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VALIENG.E BRASIL
CONCLUSOES RESUMIDAS DO LAUDO DE AVALIAGCAO

O valor médio de mercado sugerido para venda do imével (urbano —
perfil residencial) situado na Rua XV de Novembro, s. n°®, bairro Centro,
municipio de Sdo Carlos, Estado de Santa Catarina, objeto da Matricula
Imobiliaria n° 4.032 do Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca de
Sdo Carlos — SC, com area de terreno de 224,00 m?2 (dois mil trezentos
e sessenta metros quadrados) e 110,00 m? (cento e dez metros
guadrados) de area construida, é de:

Valor do Imoével (Terreno e Construgdes):

RS 253.780,80

Valor Médio de Mercado (Venda):

RS 253.780,80

(duzentos e cinquenta e trés mil, setecentos
e oitenta reais e oitenta centavos)

Valores referentes ao més de outubro de 2025.

A pesquisa de imdveis levada a efeito junto ao mercado imobilidrio se
concentrou em ofertas no entorno da area avaliada (regido central do
municipio de S3do Carlos), onde foram coletadas cinco ofertas
comparativas de casas residenciais que, aplicado o fator oferta
(elasticidade das negociagdes) e o fator area (considerando a dimensdo
das ofertas em relagdo a dimensdo do imodvel avaliado); concluiu por
valores unitarios que variavam entre RS 963,01 a RS 1.302,90. A partir
da média destes elementos comparativos concluiu-se pelo valor médio
de RS 1.132,95 como o mais adequado para o metro quadrado de
terreno do imodvel a ser avaliado.
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1. CONSIDERAGOES PRELIMINARES

Tem por objetivo o presente laudo de avaliagdo sugerir, através de
metodologia adequada, o valor médio de mercado para venda do imével
(urbano — perfil residencial) situado na Rua XV de Novembro, s. n°, bairro
Centro, municipio de Sdo Carlos, Estado de Santa Catarina, objeto da
Matricula Imobiliaria n° 4.032 do Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca
de Sdo Carlos — SC, com area de terreno de 224,00 m? (dois mil trezentos e
sessenta metros quadrados) e 110,00 m? (cento e dez metros quadrados) de
drea construida, visando atender demanda gerada no Processo n° 0000009-
54.1991.8.24.0059 distribuido a Vara Regional de Recuperag¢des Judiciais,

Faléncias e Concordatas - Comarca de Concdrdia, estado de Santa Catarina.
0

A avaliagcdo do imdvel levou em consideragdo os seguintes aspectos
basicos:

a) Alocalizagdo do imével no municipio.

b) O valor médio de mercado para imdveis similares ofertados na
regiao.

c¢) Pardmetros de homogeneizacdo previstos nas normas e fatores
imobilidrios que influenciam no valor do imodvel.

d) As normas basicas e procedimentos previstos pela NBR 14653-1 e
14653-2 da ABNT — Associacdo Brasileira de Normas Técnicas e das
recomendacdes técnicas do IBAPE Nacional - Instituto Brasileiro de
AvaliacOes e Pericias.

Cumpre-nos informar que toda a documentagdao e informagdes
referentes ao imdvel foram obtidas junto aos solicitantes, ndo sendo
consideradas eventuais restricdes que ndo sejam de nosso conhecimento,
ressaltando que o presente trabalho tem por objeto Unica e exclusivamente
estipular um valor de mercado ao imdvel indicado.

2. VISTORIA E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIADO

De acordo com vistoria realizada no dia 11/09/2025, foram coletadas as
informacOes necessarias visando dar subsidios técnicos a avaliagdo,
constatando que o imdvel avaliado possui as seguintes caracteristicas
basicas:

2.1. Localizagao:
O imovel avaliado localiza-se na Zona Urbana do municipio de Sdo
Carlos, no alinhamento vidrio da Rua XV de Novembro (a qual o
imovel avaliado faz frente), cuja quadra é complementada pela
Rua Olavo Bilac, Rua Demétrio Lorenz, Rua Olavo Bilac e Rua Rui
Barbosa. De acordo com o Sistema de Coordenadas UTM, o imodvel
localiza-se a -27°04’57”S e -53°00°23"0.

2.2. Caracteristica geoecondmica da regido do imdvel avaliado:
Sdo Carlos € um municipio do estado de Santa Catarina, na regido
Sul do Brasil, distando 599 km da capital estadual, Floriandpolis.
Sua populacdao, conforme a contagem do Censo de 2022, é de 10
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282 habitantes. Pertence a Regido Geografica Imediata de
Chapecd e a Regido Geografica Intermediaria de Chapecd. O
municipio destaca-se no turismo em aguas termais, compondo o
Vale das Aguas, regido turistica de Santa Catarina rica na oferta
de dguas termais, minerais ou sulfurosas. Possui IDH — indice de
Desenvolvimento Humano de 0,769 (alto).

2.3. Uso do imével:
No momento de nossa vistoria (realizada com auxilio de drone) a
o imovel encontrava-se aparentemente desocupado (sob os
cuidados da Massa Falida) e com seus limites preservados..

2.4. Documentac¢do e dados legais do imdvel:
De acordo com a documentacdo fornecida, o imdvel avaliado é
formado pela Matricula Imobiliaria n° 4.032 do Cartério de
Registro de Imodveis da Comarca de Sdo Carlos — SC (vide certidao
constante no ANEXO 01), com area de terreno de 224,00 m?2 (dois
mil trezentos e sessenta metros quadrados) e 110,00 m? (cento e
dez metros quadrados) de area construida.

2.5. Terreno:

2.5.1. Dimensdes:
De acordo com a descri¢cao constante na Matricula Imobiliaria
n° 4.032 do Cartério de Registro de Imdveis da Comarca de
Sdo Carlos — SC, o imdvel possui 8,00 metros de frente para a
Rua XV de Novembro, 28,00 metros em ambos os lados e 8,00
metros de fundos.

2.5.2. Topografia:
O imoédvel avaliado possui area de terreno com topografia
abaixo do nivel com o alinhamento da Rua XV de Novembros.

2.5.3. Infraestrutura e caracteristicas da regido:
A regido onde se localiza o imével possui todos os
melhoramentos e infraestruturas compativeis com as areas
com urbanizacdo consolidada, com caracteristica de uso
predominantemente residencial.

2.5.4. Restri¢does de uso e ocupacgdo do terreno:
De acordo com a Lei Municipal n° 2.007 de 28 de dezembro de
2023 (que disciplina o uso, ocupac¢do e parcelamento do solo
do Municipio de Sdo Carlos), o imdvel avaliado é integrante da
chamada Zona de Ocupacdo e Densificagdo Urbana Prioritaria
2 — ZODUP-2, que tem por objetivo priorizar a ocupacdo e a
densificacdo em areas ja dotadas de infraestrutura; incentivar
a ocupacdo dos imdveis que ndo cumprem a funcdo social da
propriedade; priorizar a ocupac¢dao dos vazios urbanos;
qgualificar o sistema vidrio dessas areas através da sinalizacao
e da ampliacdo dos meios de mobilidade; incorporar o sistema
vidrio ao sistema de areas publicas, desenvolvendo projeto de
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especial tratamento dos recuos de amplia¢do do sistema viario
para ajardinamento. Possui os seguintes coeficientes basicos
de uso e ocupacdo do solo:

v'  Coeficiente de Aproveitamento Basico: 4,50 (ou 4,50 x
area do terreno);

v"  Taxa de Ocupag¢do Méaxima: 0,75 (ou 75% da d&rea do
terreno);

v" Recuo Frontal Minimo: 4,00 metros.

2.6. Benfeitorias e Construgdes:
No imdvel avaliado verificamos a existéncia de uma construgoes
com padrdo residencial padrdao proletario (baixo), que juntas
totalizam a area construida de 110,00 m? (cento e dez metros
gquadrados), idade aparente de 50 (quarenta) anos e estado de
conservacao “necessitando de reparos simples a importantes”.

2.7. Aproveitamento do imével:
Conforme citado anteriormente, o imdvel situa-se numa regiao
cuja predominancia é de ocupagdes residenciais, porém possui
proximidade com areas comerciais da cidade, podendo tanto
seguir o uso atual ou ser redirecionado para empreendimentos
residenciais e/ou comerciais.

3. LEVANTAMENTO FOTOGRAFICO DO IMOVEL AVALIADO

Para melhor caracterizar os diversos aspectos apontados no presente
laudo e as caracteristicas do imovel objeto desta avaliacdo, foi realizada
vistoria no local com auxilio de drone na data de 11/09/2025, cujos aspectos
relevantes vao a seguir demonstrados:
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Fotografia 01 - Localizacdo do imodvel avaliado (em vermelho) em relagdo ao
perimetro urbano do municipio de Sdo Carlos.

Fotografia 02 — Aspecto da localizagdo do imdvel objeto da Matricula Imobiliaria n°
4.032 do 1° Cartdrio de Registro de Imdveis da Comarca de Sdo Carlos — SC.
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Fotografia 03 - Aspecto geral do ivI avaliado (em vermelho) junto ao
alinhamento da Rua XV de Novembro.

e I o o

Fotoga|a04 - Aspecto gerall do imével avaliado.
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Fotografia 06 — Aspecto da frente do imével avaliado (tracejado m vermelho).
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4. AVALIAGCAO DO IMOVEL

Para concluirmos pelo valor de venda do imdvel objeto desta avaliagdo,
optou-se pelo METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO,
observando-se as disposicGes do item 8.2.1. da Norma Técnica NBR 14653 -
Parte 02. Neste caso especifico, consideramos a area de terreno das ofertas
comparativas e do imdvel avaliado para sugerir um valor por metro quadrado
gue se apligue ao imdvel avaliado.

Assim sendo, o METODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO é o
método mais utilizado na avaliacdo de imdveis urbanos, pois identifica o valor
de mercado do bem imdvel através de levantamento de amostras semelhantes
e dentro de um mesmo contexto geoecondmico, com a aplicacdo de fatores
gue influenciam nos valores de oferta.

a. Nas ofertas imobilidrias incidem descontos em virtude da
oferta, procura e negociagao. Este critério foi considerado
nesta avaliagao pelo fator “OFERTA”, com fator de 0,90.

Fatores do Imodvel Avaliado:

Oferta: 0,90
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Elementos Comparativos

Terrenos - Venda
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MAPA DE LOCALIZACAO

ELEMENTOS COMPARATIVOS DE VENDA

CASAS — SAO CARLOS SC

Elemento Comparativo 01: Rua Olavo Bilac — Centro
Elemento Comparativo 02: Rua Jacob Pedro Hammes — Centro
Elemento Comparativo 03: Rua Paul Harris — Centro
Elemento Comparativo 04: Rua Demétrio Lorenz — Centro

Elemento Comparativo 05: Rua Demétrio Lorenz — Centro

EMPRESA BRASILEIRA DE CONSULTORIA E AVALIAGAO PATRIMONIAL - VALIENGE BRASIL 10
Rua Atilio Piffer, n® 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519



VALIENGE BRASIL
ELEMENTO COMPARATIVO 01

Endereco/Localizacgdo:

Rua Olavo Bilac — Centro — Sao Carlos SC

Area Util: Valor de Oferta:
1.667,71 m? RS 1.950.000,00
Informante:

LCJ Imdveis

Tel.: (41) 3048-6717

Link da Oferta:

https://www.ljcimoveis.com.br/imovel/venda-casas-04-dormitorio-em-sao-
carlos/excelente-terreno-com-casa-no-centro/1828

Fatores:

Oferta: 0,90
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ELEMENTO COMPARATIVO 02

Endereco/Localizacdo:

Rua Jacob Pedro Hammes — Centro — Sao Carlos SC

Area Util: Valor de Oferta:
435,59 m? RS 620.000,00
Informante:

LCJ Iméveis

Tel.: (41) 3048-6717

Link da Oferta:

https://www.ljcimoveis.com.br/imovel/venda-casas-03-dormitorio-em-sao-
carlos/excelente-casa-no-centro-de-sao-carlossc/1807

Fatores:

Oferta: 0,90
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ELEMENTO COMPARATIVO 03

Endereco/Localizacdo:

Rua Paul Harris — Centro — Sao Carlos SC

Area Util: Valor de Oferta:
345,00 m? RS 450.000,00
Informante:

LCJ Imdveis

Tel.: (41) 3048-6717

Link da Oferta:

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/imovel-no-centro-de-sao-carlos-
sc-3005238653.htmlI?n_src=Listado&n pg=1&n pos=5

Fatores:

Oferta: 0,90
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ELEMENTO COMPARATIVO 04

Endereco/Localizacdo:

Rua Demétrio Lorenz — Centro — Sao Carlos SC

Area Util: Valor de Oferta:
651,00 m? RS 750.000,00
Informante:

LCJ Iméveis

Tel.: (41) 3048-6717

Link da Oferta:

https://www.chavesnamao.com.br/imovel/sala-comercial-a-venda-com-garagem-
sc-sao-carlos-centro-651m2-RS750000/id-30702090/

Fatores:

Oferta: 0,90
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ELEMENTO COMPARATIVO 05

Endereco/Localizacdo:

Rua Demétrio Lorenz — Centro — Sdo Carlos SC

Area Util: Valor de Oferta:
257,00 m? RS 320.000,00
Informante:

LCJ Imdveis

Tel.: (41) 3048-6717

Link da Oferta:

https://www.imovelweb.com.br/propriedades/casa-loteamento-diel-
3005238678.htmi?n_src=Listado&n pills=Varanda&n pg=1&n pos=15

Fatores:

Oferta: 0,90
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Relatdrio de Avaliacao
(Software Avalurb 5.1.)
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VALIENGE BRASIL

1) Ident: CENTRO SC 1 Tipo: Laudo completo Solicitante:
Lograd.: RUA XV DE NOVEMBRO Ne: Complemento:
Bairro: CENTRO Cidade: SAO CARLOS Estado: Santa Catarina
2) HOMOGENEIZACAO DOS FATORES:
Sendo: V.Hom.(i) = V.Unt.(i) x F1 x F2 x ...x F(k)
Am  V.Ofert.(R$) A.Equiv.(m2) V.Unt.(R$/m2) F1 V.Hom.(R$/m2)
1 1.950.000,00 1.667,71 1.169,27 0,90 1.052,34
2 620.000,00 435,59 1.423,36 0,90 1.281,02
3 450.000,00 345,00 1.304,35 0,90 1.173,91
4 750.000,00 651,00 1.152,07 0,90 1.036,87
5 320.000,00 257,00 1.245,14 0,90 1.120,62
F1:Oferta
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3) TRATAMENTO MATEMATICO ESTATISTICO:

Numero de amostras (Ud): 5

Grau de liberdade (Ud): 4

Menor valor homogeneizado (R$/m2): 1.036,87
Maior valor homogeneizado (R$/m2): 1.281,02
Somatério dos valores homogeneizados (R$/m2): 5.664,76
Amplitude total (R$/m2): 24415
Numero de intervalos de classe (Ud): 4
Amplitude de classe (R$/m2): 61,04
Média aritmética (R$/m2): 1.132,95
Mediana (R$/m2): 1.120,62
Desvio médio (R$/m2): 75,611379
Desvio padrao (R$/m2): 99,353962
Variancia (R$/m2) * 2: 9.871,209788

Onde:

a) Grau de liberdade =N - 1:
Sendo:

N = NUmero de amostras.

b) Somatorio dos valores homogeneizados = V(1) + V(2) + V(3) +....cccu.. + V(n)
Sendo:

V(n) = Valores homogeneizados.

c) Amplitude total = Maior valor homogeneizado - Menor valor homogeneizado

d) Numero de intervalos de classe = 1 + 3,3219 x log (N)
Sendo:

N = Numero de Amostras.

e) Amplitude de classe = At/ Ni

Sendo:
At = Amplitude total;

Ni = Nimero de intervalos de classe.
f) Média Aritmética = ( V(1) + V(2) + V(3) +.......... +V(n))/N

Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de Amostras.
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g) Desvio Médio=(|V(1)-M [+ | V(2)-M | + | V(3) - M | +.......... +|V(n)-M|)/N
Sendo:
V(n) = Valores homogeneizados;
M = Média Aritmética;

N = NUmero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de amostras.

Sendo:
Vh(n) = Valores homogeneizados;

N = NUmero de amostras;

4) SANEAMENTO DAS AMOSTRAS ( "CRITERIO DE CHAUVENET" ):
Testa os extremos do grupo de amostras eliminando os dados discrepantes (outlier).
D/S Critico ( Tabela de "CHAUVENET" ) = 1,65
4.1) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS REDUZIDO:
D/S calc. = ( Média - Menor Valor ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MENOR valor =0,9671

4.2) TESTANDO A AMOSTRA DE VALOR MAIS ELEVADO:
D/S calc. = ( Maior Valor - Média ) / Desvio Padrao

D/S calc. para o MAIOR valor = 1,4903

4.3) CONCLUSAO:

* TODAS AS AMOSTRAS SAO VALIDAS (D/S Menor <= D/S Critico e D/S Maior <= D/S Critico) *

5) DISTRIBUICAO AMOSTRAL:

Indica a dispersao relativa em torno da média do grupo de amostras.

Coeficiente de Variacao (%) = ( Desvio Padrao / Média ) x 100

CV = Coeficiente de Variacdo (% ) =8,77
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6) INTERVALO DE CONFIANCA:

Limite Inferior ( Li ) = Média - ( TC x Desvio Padrao ) / ( N2 de Amostras ) * 0,50
Limite Superior ( Ls ) = Média + ( TC x Desvio Padrao ) / ( N2 de Amostras ) » 0,50
Adotado a distribuicdo "t " de Student, onde:

Nivel de confianga (%) = 80

TC ( Tabela de Student ) (ud) = 1,533

Limite inferior unitario (Li) (R$/m2)= 1.064,84

Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 1.132,95

Ls = Limite superior unitario (R$/m2) =  1.201,07

Amplitude do intervalo de confianga em torno da Est. de tendéncia central (%) = 6,01
Amplit. interv. de conf. de 80% em torno da estimativa de tendéncia central (%) = 6,01
Grau de fundamentacao (NBR 14653 / 2011) (ud) = 1

Grau de precisao (NBR 14653 / 2011) (ud) = 3

7) CAMPO DE ARBITRIO:

LAi = Limite de arbitrio inferior unitario (R$/m2) = 963,01
Estimativa de tendéncia central (R$/m2) = 1.132,95
LAs = Limite de arbitrio superior unitario (R$/m2) = 1.302,90

8) CONCLUSAO FINAL:

Considerando as andlises feitas, conclui-se que o valor total do imdvel, objeto deste laudo, na
data atual, é:
Valor Total ( R$ ) = Valor Arbitrado ( R$/m2 ) x Area Equiv. do Imével Avaliando ( m2)

Sendo:

Area equivalente do imovel avaliando (m2) = 224,00
Valor unitario arbitrado (R$/m2) = 1.132,95

VALOR TOTAL (R$) = 253.780,80
duzentos e cinquenta e trés mil, setecentos e oitenta reais e oitenta centavos

9) OBSERVACOES GERAIS:

VALOR DO IMOVEL (TERRENO + CONSTRUGCOES): R$ 253.780,80 (duzentos e cinquenta e trés mil, setecentos e
pitenta reais e oitenta centavos)

EMPRESA BRASILEIRA DE CONSULTORIA E AVALIAGAO PATRIMONIAL - VALIENGE BRASIL 20
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9) GRAFICOS:

VALIENGE BRASIL

A) HISTOGRAMA - ( N2 de Classes ( ¢ ) x Frequéncia ( F))

F
15
10
5
0 1 2 3 4 C
INTERVALO
Classe De: — | Até Freq.
1 1.036,87 1.097,91 2
2 1.097,91 1.158,94 1
3 1.158,94 1.219,98 1
4 1.219,98 1.281,02 1
EMPRESA BRASILEIRA DE CONSULTORIA E AVALIAGAO PATRIMONIAL - VALIENGE BRASIL 21
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VALIENGE BRASIL

B) Precos Observados (Po) x Valores Estimados (Ve) - R$/m2

Ve
X2
x3
x5
X1
0 Po

Am Po(R$/m2) Ve(R$/m2) Var.

1- 1.169,27 1.052,34 0,90

2- 1.423,36 1.281,02 0,90

3- 1.304,35 1.173,91 0,90

4- 1.152,07 1.036,87 0,90

5- 1.245,14 1.120,62 0,90

EMPRESA BRASILEIRA DE CONSULTORIA E AVALIACAO PATRIMONIAL - VALIENGE BRASIL

Rua Atilio Piffer, n® 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519
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C) Dispersao dos Precos Observados em Relacao a Média

Po

X2

x3

x1

x4

x5

Am

Mo = Valor Médio (R$/m2) = 1.258,84

Po = Precos observados.

Do = Dispersao em relacao a média.

Am Po(R$/m2)

1-
2.
3-
4-
5-

EMPRESA BRASILEIRA DE CONSULTORIA E AVALIACAO PATRIMONIAL - VALIENGE BRASIL

1.169,27
1.423,36
1.304,35
1.152,07
1.245,14

Do(R$/m2) Do(%)

89,568
164,520
45,511
106,763
13,700

7,12
13,07
3,62
8,48
1,09

Rua Atilio Piffer, n® 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519
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VALIENGE BRASIL

D) Dispersao dos Valores Homogeneizados em Relacao a Média

Vh

X2

x3
Mh x5

x1 x4

Mh = Valor Médio (R$/m2) = 1.132,95

Vh = Valores Homogeneizados.
Dh = Dispersao em relacao a média.

Am Vh(R$/m2) Dh(R$/m2) Dh(%)

1- 1.052,34 80,612 7,12
2- 1.281,02 148,068 13,07
3- 1.173,91 40,960 3,62
4- 1.036,87 96,087 8,48
5- 1.120,62 12,330 1,09

Data: 08/10/2025

FABIANA NAVARRO CERRI VERZOLLA
CAU N° A210575-6

EMPRESA BRASILEIRA DE CONSULTORIA E AVALIAGAO PATRIMONIAL - VALIENGE BRASIL
Rua Atilio Piffer, n® 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519
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Grau de Fundamentac¢dao do Laudo:

VALIENGE BRASIL

Para enquadrarmos o presente laudo no item 09 da NBR 14653-2 da ABNT,
temos o seguinte demonstrativo:

Avaliagao do Terreno:

- Grau PONTOS DO
Item Descrigao
111 (03 pontos) 11 (02 pontos) 1 (01 ponto) LAUDO
Caracterizacio do imével Completa qg?ntg a Completa .q.uanto aos Adogé:) de
1 . todas as variadveis fatores utilizados para | situacao 2
avaliando . .
analisadas tratamento paradigma
Caracteristicas
- . Podem ser
Caracteristicas conferidas por Utilizadas
2 | Coleta de dados de mercado | conferidas pelo autor | profissional . 2
. fornecidas por
do laudo credenciado pelo autor .
terceiros
do laudo
Quantidade minima de dados
3 | de mercado efetivamente 12 5 3 2
utilizados
Apresentagdo de
Apresentagao de informacdes
informacdes Apresentagdo de relativas a todas as
a Identificagdo dos dados de relativas a todas as informacg0es relativas a | caracteristicas dos 3
mercado caracteristicas dos todas as caracteristicas | dados
dados analisadas, dos dados analisadas correspondentes
com foto aos fatores
utilizados
~ o -, Admitida para apenas "
5 | Extrapolagdo conforme B.5.2 | Ndo admitida " ”p P Admitida 3
uma variavel
Intervalo admissivel de ajuste
6 para cada fator e para o 0,90a1,10 0,80a1,20 0,50a 1,50 2
conjunto de fatores
TOTAL DE PONTOS 14
Graus 1} Il |
Pontos Minimos 15 9 6

Itens obrigatdrios no grau
correspondente

Itens 3,5 e 6, com os
demais no minimo
no Grau ll

Item 3,5 e 6 no minimo
no Grau Il

Todos, no minimo
no Grau |

Total de pontos: 14 (avalia¢do enquadrada no Grau Il de Fundamentagdo)

EMPRESA BRASILEIRA DE CONSULTORIA E AVALIAGAO PATRIMONIAL - VALIENGE BRASIL
Rua Atilio Piffer, n® 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519
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VALIENGE BRASIL

5. ENCERRAMENTO

Encerramos o presente laudo de avaliagcdo com 26 (vinte e seis) paginas,
06 (seis) fotografias que compode a memoria de vistoria do imdével avaliado e
01 (um) anexo com documentos que complementam as conclusdes aqui
relatadas.

Os profissionais que assinam o presente trabalho estdo devidamente
habilitados e se enquadram nas exigéncias previstas pela Resolugao CONFEA
n°® 345 de 27/07/1990.

Declara ainda que os profissionais e a empresa que assinam o presente
laudo de avaliacdo nao possuem qualquer vinculo ou interesse na
comercializacdo do bem avaliado, de modo que a andlise e execucdao deste
trabalho foi realizada com total independéncia e sem conflito de interesses
gue possam macular as conclusdes aqui obtidas.

Sao Paulo, 08 de outubro de 2025.

FA B I AN A Assinado de forma digital por

FABIANA NAVARRO CERRI
VERZOLLA:25525334852
NAVARRO DN: c=BR, 0=ICP-Brasil,
ou=Secretaria da Receita Federal do
CERRI Brasil - RFB, ou=RFB e-CPF A1,
ou=(EM BRANCO),
0u=20612031000100,

V E RZO L LA: 2 5 ou=videoconferencia, cn=FABIANA

525334852  tuos 20551008 114508 0300
FABIANA NAVARRO CERRI VERZOLLA
CAU N° A210575-6
RRT n° S113850413100CT001

Assinado de forma digital por EMPRESA

EM P RESA B RASI LEI RA BRASILEIRA DE CONSULTORIA E AVALIACAO

PAT:42586916000115
DN: c=BR, 0=ICP-Brasil, st=SP, I=Sao Paulo,
D E CO N S U LTORIA E ou=Secretaria da Receita Federal do Brasil -
RFB, ou=RFB e-CNPJ A1,
AVA LIACAO 0u=20612031000100, ou=videoconferencia,
cn=EMPRESA BRASILEIRA DE CONSULTORIA E

PAT:4258691 60001 1 5 AVALIACAO PAT:42586916000115

Dados: 2025.10.08 11:45:24 -03'00'

MARCELO SARNELLI LEMOS
Sécio - Diretor
EMPRESA BRASILEIRA DE CONSULTORIA
E AVALIACAO PATRIMONIAL LTDA.
VALIENGE BRASIL
CNPJ 42.586.916/0001-15
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Conselho de Arquitetura
e Urbanismo do Brasil

3 CAU/BR

Registro de Responsabilidade Técnica - RRT

1. RESPONSAVEL TECNICO

RRT 13850413

Nome Civil/Social: FABIANA NAVARRO CERRI VERZOLLA
Titulo Profissional: Arquiteto(a) e Urbanista

2. DETALHES DO RRT

CPF: 255.XXX.XXX-52
N2 do Registro: 00A2105756

N2 do RRT: S113850413100CT001
Data de Cadastro: 28/12/2023
Data de Registro: 28/12/2023

2.1 Valor da(s) taxa(s)

Modalidade: RRT SIMPLES
Forma de Registro: INICIAL
Forma de Participacao: INDIVIDUAL

Valor da(s) taxa(s): R$115,18 Boleto n? 19400756

3. DADOS DO SERVICO/CONTRATANTE

Pago em: 28/12/2023

3.1 Servico 001

Contratante: EMPRESA BRASILEIRA DE CONSULTORIA E AVALIACAO
PATRIMONIAL LTDA.

Tipo: Pessoa Juridica de Direito Privado
Valor do Servico/Honorarios: R$10.000,00

3.1.1 Endereco da Obra/Servico

CPF/CNPJ: 42.XXX.XXX/0001-15

Data de Inicio: 28/12/2023
Data de Previsao de Término: 28/12/2025

Pais: Brasil

Tipo Logradouro: RUA
Logradouro: ATILIO PIFFER
Bairro: CASA VERDE

3.1.2 Atividade(s) Técnica(s)

CEP: 02516000

N2: 271

Complemento: CONJUNTO 53
Cidade/UF: SAO PAULO/SP

Grupo: GESTAO
Atividade: 3.7 - DESEMPENHO DE CARGO OU FUNCAO TECNICA

3.1.3 Tipologia

Quantidade: 10.000,00
Unidade: metro quadrado

Tipologia: Nao se aplica

3.1.4 Descricao da Obra/Servico

Responsabilidade técnica dos laudos de avaliacdo de imdveis rurais e urbanos efetuada pela EMPRESA BRASILEIRA DE

CONSULTORIA E AVALIAGAO PATRIMONIAL LTDA., CNPJ N° 42.586.916/0001-15

3.1.5 Declaracao de Acessibilidade

Declaro a ndo exigibilidade de atendimento as regras de acessibilidade previstas em legislagdo e em normas técnicas
pertinentes para as edificacdes abertas ao publico, de uso publico ou privativas de uso coletivo, conforme § 12 do art. 56 da

Lei n° 13.146, de 06 de julho de 2015.

www.caubr.gov.br
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%) Conselho de Arquitetura
LA_U B R e Urbanismo do Brasil
RRT 13850413

Registro de Responsabilidade Técnica - RRT

4. RRT VINCULADO POR FORMA DE REGISTRO

N do RRT Contratante Forma de Registro Data de Registro

S113850413100CT001 EMPRESA BRASILEIRA DE CONSULTORIA E INICIAL 28/12/2023
AVALIACAO PATRIMONIAL LTDA.

5. DECLARACAO DE VERACIDADE

Declaro para os devidos fins de direitos e obrigacdes, sob as penas previstas na legislacao vigente, que as informacdes
cadastradas neste RRT sao verdadeiras e de minha responsabilidade técnica e civil.

6. ASSINATURA ELETRONICA

Documento assinado eletronicamente por meio do SICCAU do arquiteto(a) e urbanista FABIANA NAVARRO CERRI
VERZOLLA, registro CAU n2 00A2105756, na data e hora: 28/12/2023 16:11:58, com o uso de login e de senha. O
CPF/CNP]J esta oculto visando proteger os direitos fundamentais de liberdade, privacidade e o livre desenvolvimento da
personalidade da pessoa natural (LGPD)

A autenticidade deste RRT pode ser verificada em: https://siccau.caubr.gov.br/app/view/sight/externo?form=Servicos, ou
via QRCode.

A autenticidade deste RRT pode ser verificada em: https://siccau.caubr.gov.br/app/view/sight/externo?form=Servicos, ou via QRCode.
Documento Impresso em: 28/12/2023 as 18:13:17 por: siccau, ip 10.244.8.29.
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CERTIDAO DE REGISTRO E QUITACAO

Conselho de Aaqougsatgilia e Urbanismo N° 0000000867431
CERTIDAO DE REGISTRO E QUITACAO

Lei N° 12378 de 31 de Dezembro de 2010 RV AT

20230000867431

N

CERTIDAO DE REGISTRO E QUITACAO PESSOA FiSICA
Validade: 18/10/2023 - 15/04/2024

CERTIFICAMOS que o Profissional FABIANA NAVARRO CERRI VERZOLLA encontra-se registrado neste Conselho, nos
Termos da Lei 12.378/10, de 31/12/2010, conforme os dados impressos nesta certiddo. CERTIFICAMOS, ainda, que o
Profissional ndo se encontra em débito com o Conselho de Arquitetura e Urbanismo do Brasil - CAU/BR

INFORMACOES DO REGISTRO

Nome: FABIANA NAVARRO CERRI VERZOLLA CPF: 255.253.348-52
Titulo do Profissional: Arquiteto(a) e Urbanista

Registro CAU : A210575-6

Data de obtencao de Titulos: 19/03/1999

Data de Registro nacional profissional: 19/03/1999

Tipo de registro: DEFINITIVO ( PROFISSIONAL DIPLOMADO NO PA[S )

Situacdo de registro: ATIVO

Titulo(s):

- Arquiteto(a) e Urbanista

Pais de Diplomacéo: Brasil

Cursos anotados no SICCAU:

ANOTACAO DE CURSO

- Nenhum curso anotado.

ATRIBUICOES

As atividades, atribuicbes e campos de atuacdo profissional sdo especificados no art. 20 da Lei 12.378, de 31 de
dezembro de 2010.

OBSERVACOES

- A falsificagéo deste documento constitui-se em crime previsto no Coédigo Penal Brasileiro, sujeitando o(a) autor(a) a
respectiva acéo penal.

- CERTIFICAMOS 3ue caso ocorra(m) alteragdo(6es) no(s) elemento(s) contido(s) neste documento, esta Certiddo
perder& a sua validade para todos os efeitos.

- Esta certidao perdera a validade, caso ocorra qualquer alterac@o posterior dos elementos cadastrais nela contidos.
- Valida em todo o territdrio nacional.

Certiddo n° 867431/2023
Expedida em 18/10/2023, S&o Paulo/SP, CAU/SP
Chave de Impresséo: 7970DZ

A autenticidade desta Certiddo pode ser verificada em: https://siccau.caubr.gov.br/app/view/sight/externo?form=Servicos, com a chave: 7970DZ
Impresso em: 18/10/2023 as 08:53:17 por: FABIANA NAVARRO CERRI VERZOLLA, ip: 172.68.74.141



01/08/2020

Confea - Legislagao

RESOLUGCAO N° 345, DE 27 JUL 1990.

Disp0e quanto ao exercicio por profissional de Nivel Superior das atividades de Engenharia de AvaliagGes e
Pericias de Engenharia.

O Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia, em sua Sessdo Ordinaria n® 1221, realizada
em 27 de julho de 1990, usando das atribuicdes que lhe confere o Art. 27, letra "f", da Lei n® 5.194, de 24
DEZ 1966,

CONSIDERANDO que as pericias e avaliagcdes de bens mdveis e imdveis, suas partes integrantes e
pertences, maquinas e instalacGes industriais, obras, servigos, bens e direitos, € matéria essencialmente
técnica que exige qualificagdo especifica;

CONSIDERANDO que as pericias e avaliagdes desses bens é fungdo do diplomado em Engenharia,
Arquitetura, Agronomia, Geologia, Geografia e Meteorologia, dentro das respectivas atribuicdes fixadas no
Art. 79, alinea "c", da Lei n°® 5.194, de 24 DEZ 1966, e discriminadas pela Resolugdo n° 218, de 29 JUN
1973;

CONSIDERANDO o disposto na Lei n® 7.270, de 10 DEZ 1984;

CONSIDERANDO, nada obstante, as duvidas que ainda surgem por parte de 6rgdos e entidades na aplicacao
de normas que exigem laudos de avaliacdo e pericia para determinados efeitos legais, tais como Lei n®
6.404/76, de 15 DEZ 1976, Lei n® 24.150/34 e Lei n° 6.649/79;

CONSIDERANDO, finalmente, o disposto nas Leis n® 8.020 e 8.031, ambas de 12 ABR 1990,

RESOLVE:
Art. 10 - Para os efeitos desta Resolugdo, define-se:

a) VISTORIA ¢é a constatacdao de um fato, mediante exame circunstanciado e descricdo minunciosa dos
elementos que o constituem, sem a indagagdo das causas que o motivaram.

b) ARBITRAMENTO ¢ a atividade que envolve a tomada de decisdo ou posicdo entre alternativas
tecnicamente controversas ou que decorrem de aspectos subjetivos.

c) AVALIAGAO é a atividade que envolve a determinacdo técnica do valor qualitativo ou monetario de um
bem, de um direito ou de um empreendimento.

d) PERICIA ¢é a atividade que envolve a apuragdo das causas que motivaram determinado evento ou da
assergdo de direitos.

e) LAUDO ¢ a pecga na qual o perito, profissional habilitado, relata o que observou e dé as suas conclusdes
ou avalia o valor de coisas ou direitos, fundamentadamente.

Art. 20 - Compreende-se como a atribuigdo privativa dos Engenheiros em suas diversas especialidades, dos
Arquitetos, dos Engenheiros Agrénomos, dos Gedlogos, dos Gedgrafos e dos Meteorologistas, as vistorias,
pericias, avaliagdes e arbitramentos relativos a bens moveis e imdveis, suas partes integrantes e pertences,
maquinas e instalacdes industriais, obras e servigos de utilidade publica, recursos naturais e bens e direitos
que, de qualquer forma, para a sua existéncia ou utilizacdo, sejam atribuicdes destas profissGes.

Art. 30 - Serdo nulas de pleno direito as pericias e avaliagGes e demais procedimentos indicados no Art. 20,
quando efetivados por pessoas fisicas ou juridicas ndo registradas nos CREAs.

Art. 40 - Os trabalhos técnicos indicados no artigo anterior, para sua plena validade, deverdo ser objeto de
Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) exigida pela Lei n® 6.496, de 07 DEZ 1977.

Paragrafo Unico - As AnotacGes de Responsabilidade Técnica dos trabalhos profissionais de que trata a
presente Resolugdo serdo efetivadas nos CREAs em cuja jurisdicdo seja efetuado o servigo.

Art. 59 - As infracOes a presente Resolucdo importardo, ainda, na responsabilizacdo penal e administrativa
pelo exercicio ilegal de profissdo, nos termos dos artigos 6° e 76 da Lei n® 5.194/66.

Art. 6° - A presente Resolucdo entrara em vigor na data de sua publicacdo.
Art. 70 - Revogam-se as disposicdes em contrario.

Brasilia, 27 JUL 1990.

FREDERICO V. M. BUSSINGER

Presidente
JOAO EDUARDO AMARAL MORITZ
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VALIENGE BRASIL

ANEXO 01

Matricula Imobilidaria n° 4.032
Cartorio de Registro de Imoveis
Comarca de Sao Carlos — SC

EMPRESA BRASILEIRA DE CONSULTORIA E AVALIAGAO PATRIMONIAL - VALIENGE BRASIL
Rua Atilio Piffer, n® 271 - Conjunto 53 - Sdo Paulo SP - Tel: (011) 9 4781-9519



ESTADO DE SANTA CATARINA

RS Registro de Imoveis da Comarca de Sao Carlos

‘% ﬁ Av. Santa Catarina, 1350 - Centro - S&o Carlos - SC - CEP: 89885-000

Fone/Fax: (49) 3325-4379 E-mail: atendimento@risaocarlos.com.br
Tays Cristine de Oliveira

Valide aqui
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Certidao de Inteiro Teor

[ R "‘ It 7
LIVRO N.° 2 - REGISTRO CARTORIO DE REGISTRO DE IMOVEIS
GERAL |
de S3o Carlos - SC
1 matricula | | ticha
4.032 01 Sao Carlos-SC, 10 de janeiro de 1985

IDENTIFICAGXO DO IMOVEL: PARTE DO LOTE URBANO N2(61), com a &-
rea de "DUZENTOS E VINTE E QUATRO METROS QUADRADOS"(224m2), /
sem benfeitorias, situado a Rua XV de Novembro, nesta cidade de
S30 Carlos, séde deste Primeiro Distrito do Municipio e Comarcy
do mesmo nome, Estado de Santa Catarina, confrontando: ao NORTE
onde méde 8,0 metros, com parte do mesmo lote urbano n%61, de
propriedade de Matilde Rechziegel; ao SUL, onde méde 8,0 metros
com a Rua XV de Novembro; ao LESTE, onde méde 28,0 metros, com
o lote urbano n262, de propriedade de Milton Klauck & Irmios /
Ltda; ao OESTE, onde méde 28,0 metros, com parte do mesmo 1lote
urbano n261, de propriedade de Osvino Ritter. PROPRIETARIO: OTJ
LTA KLUCKNER e seu marido JOSE ARMANDO KLUCKNER, inscritos no
CIC sob o n2132 312 009-20, brasileiros, casados pelo regime de
comunh3o universal de bens, antes da vigencia da lei n%6.515/77
ela do lar, ele agricultor, residentes e domiciliados neste Pri|
meiro Distrito. TITULO AQUISITIVO: Registrado no Cartbério do Re
gistro de Imbéveis da Comarca de Palmitos, sob o nl, matricula
1.576, livro n22-Registro Geral em 20-06-1977. O referido é ver
e dou fé. Carlos, 10 de janeiro de 1985. O Oficial: *
i 1/ ﬁfu
R-1~4. 032<=56f’75cr1tura Pablica de Compra e Venda, lavrada em
06 de dezembro de 1984, no livro n@953, fls. 29 e verso do Car-
tério do Tabelionato desta cidade e Comarca de S*ao Carlos, pe-~
lo Tabelido Designado Sr. Carlos S. de Souza, Os proprietarios
venderam a "Firma MILTON KLAUCK & IRMAOS LTDA"., com séde nes-
ta cidade de S3o Carlos, inscrita no CGC/MF sob o n283 681 353/
0001-21, representada por seu Gerente Sr. Milton Klauck, inscri
to no CIC sob o n2067 421 489-91, brasileiro, casado, do comér-
cio, residente e domiciliado nesta cidade de Sao Carlos, todo o
imbével objeto da presénte matrlcula, sem benfeitorias, pelo pre
Go de (r$:500.000. O referido é verdade e do sao Car os, 10
de janeiro de 1985: C:(r$:15.000. O Of1c1a1(2g2§2;(

’ “T
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CONTINUA NO VERSO
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A presente certidao tem validade de 30 dias a contar da data de sua expedigao.
Documento impresso por meio eletrénico. Qualquer rasura ou indicio de adulteragéo sera considerado fraude.
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ESTADO DE SANTA CATARINA

i Registro de Iméveis da Comarca de Sao Carlos

¥ Av. Santa Catarina, 1350 - Centro - Sdo Carlos - SC - CEP: 89885-000
Fone/Fax: (49) 3325-4379 E-mail: atendimento@risaocarlos.com.br

Tays Cristine de Oliveira
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A presente certidao tem validade de 30 dias a contar da data de sua expedigao.
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ESTADO DE SANTA CATARINA

RS Registro de Imoéveis da Comarca de Sao Carlos
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MATRICULA n° 4.032 - Ficha 02
REPUBLICA FEDERATIVA DO BRASIL

ESTADO DE SANTA CATARINA REGISTRO DE IMOVEIS
COMARCA DE SAO CARLOS
OFICIAL INTERINA: TAYS CRISTINE DE OLIVEIRA

REGISTRO GERAL
LIVRO N°2

Continuagdo da Matricula n° 4.032 CNM: 105304.2.0004032-78

AV-2-4.032. Em 04 de outubro de 2025. PROTOCOLO: prenotado sob o n.° 50.333 em
16/04/2025.

RETIFICACAO DE OFICIO - INFORMATIZACAO: Procedo de oficio & presente averbagdo
para fazer constar que em virtude da informatizagdo dos atos praticados deste servigo de registro de
imoveis, os atos de registros e/ou averbagdes subsequentes da presente matricula apds a impressio
do ato R.1 serdo escriturados na presente ficha, ficando inutilizado o espago em branco constante da
ficha anterior. O referido ¢ verdade e Dou fé. Sdo Carlos/SC. Ato_isento de Emolumentos, FRJ e

ISS. Selo de fiscalizagdo: HPO83530-HZ68. A Substituta Legal, % , Luana Stein.
AV-3-4.032. Em 04 de outubro de 2025. PROTOCOLO: prenotado sob o n.° 50.333 em
16/04/2025.

INDISPONIBILIDADE DE BENS: Nos termos da ordem cadastrada na Central Nacional de
Indisponibilidade de Bens (CNIB) sob o Protocolo de n® 202409.0514.03561394-1A-800, datada de
05/09/2024, emitida pela autoridade judicial: Vara Regional de Faléncias e Recuperagdes Judiciais e
Extrajudiciais de Concordia/SC, nos autos do processo n° 00000095419918240059, procedo a
presente averbagdo para publicitar a indisponibilidade dos bens e direitos titularizados pelo(a)
proprietario(a) (CNPJ sob o n° 83.681.353/0001-21) sobre este imdvel. As custas e emolumentos
objeto do presente serdo pagas por ocasido do seu cancelamento, de acordo com a tabela entdo
vigente. O referido é verdade e Dou fé. Sdo Carlos/SC. As custas e emolumentos objeto do presente
serdo pagas por ocasido do seu cancelamento, de acordo com a tabela entdo vigente, conforme o art.
868 do CNFE/TJSC. Selo de fiscalizagdo: HPO83531-R3YV. A Substituta
Legal, - , Luana Stein.
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Certifico que esta € a certidao de Inteiro Teor da Matricula numero 4.032 do Livro n° 2 -
Registro Geral, conforme imagem acima.
O referido é verdade e dou fé. Sao Carlos, 06 de outubro de 2025.

[ ] Tays Cristine de Oliveira - Oficial Interina
[ ]Luana Stein - Substituta Legal

[ ]Ingridi Cristina Fagundes - Substituta

[ ] Kethlin Perosso - Escrevente

Poder Judiciario
Estado de Santa Catarina
Selo Digital de Fiscalizagao
Tipo: Normal

HPO83572-9YUR

Confira os dados do ato em:
www.tisc.ius.br/selo

Emolumentos: R$ 26,46
FRJ: R$ 6,01
ISS: R$ 0,66
Total: R$ 33,13

DESTINACAO DO FRJ (FUPESC: 24,42%; OAB,
Peritos e Assisténcia: 24,42%; FEMR/MPSC:
4,88%; Ressarcimento de Atos Isentos e Ajuda de
Custo: 26,73%; TJSC: 19,55%)

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/VQDEX-HF3PH-QQ563-G6WMT
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