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OPINIÃO MERCADOLÓGICA

1 IDENTIFICAÇÃO DAS PARTES

1.1 SOLICITANTE

Juizado Especial Cível, Criminal e da Fazenda Pública da Comarca de São 

Bento do Sul, pessoa jurídica, inscrito no CNPJ sob o n.º telefone celular (00) 0

0000-0000, telefone fixo (47) 3130-8929, e-mail saobento.juizado@tjsc.jus.br, com

sede na Avenida São Bento, n.º 401, Bairro Rio Negro, São Bento do Sul - SC, CEP

89.287-355.

1.2 PROPRIETÁRIO

Luiz Carlos Bender Lobo, Brasileiro, casado(a), pessoa física, portador do RG.

3.679.535-6-SC, inscrito no CPF sob o n.º 045.625.989-99, Autônomo, telefone

celular (47) 9 9770-5687, telefone fixo (00) 0000-0000, com residência na Rua Maria

Goertler, n.º 410, Bairro Serra Alta, São Bento do Sul - SC, CEP 89.291-820. 

 

1.3 AVALIADOR

Vorlene A K Chagas, Brasileiro(a), casado(a), Corretor(a) de Imóveis, inscrito no

CRECI /SC, sob o n.º 25275 SC 33859 PR , inscrito no CNAI sob o n.º 12177,

portador do R.G. 3618619/SC, e CPF n.º 026.655.399-00, telefone celular (47) 9

8445-1430, e-mail vorlene@imoveissaobento.com.br, residente e domiciliado na

cidade de São Bento do Sul - SC.

2 OBJETIVO DA OPINIÃO MERCADOLÓGICA

O presente trabalho servirá de base para determinar o valor de mercado do terreno 

URBANO, tipo de uso, e sua edificação, sito a Rua Carlos Goertler, n.º 90, Bairro 

Serra Alta, São Bento do Sul - SC para fins de Avaliação Comercial .

3 IDENTIFICAÇÃO E CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL

3.1 DESCRIÇÃO DA MATRÍCULA nº 04.342

Um terreno situado a Rua Carlos Goertler, nº 90, Bairro Serra Alta

 

Cidade de São Bento do Sul - SC

Vorlene A K Chagas 

CRECI: 25275 SC 33859 PR | CNAI: 12177 

Celular: (47) 9 8445-1430 

vorlene@imoveissaobento.com.br

spicolibri.com Página 1 de 23O2405090002E

Processo 5005804-40.2020.8.24.0058/SC, Evento 159, LAUDO1, Página 1



 

Contendo a área total de 756,00,m² (setecentos e cinquenta e seis metros

quadrados)

 

3.2 CARACTERISTÍCAS GERAIS DO TERRENO

3.2.1 Forma: RETANGULAR 

3.2.2 Cota: NIVEL DA RUA 

3.2.3 Topografia: PLANA 

3.2.4 Superfície: SECO 

3.3 DESCRIÇÃO DO TERRENO

3.4 VISTORIA DO IMÓVEL

Segundo despacho proferido por Vossa Excelência o objetivo da perícia reside na

avaliação do valor comercial do terreno e sua área  construída.    Para tanto, esta

signatária adotou como procedimento à vistoria ao local dos fatos, datada de

19/04/2024 as 09:00  e pesquisas de comparativos similares para o mês da

avaliação.  

3.5 ZONEAMENTO

Conforme a Planta de Macrozoneamento de Estruturação e Qualificação

Urbana da PMSBS o referido imóvel está situado em Zona Residencial 3 ZR3.  

Como particularidade favorável ao imóvel em estudo tem-se a localização com

fácil acesso e proximidade a vias importantes no bairro e a possibilidade de

locomoção através de transporte público.

3.6 CARACTERIZAÇÃO DA REGIÃO

O imóvel está localizado em Zona de Qualificação Urbana, próximo ao

comércio de densidade média, dotado de toda a infraestrutura de serviços

públicos urbanos, sendo servidos de redes de água, telefone e energia elétrica

domiciliar, iluminação pública, coleta de lixo, pavimentação, transporte coletivo

próximo e arborização.

A proximidade com alguns pontos de comércio possibilita o acesso a uma
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grande variedade de estabelecimentos comerciais das mais variadas

proporções e ramos de atividades.  

3.7 GRAVAMES

4 MERCADO

4 PRESSUPOSTO / RESSALVAS E PRINCÍPIOS 

4.1 O relatório apresenta todas as condições limitativas impostas pelas

metodologias adotadas, que afetam as análises, opiniões e conclusões nele

contidas, enquadrando-se o laudo como Avaliação;

4.2 Utilizamos os métodos mais recomendáveis, considerando as imperfeições,

pesquisa de mercado e a homogeneização adequada;

4.3 O universo da pesquisa, o imóvel avaliando, foi inspecionado pessoalmente

pelo signatário;

4.4 Da mesma forma, a avaliação, bem como todas as conclusões exaradas é

da responsabilidade do profissional que subscreve a presente peça;

4.5  O presente trabalho está em conformidade ao estabelecido nas Normas da

ABNT, 14.653 nos seus segmentos 01 e 02, além das exigências impostas por leis

federais, estaduais e municipais e foi elaborado com a estrita observância dos

postulados constantes dos Códigos de Ética.

4.6 O avaliador não tem qualquer inclinação pessoal em relação a matéria

envolvida na avaliação, nem contempla para o futuro, qualquer interesse nos bens

objetos da avaliação;

4.7 Na elaboração deste trabalho foram utilizados dados e informações

assumidas como corretas, fornecidas por terceiros, sendo as fontes referidas no

presente, na forma de entrevistas verbais.

4.8 Às análises e as conclusões contidas neste laudo baseiam-se em diversas

premissas, realizadas na presente data, de projeções operacionais futuras, tais

como: valores praticados no mercado, preços de venda e etc. assim, os resultados

futuros podem vir a ser diferentes de qualquer previsão ou estimativa contida neste

relatório.

5 DOCUMENTAÇÃO DISPONÍVEL NOS ANEXOS

5.1
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Curriculum do Avaliador

5.2 Localização do Imóvel por Satélite

5.3 Imagem(ens) da(s) Edificação(ões) - (Fotos)

5.4 Certidão de inteiro teor ou transcrição ou descritivosss + plantas

6 METODOLOGIA UTILIZADA

6.1 Terreno

A Opinião Mercadológica não requer metodologia definida em norma, conforme a

Resolução-COFECI nº 1.066/2007 Art. 1º, Parágrafo Único, sendo geralmente

embasada na experiência dos profissionais do mercado imobiliário. Desta forma, a

determinação do valor do m² dos terrenos será informada pelo Avaliador. 

6.2 Edificações

Para as edificações existentes, o Sistema Prático Imobiliário Colibri utiliza o Método

Evolutivo (NBR 14653, item 8.2.4), compondo assim o valor do imóvel na sua

totalidade. De acordo com a NBR 14653-2, o Método Evolutivo é aquele em que o

valor do imóvel é estimado por meio da conjugação de métodos a partir do valor do

terreno, considerados o custo de reprodução das benfeitorias devidamente

depreciado e o fator de comercialização conforme a equação: 

VI = (VT + CB) x FC

onde:

VI é o valor do imóvel; 

VT é o valor do terreno; 

CB é o valor da(s) benfeitoria(s) 

FC é o fator de comercialização. 

O valor das benfeitorias (edificações) no Sistema Prático Imobiliário Colibri é

determinado utilizando o Custo Unitário Básico de construção – CUB, da última

publicação oficial do Sinduscon do Estado em que o Imóvel está situado, para

estimar o valor de construção e em seguida, aplicado o fator de depreciação. Nesta

Avaliação, a depreciação será fundamentada no Método de Ross-Heidecke, que é

um método misto, considerando a idade real (Ross) e o estado de conservação
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(Heidecke). A Tabela Ross-Heidecke aponta os percentuais de depreciação de um

bem, em relação direta ao estado em que se encontra. 

Sendo a fórmula VI = (VT + CB) x FC, com a sua equivalente VI = (VT x FC) + (CB x

FC), o Fator de comercialização(FC) no Sistema Prático Imobiliário Colibri está

incorporado no Valor do Terreno (VT x FC) e no Valor da Edificação (CB x FC). O

FC está dividido nos componentes "Depreciação de CUB pelo Avaliador" e

"Apreciação da Edificação", conforme descrito em [7] ELABORAÇÃO DOS

CÁLCULOS. Em se havendo mais de uma edificação ou benfeitoria, calcula-se

individualmente cada uma delas e soma-se o total. 

VBtotal = VB1 + VB2 + ... + VBn

7 CÁLCULO DO VALOR DO TERRENO (TR)

Os cálculos relativos ao Valor do Terreno, Depreciação da Edificação e Fator de

Comercialização foram elaborados através do Sistema Prático Imobiliário Colibri,

com os dados, critérios e parâmetros fornecidos pelo signatário desta avaliação,

sendo este, responsável por todas as informações contidas neste documento. Para

a determinação do Valor do Imóvel no Sistema Prático Imobiliário Colibri, conforme

descrito em [6 - Metodologia Utilizada]. 

Para a determinação do Valor do Imóvel no Sistema Prático Imobiliário Colibri,

conforme descrito em [6] Metodologia Utilizada, é utilizada a fórmula VI = (VT + CB)

x FC. Também explicado anteriormente, o valor de FC está incorporado no Valor do

Terreno (VT x FC) e no Valor da Edificação (CB x FC). Desta forma, no Sistema, a

composição do Valor total do imóvel será: 

VI = (VT + CB) x FC = (VT x FC) + (CB x FC) 

Onde:

(VT x FC) = TR = Valor do terreno atribuído pelo Avaliador

(CB x FC) = VB = Valor das Benfeitorias já depreciadas, considerando o FC. 

7.1 CÁLCULO DO VALOR DO IMÓVEL (VI)
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VI = TR + VB 

7.2 CÁLCULO DO VALOR DO TERRENO (TR)

TR = AT x Vm² 

Onde:

TR = Valor do terreno;

AT = Área do terreno;

Vm² = Valor do m² 

7.3 CÁLCULO DO VALOR DA EDIFICAÇÃO (VB)

VB = (CUBx(1-(DCUB÷100))xAC)x(1-(DRH÷100))x(1+(AA÷100)) 

Onde:

VB = Valor da edificação ou benfeitoria; 

CUB = Valor da CUB de acordo com o Padrão do Imóvel; 

DCUB = Valor da depreciação da CUB pelo Avaliador; 

AC = Área construída da edificação; 

DRH = Valor da depreciação pela Tabela Ross-Heidecke (R-H); 

AA = Apreciação do valor da edificação pelo Avaliador. 

Nota: Os valores de DCUB e AA são inferências do Avaliador que influenciam o

valor final da edificação para representar o Fator de Comercialização (FC).

8 APLICAÇÃO DA FÓRMULA DA AVALIAÇÃO DO TERRENO

TR = AT x Vm²

AT = 756,00 m²

Vm² = R$ 300,00

TR = AT(756,00 m²) x Vm²(R$ 300,00)

TR = R$ 226.800,00.

9 EDIFICAÇÕES AVALIADAS

9 1 Edificação 001

9.1.1 Padrão da Edificação:

PP-4 B (Prédio Popular Baixo) 

9.1.2 Descrição da Edificação
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A construção trata-se de um Edifício denominado EDIFÍCIO RESIDENCIAL

E&L para fins residencial, implantados no lote com recuo lateral esquerdo e

lado direito e recuo de frente onde temos as vagas de garagem descobertas.

PAVIMENTO TÉRREO

Apartamentos : 101 com 61,52m² , 102 com 61,94m², 103 com 61,94m², 104

com 61,52m²

1º ANDAR SEGUNDO PAVIMENTO

Apartamentos : 201 com 61,52m² , 202 com 61,94m², 203 com 61,94m², 204

com 69,65m²

2º ANDAR TERCEIRO PAVIMENTO

Apartamentos : 301 com 61,52m² , 302 com 61,94m², 303 com 61,94m², 304

com 61,94m²

3º ANDAR QUARTO PAVIMENTO 

Apartamentos : 401 com 61,37m² , 402 com 61,79m², 403 com 61,79m², 404

com 61,37m²

ÁREA COMUM: 7,71M² 

TOTALIZANDO A ÁREA DE 1.003,34M² 

9.1.3 Observações da Edificação

O estudo apresentado é fundamentado no detalhamento da depreciação física

de benfeitorias em trabalhos de avaliação de imóveis. 

O detalhamento de vários elementos construtivos é vinculado ao custo relativo

desses elementos com o custo global.

9.1.4 Vistoria da Edificação

Segundo despacho proferido por Vossa Excelência o objetivo da perícia reside

na avaliação comercial do terreno e sua área construída.

  Para tanto, esta signatária adotou como procedimento à vistoria ao local dos

fatos, datada de 19/04/2024 as 09:00  e pesquisas de comparativos similares

para o mês da avaliação.  

9.1.5 DETERMINAÇÃO DO VALOR DA EDIFICAÇÃO nº 1
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VB1 = (CUBx(1-(DCUB÷100))xAC)x(1-(DRH÷100))x(1+(AA÷100)) 

CUB = R$ 2.287,01.

DCUB = (-0%)

Valor da CUB depreciada = R$ 2.287,01

AC = 1003.34m²

Valor da Edificação antes da depreciação pela Tabela R-H = R$ 2.294.648,61

DRH = (-55,800%)

Valor da Edificação depois da depreciação pela Tabela R-H = R$ 1.014.234,69

AA = +0%

Valor da Edificação depois da Apreciação pelo Avaliador = R$ 1.014.234,69

Valor Final da Edficiação = R$ 1.014.234,69

10  VALOR ATRIBUÍDO AO TERRENO

R$ 226.800,00 (duzentos e vinte e seis mil e oitocentos reais).

11  VALOR ATRIBUÍDO AO IMÓVEL

R$ 1.241.034,69 (um milhão, duzentos e quarenta e um mil, trinta e quatro reais e

sessenta e nove centavos).
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12 CONCLUSÃO FINAL

A Opinião sobre o valor do Imóvel está centrada no conhecimento de Mercado e na

experiência profissional do Avaliador Imobiliário. No entanto, na metodologia

adotada neste documento, somente o valor do terreno está no campo da

determinação empírica, valor este inserido no cálculo do valor total do imóvel pelo

Método Evolutivo, considerando as edificações e sua depreciação. Para tanto,

propomos para o imóvel objeto desta Opinião mercadológica o valor de mercado de

R$ 1.241.035,00 (um milhão, duzentos e quarenta e um mil e trinta e cinco reais).

O presente parecer é composto por 23 páginas digitadas e numeradas, assinadas

pelo profissional abaixo. 

São Bento do Sul-SC, 09 de Maio de 2024

Vorlene & Chagas Negócios 

Imobiliários Ltda
Vorlene A K Chagas

CNPJ: 35.014.286/0001-49 CRECI: 25275 SC 33859 PR / SC 

CNAI: 12177
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CURRICULUM DO AVALIADOR

Vorlene A K Chagas

Formação em Ciências Econômicas Universidade da Região de Joinville -

UNIVILLE - 2006

Pós Graduada em Planejamento e Gerenciamento Estratégico - PUC PR - 2008

Técnico em Transações Imobiliárias - 2013

Documentação Imobiliária - 2013 

Perita Avaliadora de Imóveis - 2013

Extensão em Avaliação e Formalização de Laudos Periciais Imobiliários - 2017 
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MAPA DO IMÓVEL

fonte retirada em: 09/05/2024

Localização do Imóvel Avaliado: 
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ANEXO: IMAGENS DAS EDIFICAÇÕES

Imagens da Edificação 001:

Foto n.º 1: 

Foto n.º 2: 
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Foto n.º 3: 

Foto n.º 4: 
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Foto n.º 5: 

Foto n.º 6: 
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Foto n.º 7: 

Foto n.º 8: 
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Foto n.º 9: 

Foto n.º 10: 
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Foto n.º 11: 

spicolibri.com Página 17 de 23O2405090002E

Processo 5005804-40.2020.8.24.0058/SC, Evento 159, LAUDO1, Página 17



ANEXO: CERTIDÃO DE INTEIRO TEOR OU TRANSCRIÇÃO OU DESCRITIVOS + PLANTAS. 
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