniéncia do avaliador, que
influencia na determinagéo do valor do imével. A formagéo do
Corretor de Imoveis com énfase no mercado imobiliério Ihe
confere credibilidade para empregar seus conhecimentos nas
avaliagbées” (MARCELLO, Joao Diniz, Avaliagédo mercadoldgica
de imoveis. Porto Alegre, 2014, p. 29).

Assim, tomando-se como base o conhecimento empirico da
signataria, julgo necessario e razoavel estabelecer o valor do metro quadrado da
area avalianda em R$ 152,00 (cento e cinquenta e dois reais).

Logo, 91250 X R$ 152,00 = R$ 138.700,00 (cento e trinta e oito mil e
setecentos reais).

CONCLUSAO:

E do entender da Perita Avaliadora signataria que o valor para o imével avaliando, no
estado em que se encontra e na data da vistoria, é de:

VALOR MEDIO ESTIMADO = R$138.700,00

(Cento e trinta e oito mil e setecentos reais)

Limite inferior: R$131.765,00(cento e trinta € um mil setecentos e sessenta e cinco
| reais)

Limite Superior: R$145.635,00(cento e quarenta e cinco mil seiscentos e trinta e cinco
reais) |

Avaliacao expedida em conformidade com a Resolugéo n.?1.066/2007 do COFEC]



Encerramento

O presente parecer de avaliagdo mercadolégica é composto de 19(dezenove)
paginas digitadas, incluindo os anexos e um breve curriculo da signatéaria, todas

de um lado s6, numeradas e rubricadas pela avaliadora que subscreve esta
dltima.

Descanso/SC, 12 de de emb de 202 )

..... N
AND ER S FUSIEGER
\ DE IMOVEIS
AVALIADORA IMOBILIARIA
CNAI 17031
Avaliacéo expedida em conformidade com a Resolugéo n ®1.066/2007 do COFECH
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ANEXOS

1 - Matricula atualizada do imovel;
2- Croqui;
3-Mapa;

3-Selo certificador digital;
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4, T ESTADO DE SANTA CATARINA
o OFICIO DE REGISTRO DE IMGVEIS
Comnarca de Descanso
Oficial Iraci Pedro Agostin

Certidao de Inteiro Teor

REGISTRO DF IMOVEIS Picha- 01
Comarcs des Descanse - SC
Oficial: Iraci Fadro Agoskini

REGISTRO GERAL LIVRO N® 02
MBTRICULA ®* 6 287 Data:08/04/2015
CHM: 108373.2.000R25T7-65

IMOVEL: O LOTE URBANO n", 04, da guadra n®, do Llotesments Industrial,

cam n hreom da 912, SOmJ.. aem conatsugbes, nilo r

_MIM?&QJ_ rmur:.ham DE DESCANSO,

A 93 . m stde am
wigade ce Descanso
ﬁ&IBw: ANTERIOR.:

¥ RI.'IIP"’.'.I.Q'.RD DE
EEQUETIRENTO 4

T35, dnate

0 LOTE URBANO n®.
azea da 912 B2 , 4rea efetiva madida
Vereado: Lurd Anbleio

g H\:n Vezdus -
Mo Budasta § V
3 i ! 38 -wl.x oF

de promried

Serifice que 8513 @ a Certiddo de (nteiro Teor da Matricuia numera 6257 do Livro n" 02 conforme imagem
BUE 0o Repuniica 1t 1094 - CEMTe - GEP. 5g.910-000 Bagna 1.2
TelsitRaWhasALD (48) 3B23-L287 - E-mail ridescs ansof@ndescanyo, oom.br
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tora de Imov

ESTADO DE SANTA CATARINA
OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
Comarca de Descanso
Oficial’ Iraci Pedro Agostini

O referion € verdane 2 dou fé
Descanso, 13 de Julho de 2023

[] Iraci Pedro Agostini - Titular

[ ] Evandro Carlos Agostini - Substituto Legal

[ ] Claudia Dai Prai - Escrevente Substituta FZI34712-N2YW |
[ T Albani Cristianetti Agostini - Escrevente Sonfira.cs dedes doate em

selo.tjsc.jus.br

Emolumentos;
01 Ceridac s/ Valor- ISENTO RS 0,00
Seios: RE-0,00
FRJ. R C.00
185 RE 0,00
Total: R§ 0.00
& presente cert'dio tem validade de 30 dias a contar da 92ta de sua expedican
Oocumentn impresso por mes elelrérico. Qualouer ragra ou moicy de adulteracio serd considarans frauda

Avaliacéo expedida em conformidade com a Resolugéo n.%1.066/2007 do COFEC|
| 13
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14

N



Andreia Hertes Fusieger

i
Ry Viercador Luie Anionio Briedis
= u 1 i i r
of / —] . '
i i -1 5k
E E - el gy B
* 1 1 ' < F =
> 12 s £
,E = 13 t ik ) 5
Z IR A
= AR E |2
= in C ] =
B | P E b 1 3
= — 5 E— = ki
u = 1 ‘. L

Rua Silvino Morozin

1 A
9

Avaliacéo expedida em conformidade com a Resolugéo n.?1.066/2007 do COFECI
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Fusieger

Anexo V

COFECI
11? Regido - Santa Catarina
DECLARACAOQ DE AVALIAGAOC MERCADOLOGICA
Nome do Corretor de Imdveis: Andreia Hertes Fusieger, CPF n® C__2722_2°2, RGn®e
S8P/SC, CRECI n° 29468, Enderagn: Rua Victor Meirellas 320 Casa Bairre Estrela, Sao Miguel
do Deste-SC. Declars a emissao de PARECER TECNICO DE AVALIACAD MERCADOLOGICA
relative 2o imdvel com as seguintes caracteristicas:
Imavel Urbano tipo: Terreno

Por solicitagao de:
Nome do Cliente: PREFEITURA MUNICIPAL DE DESCANSO SC

SAQ MIGUEL DO OESTE-8C , 12 de Dezembro de 2023

: -
A A TR
SAMAET L UK

Assinatura do requerente

Expago resemrvado para o GREC!

Foi emitido o SELO CERTIFICADOR DIGITAL, identificado pala n® 060162

Recebl. nesla data, 0 SELO CERTIEICADOR DIGITAL n® 060162, 12 de Dezembro de 2023
Clbeugpaats

Avaliacéo expedida em conformidade com a Resolug@o n.°1.066/2007 do COFECI
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Andreia Hertes Fusieger

rretora de Tmoveis

~]

Avaliacdo expedida em conformidade com a Resolucéo n.?1.066/200



Andreia Hertes Fusieger

o

Andreia Hertes Fusieger
E-mail:corretoraandreia@outlook.com
Contato: (49Y9° |

Corretora de Imoveis
Avaliadora Imobiliaria
Direito - Universidade do Oeste de Santa Catarina — UNOESC
(cursando)

e Diplomada Curso Técnico em transag¢des Imobiliarias;
Diplomada Curso Avaliagao de Imoveis;

* Diplomada Curso Técnica de vendas. A venda com foco no cliente;

e Diplomada Curso Criatividade em vendas. Atitude inovadora e
Motivadora para resultados.

Avahacdo expedida em conformidade com a Resolugéo n #1.066/2007 do COFECH
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