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Os primeiros trabalhos de avaliagdes que se tém conhecimento no Brasil foram publicados em revistas

INTRODUCAO

técnicas de engenharia, em S3o Paulo, no inicio do século passado, entre 1918 e 1919. A partir dai, o
precursor da Engenharia de AvaliagGes no Brasil, o engenheiro paulista Luiz Carlos Berrini, publicou em
1941, o primeiro de seus livros sobre o assunto: “Avaliacdo de Terrenos”, influenciado pelos conceitos
assimilados na Universidade de Cornell, USA e utilizados naquele pais desde meados do século XIX.

Na década de 50 surgem as primeiras normas de avaliacdo de imdveis organizadas por entidades
publicas e institutos voltados para a Engenharia de Avaliacées.

O primeiro anteprojeto de normas da ABNT data de 1957. Sucedem-se outros, de grande importancia,
elaborados por institutos que atuam no ramo, mas o assunto ganha relevancia na época do grande surto
de desapropriacées da década de 60, com estudos feitos por comissdes de profissionais dedicados a
pericias e avaliacdes judiciais. Outros trabalhos sdao desenvolvidos com a mesma finalidade nos anos 70.

Em 1977 surge a primeira Norma Brasileira para Avaliacdo de Imdveis Urbanos, a NB-502/77 da ABNT,
cuja principal novidade é o estabelecimento de niveis de precisdo para as avaliagGes. Nessa época, a
ABNT comeca a produzir outras normas para avaliacbes, com a seguinte tipologia: Imdveis Rurais;
Unidades Padronizadas; Mdquinas, Equipamentos e Complexos Industriais e Glebas Urbanizaveis.
Revista em 1989, a Norma Brasileira para Avaliagdao de Imdveis Urbanos é registrada no INMETRO como
NBR 5676. Nessa oportunidade os niveis de precisdao sdao transformados em niveis de rigor. Segue-se a
ela a Norma para Avaliacdo de Serviddes. Paralelamente, alguns institutos, com base na NBR 5676,
produzem normas especificas com niveis maiores de detalhamento e respeitando as caracteristicas de
cada regiao.

Em 30/05/2001 passa a vigorar a Parte 1 da NBR 14.653-1, visando consolidar os conceitos, métodos e
procedimentos gerais para os servicos técnicos de avaliagio de bens e atende aos padrdes
internacionais de apresentacdo definidos pela Parte 3 das Diretivas ISO/IEC: 1989, adotada como
Diretiva Nacional pela ABNT.

e Fixa as diretrizes para avaliagdao de bens, quanto a:

e C(lassificacdo da sua natureza;

e Instituicdo de terminologia, defini¢cdes, simbolos e abreviaturas;

e Descricdo das atividades basicas;eDefinicdo da metodologia basica;
e Especificagdo das avaliagOes;

e Requisitos basicos de laudos e pareceres técnicos de avaliacdo.

A ABNT NBR 14.653, e atualmente a norma técnica responsdvel por consolidar os conceitos, métodos e
procedimentos gerais para os servigos técnicos de avaliacdo de bens.

Dentre as diversas metodologias, a Metodologia de Comparativos Diretos de Dados de Mercado, e
atualmente utilizado na grande maioria das situagdes. Sob esta metodologia podemos defini-la como
aquela em que o valor do bem é estimado através da comparagdo com dados de mercado assemelhados
guanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas.
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A finalidade do presente laudo é determinar os valores mercadoldgicos praticados para terra nua na

FINALIDADE

regido de abrangéncia dos imdveis avaliados, levando em consideracdes as componentes ambientais,
inclusive aqueles destinados aos recursos qualitativos das esséncias florestais neles existentes.
IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE
E solicitante desta avaliacdo a 12 Vara Civel da Comarca de Joinville/SC, referente aos Autos n2 0303198-
82.2018.8.24.0038, acdo de faléncia da Ponto Participac¢des Ltda.
PROPRIETARIO

E proprietario dos imdveis a empresa Pontto Participacdes LTDA, inscrita no CNPJ 76.584.374/0001-63.

REGISTRO

Conforme Certiddo de Registro de Imdveis da Comarca de Joinville/SC, exarada pelo 22 Oficio de
Registro de Imdveis de Joinville/SC, em 17 de abril de 2018, fls. 183 - 192 dos Autos, o imdvel objeto
esta transcrito sob n? 13.759, do livro n2 2.

CARACTERIZACAO DA REGIAO

O municipio de Joinville estd ligado aos principais pontos do estado e do pais através de uma rede
de rodovias que inclui a BR 101, SC 301 norte e sul e a SC 413. Estd localizado préximo aos quatro
principais portos da regido: Itapoa, Sdo Francisco do Sul, Itajai e Navegantes.

A drea onde estdo localizados os imdveis, situa-se no bairro Itinga, margem da Rua Placido Hugo de
Oliveira (Eixo Sul), acesso que liga a zona sul do municipio com a BR 101. Atualmente o potencial
econdmico do bairro em relagdo ao municipio e de 1,6% de industrias, 3,7% de comercio e 4,2% de
servicos (IPPUJ, 2011).

O bairro é servido por todos os servicos de infraestrutura municipal, como as vias publicas, rede
elétrica e de dgua, dentre outros beneficios, que serdo explicados mais adiante.
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IMOVEL

Matricula do Imével
Tipo

Enderego

Bairro

Cidade

Estado

Area Total (em m?)

Finalidade do Parecer

AVALIADOR

Nome

Estado do CRECI
Numero do CRECI
Ano de Habilitacao
Numero do CNAI
Numero do CREA/SC
Numero do IBAPE
Numero do IBAMA
CPF

Telefone

E-mail

13.759

Urbano

Rua Santa Catarina, 6.015
Profipo

Joinville

Santa Catarina

164.555 m?

Venda

Volney Luis Nercolini Domingues
Santa Catarina

031.839

2017

20728

017907-0

413

6110623

343.215.439-91

(47)9 8818-5678

volney@domconsultoria.net
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A localidade, objeto deste documento é o bairro do Profipo, localizado na zona sul do municipio de
Joinville (Figura 1), porém a localizacdo dos imodveis esta afastada do centro geografico do bairro,
apresentando-se mais sob influéncia da Avenida Placido Hugo de Oliveira e Rua Santa Catarina, do que

LOCALIZAGAO

as vias relacionadas ao Bairro Profipo.

T TBRIOTNE T L

BR107

Figura 1: Localizagdo do Imével na zona sul de Joinville

ASPECTOS FisSICOS

A regidgo de Joinville e composta basicamente de embasamentos por granitos alcalinos, rochas
sedimentares intercaladas com rochas vulcanicas, diques de rocha metabasica, diques de diabasio e
sedimentos quaternarios (FATMA, 2002).

Conforme Atlas Ambiental da Regido de Joinville (FATMA, 2002), a area objeto deste estudo encontra-se
sobre a regido de Depdsitos Sedimentares Quaternarios, no entanto o panorama geomorfoldgico do
Municipio de Joinville se constitui pela presenga de 4 (quatro) Dominios Morfoestruturais principais:

e Depodsitos Sedimentares Quaternarios; Coberturas Molasséides e Vulcanitos Associados;

e Rochas Granitdides;

e Embasamento em Estilos Complexos. Devido a complexidade litolégica da regido, esses
Dominios Morfoestruturais estdo subdivididos em 7 (sete) Unidades Geomorfolégicas.
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De acordo com o mapeamento da prefeitura municipal de Joinville (mapa na pagina seguinte) o imdveis,
objeto desta pesquisa estdo em darea de solos da classe Argissolo Amarelo, Cambissolo Fluvico e
Cambissolo Haplico.

11 Cambissolos Haplicos

Cambissolos identificados normalmente em relevos forte ondulados ou montanhosos, que nao
apresentam horizonte supefcial A Himico.

Sao solos de fertilidade natural variavel. Apresentam como principais limitagdes para uso, o relevo com
declives acentuados, a pequena profundidade e a ocorréncia de pedras na massa do solo.

A superficie geomodrfica dominante nesta regido foi bastante dissecada pela erosao hidrica,
configurando uma superficie nitidamente erosional, com frequentes afloramentos rochosos nos topos
de morros, e influéncia de deposicao e material retrabalhado na base das encostas e pedimentos,
evidenciados pela presenca de linhas de cascalhos entre horizontes e matacdes sobre a superficie e no
interior da massa do solo.

Os Cambissolos haplicos apresentam baixa capacidade de troca cationica (CTC) e baixa fertilidade
guimica, com niveis muito altos de Al trocdvel e reacdo extremamente 4acida.

Apresentam-se geralmente como solos minerais com caracteristicas bastante varidveis, mas que sempre
apresentam textura média ou mais fina e auséncia de grande desenvolvimento pedogenético. Sdo solos
com pequena profundidade, elevado teor de minerais primarios (minerais herdados da rocha), presenca
significativa de fragmentos de rocha na massa do solo e outros indicios do intemperismo incipiente do
solo.

Figura 2: Cambissolo haplico
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Cambissolos desenvolvidos de sedimentos aluviais ao longo de varzeas fluviais (Figura 1) com niveis de fertilidade
natural varidveis.

1.2 Cambissolos Fluvicos

Figura 3: Cambissolo Fluvico
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RELEVO

O relevo do bairro é plano, porém em sua regido sudoeste apresenta uma elevacao que ultrapassa a
hipsolinha 40, transformando-se desta forma em area de preservacdo permanente.

HIDROGRAFIA

O municipio de Joinville localiza-se na vertente Atlantica da Serra do Mar, que é formada por um
conjunto de bacias isoladas, compreendendo 37% da area total do Estado.

Os rios desta vertente apresentam um perfil longitudinal, bastante acidentado no curso superior. No
curso inferior aparecem planicies aluviais gerando meandros. Seus rios apresentam cheias no final do
verdo e na primavera, sendo que as vazantes ocorrem no inicio do verdo e no inverno.

A geomorfologia da regido, associada as condicdes climdticas e a cobertura vegetal, influenciam
positivamente o regime hidrico das bacias hidrograficas do municipio.

Parte da rede hidrografica de Joinville faz parte do Complexo Hidrico da Baia da Babitonga, composto
pelas bacias hidrograficas do Rio Cubatdo, Rio Palmital, Rio Cachoeira, Rio Parati, Bacias Hidrograficas
Independentes da Vertente Leste e da Vertente Sul.

J4 os rios da Bacia Hidrografica do Rio Pirai e do Rio Itapocuzinho fazem parte da Bacia Hidrografica do
Rio Itapocu e estes desaguam na Lagoa do Itapocu, no municipio de Barra Velha.Sdo abrangidas pela
Area Urbana Consolidada do municipio de Joinville as seguintes bacias hidrogréficas: Cubatdo, Pira,
Cachoeira, Independentes da Vertente Leste e Sul e do Palmital.

O bairro Profipo esta inserido na bacia hidrografica dos rios Pirai e em sua maior porgdo no Rio
Cachoeira, conforme Figura 4
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Figura 5: Hidrografia do Bairro Profipo

www.dom.eng.br
Dom Engenharia Eireli| Av. Juscelino Kubitschek, 410 | Sala 607B |89201-906 Joinville Santa Catarina

Tel (47) 3029-5671 | dom@dom.eng.br 11 /41



®

m
Eengenhoricas)

A hidrografia do Profipo é bastante simples, sendo drenada por apenas um rio com um afluente,
em sua parte mais baixa.

COTA 40

A Cota 40, em Joinville/SC, através da LOM (Lei Organica do Municipio), de 02 de abril de 1990, no seu
artigo 181, § 29, item |, garante a preserva¢do de todas as areas acima de 40 metros de altura em
relacdo ao nivel do mar por serem consideradas de preservacao ambiental. Isto quer dizer que estes
morros ndo podem ser ocupados e/ou desmatados.

“§ 22 Sdo dreas nativas, de valor historico, ambiental e paisagistico:

| - As dreas superiores dos morros urbanos, situadas a partir da curva de nivel correspondente a 40
(quarenta) metros acima do nivel do mar;”

A Lei Complementar n2 470/2017, redefiniu e instituiu, respectivamente, os Instrumentos de Controle
Urbanistico — Estruturacdo e Ordenamento Territorial do Municipio de Joinville, partes integrantes do
Plano Diretor de Desenvolvimento Sustentdvel do Municipio de Joinville. Historicamente, os setores
acima da isoipsa de 40m receberam um zoneamento restrito desde a elabora¢do do primeiro Plano
Diretor — Lei n? 1.262/1973. Em 1996, com a edi¢do da Lei Complementar n. 27 de marco de 1996, as
“3reas de Cota 40” receberam a nomenclatura de Setores Especiais de Areas Verdes (SE5) —
correspondendo a “dreas que pela sua situagdo e atributos naturais devem ser preservadas e/ou
requeiram um regime de ocupagdo especialmente adaptado caso a caso podendo constituir reservas
bioldgicas, areas residenciais de ocupacdo restrita, dreas de lazer, complexos turisticos, recreacdo e
turismo”. Posteriormente, a Lei Complementar n? 50/1997 instituiu o regime urbanistico de uso e
ocupacdo do solo para os Setores Especiais de Areas Verdes (SE5). A Lei Complementar n. 312/2010
consolidou as alteragdes urbanisticas até entdo e manteve a proposta e a descrigdo dos Setores SES5.

O Plano Diretor (Lei Complementar n. 261/2008) e a atual Lei de Ordenamento Territorial (Lei
Complementar n2 470/2017) definiram a Macrozona AUPA, que é subdivida na area urbana para as
areas acima da cota 40 da seguinte forma:

Area Urbana de Protecdo Ambiental (AUPA) — s3o as regides que apresentam grandes fragilidades
ambientais, caracterizando-se por areas acima da cota 40, dreas de mananciais de agua, margens de rios
€ manguezais e areas verdes consideradas reservas paisagisticas, que necessitam de grandes restri¢des
de ocupagdo para a efetiva protegdo, recuperagcdao e manutenc¢do. Setor Especial de interesse de
Conservacdo de Morros (SE-04) — areas situadas a partir da isoipsa de 40m (quarenta metros) que, pela
sua situacdo e pelos atributos naturais, devem ser protegidas e/ou requeiram um regime de ocupacdo
especialmente adaptado a cada caso, podendo constituir Unidades de Conservacao.
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O Uso e Ocupac¢do do Solo e definido em funcdo das normas relativas a densificacdo, regime de

USO E OCUPAGAO DO SOLO

atividades, dispositivos de controle das edificacdes e parcelamento do solo, que configuram o regime
urbanistico.

O que pode ou ndo ser construido e o tamanho das construgcbes (Uso e Ocupac¢do) nos terrenos da
cidade sdo definidos pela relacdo entre o tamanho do(s) terreno(s) e a quantidade de pessoas; pelas
atividades (comercio, moradias, servicos, industrias), bem como pelo tipo dos prédios e tamanho dos
lotes. Estas questdes formam o chamado Regime Urbanistico.

O Plano Diretor e o zoneamento sdo os instrumentos basicos de diretriz dos Regimes Urbanisticos dos
municipios, tendo por objetivo promover o apropriado ordenamento territorial, bem como o pleno
desenvolvimento das funcdes sociais da cidade e a garantia do bem-estar de seus habitantes, de acordo
com o planejamento e controle do uso do parcelamento e da ocupacdo do solo, em observancia as
diretrizes do Estatuto das Cidades (artigo 2°).

Em miudos, a finalidade do plano diretor e orientar a atua¢do do poder publico e da iniciativa privada na
construcdo dos espacos urbano, rural e industrial na oferta dos servicos publicos essenciais, visando
assegurar melhores condi¢des de vida para a populagdo. Além disso, deve dispor sobre a delimitagdo
das dreas urbanas, onde podera ser aplicado o parcelamento, edificacdo ou utilizagdo compulsérios,
considerando a existéncia de infraestrutura e de demanda para utilizagdo.

O Zoneamento, por sua vez, e uma ferramenta de fundamental importancia no planejamento de uma
cidade, garantindo o seu desenvolvimento ordenado. Nele, o territdrio municipal e dividido em partes
(chamadas zonas) onde se definem, para cada uma delas, normas de uso e ocupagdo do solo. Isso nada
mais e do que definir regras que determinam o que pode ser feito na cidade, de que forma e onde. Em
outras palavras, a legislacdo definira, para cada zona em que se divida o territério do municipio, os usos
permitidos e os indices urbanisticos de parcelamento e ocupag¢do do solo, que incluirdo,
obrigatoriamente, as dreas minimas e maximas de lotes e os coeficientes maximos de aproveitamento.

No ambito deste trabalho, importa mencionar que o bairro Profipo € subdividido em 2 zonas conforme
lei complementar n° 27/1996 e mapeamento municipal exposto na Figura 6.
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Figura 6: Bairros e Zoneamento

Conforme se observa, o bairro Profipo abrange as seguintes zonas:

e AUPA ou area urbana de protecdo ambiental, sdo regides que apresentam grandes fragilidades
ambientais, caracterizando-se por areas acima da isoipsa 40, consideradas reservas paisagisticas
gue necessitam de grandes restricoes de ocupacdo para efetiva protecdo, recuperacdo e
manutencao.

e SA-03 ou setor de adensamento secundario, sdo regibes que predominantemente nao
apresentam fragilidade ambiental, possuem boas condi¢des de infraestrutura, sistema viario
estruturado, transporte coletivo, equipamentos publicos comprovadamente capazes de
absorver a quantidade de moradores desejada, maior volume de atividades voltadas
preponderantemente ao setor tercidrio, com possibilidade de absorver atividades ligadas ao
setor secundario de baixo impacto ambiental, e existéncia de vazios urbanos.

www.dom.eng.br
Dom Engenharia Eireli| Av. Juscelino Kubitschek, 410 | Sala 607B |89201-906 Joinville Santa Catarina
Tel (47) 3029-5671 | dom@dom.eng.br 14 /41



®

Dom
Eengenharia

0 100 200 m
zoneamento [ —
[ 1 AUPA
[ sA-03 Escala 1:5.000

Coordenadas: SIRGAS 2000 UTM
Zona 22S

www.dom.eng.br
Dom Engenharia Eireli| Av. Juscelino Kubitschek, 410 | Sala 607B |89201-906 Joinville Santa Catarina
Tel (47) 3029-5671 | dom@dom.eng.br 15 /41



®

Dom
Eengenharia

Profipo é um bairro da zona sul de Joinville, préximo do Boehmerwald, Santa Catarina.

ASPECTOS ECONOMICOS

Nos anos 70 foi implantado um grande loteamento popular em Joinville, no bairro Santa Catarina,
loteamento este que foi fruto de um projeto municipal, chamado Projeto de Financiamento de Terrenos
Populares, cujo sua sigla é PROFIPO.

Com o passar dos anos, a regido desenvolveu-se e, em 2006, foi transformado em bairro. O nome
provém da sigla do loteamento.

Existem aproximadamente 61 ruas neste bairro.

O bairro Profipo é predominantemente residencial onde 95,09% de seus enderegos sdo residenciais.

Figura 7: Localizagdo do Imével no Bairro

ATIVIDADES EXISTENTES NO ENTORNO

No bairro Profipo se destacam a grande diversidade de prestadores de servicos como empresas
fabricantes de moldes e matrizes, supermercados, transportadoras, comércios de autopegas e materiais
de construgao.

Um resumo do bairro pode ser observado abaixo:
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A infraestrutura urbana e formada por um conjunto de equipamentos publicos essenciais para o

INFRAESTRUTURA URBANA

desenvolvimento de uma regido e populacdo e determinam diretamente a qualidade de vida da mesma.

Consideram-se urbanos os equipamentos publicos de abastecimento de agua, servicos de esgotos,
energia elétrica, coletas de aguas pluviais, rede telefonica e gas canalizado (Art. 5°, paragrafo Unico da
Lei 6766/79).

a) Equipamentos urbanos e comunitarios

Consideram-se comunitarios os equipamentos publicos de educacgdo, cultura, saude, lazer e similares
(Art. 4° do § 2° da Lei 6766/79).

O Profipo e um bairro dotado de infraestrutura bdasica, como saneamento bdsico, vias de circulacdo de
automoveis e de passeio, equipamentos publicos (urbanos e comunitarios), servicos de telefonia fixa e
moével, fornecimento de energia elétrica publica e domiciliar, entre outros.

Entre os equipamentos comunitdrios existentes no bairro, serd abordado o panorama atual quanto a
educacdo, salde, lazer, cultura e religido de forma mais aprofundada e direta.

b) Educagao
No bairro Profipo existem trés instituicdes de ensino publicas e nenhuma privada, denominadas CEl
Célio Gomes de Oliveira, CEl Pequeno Principe e EEB Prof2 Alicia Bittencourt Ferreira.ll.

c) Saude
O bairro Profipo conta com um estabelecimento de saude tipo Centro de Saude, Unidade Basica que
executa servi¢os de saude na localidade.

d) Lazer
Com o intuito de valorizar, preservar e proporcionar mais qualidade de vida a sua populacgdo, Joinville
possui uma vasta gama de Parques e Unidades de Preservacdo Ambiental, assim como tem investindo
na instalacdo de equipamentos publicos de ginastica para a melhor idade e a populacdo em geral.

No bairro existe uma pista para caminhadas com 550 metros de cal¢cada, que segue pelas ruas Cidade de
Pilar, Cidade de Pildes, Cidade de Umbauba e parte da rua Corumba, contornando a area de lazer
composta por um campo de areia revestido por tela.

e) Organizagao social
A organizacao social do bairro e representada principalmente pela Associacdao de Moradores do bairro
Profipo, com Servico de Convivéncia e Fortalecimento de Vinculos para Idosos.
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A 4gua potavel em Joinville é fornecida pela Companhia Aguas de Joinville. Segundo dados da
companhia em 2017, existiam 1.690 economias sendo 1.223 com liga¢do de agua, o equivalente a 72%
da populagdo atendida.

f) Abastecimento de Agua

g) Esgotamento Sanitario

A falta de tratamento dos esgotos domésticos resulta de forma direta na reducdo de qualidade de vida
da populagdo de uma regido, uma vez que afeta o meio ambiente natural e a saude publica.

Joinville possui diversos bairros atendidos por redes coletoras de efluentes sanitarios e com respectivo
tratamento, sendo que a empresa responsavel por este servico e a Companhia Aguas de Joinville.

Conforme dados da Cia., no municipio 112.110 pessoas sao atendidas pelo servico de tratamento de
efluentes sanitdrios, o que representa 20,21% da populacdo, porém no bairro Profipo o nimero de
ligacdes é zero.

Segundo o cadastro da prefeitura de Joinville, apresentado no mapa indicado na Figura 8, mostra que
40% da area ocupada do bairro estd com rede de esgoto instalada, porém sem ligacdes.

A RiCa a5 Eczey

Figura 8: Rede de esgoto implantada no bairro.
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h) Fornecimento de Energia Elétrica

No municipio o fornecimento de energia e realizado pela CELESC, sendo que o bairro Profipo e atendido
praticamente em toda sua extensdo, uma vez, na publicacdo Joinville Bairro a Bairro, 2017 (IPPUJ, 2017),
cita que 99% do territdrio do bairro é atendido pelo servico.

i) Rede de Telefonia
Conforme levantamento, a regido e atendida por todas as principais empresas de telefonia moével sem
problemas de recepcao de sinal ou interferéncia. Assim como as principais redes fixas de telefonia e de
internet banda larga que possuem rede e distribuicdo na regido. Conforme cronograma das grandes
empresas existe um plano de investimentos no setor.

j) Coleta de Lixo

A coleta dos residuos domésticos de Joinville e realizada pela empresa Ambiental Saneamento e
Concessdes LTDA. Os servicos sdao executados através de contrato de concessdo, sendo que a coleta de
residuos domiciliares abrangem 100% da area urbana e oito roteiros para a area rural.

A coleta seletiva de materiais reciclaveis atende a drea do bairro trés vezes por semana (terga, quinta e
domingo entre as 21h e 05h) e a de material reciclavel e feita uma vez por semana (segunda feira entre
as 07h e as 14h).

k) Drenagem Natural e Rede de Aguas Pluviais

Na drea objeto deste documento existe tubulagdo de drenagem e bocas de lobo.

Neste contexto cabe salientar que a area de estudo ndo é atingida por manchas de inundagao
delimitadas pela prefeitura municipal de Joinville, conforme imagem a seguir:

Figura 9: Manchas de inundagdo do bairro Profipo
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METODOLOGIA APLICADA A AVALIAGAO ECONOMICO-FINANCEIRA DOS IMOVEIS

A metodologia utilizada neste trabalho se deu através de 7 etapas principais, dentro da aplicacdo do
método Comparativo, em consonancia com a bibliografia disponivel e a ABNT NBR 14.653, objetivando
identificar o valor aproximado atual do imével em comparacdo a expectativa de valor futuro, conforme
regido de contorno da projecao. Desta forma esta metodologia dividiu-se conforme segue abaixo:

e |dentificacdo dos Parametros de Avaliacdo

e Caracterizagdo dos imdveis em avaliagao

e Caracterizagdo dos imoveis elementos comparativos

e Homogeneizacdo dos elementos comparativos

e Tratamento de dados

e Identificagdo do valor de mercado dos imdveis em avaliagdo
e Aplicagdo de cenarios

Entre todos os métodos empregados na avaliacdo de imdveis, o de maior utilizacdo é o método
comparativo onde o valor do bem e estimado através da comparacdo com dados de mercado
semelhantes quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas. E condicdo fundamental para sua
aplicacdo a existéncia de um conjunto de dados que possa ser tomado estatisticamente como amostra
do mercado, ou seja, qualquer bem pode ser avaliado, desde que existam dados que possam ser
considerados como uma amostra representativa para o mesmo.

O método comparativo tem como premissa que o valor de mercado do bem esta diretamente
relacionado aos respectivos precos de imdveis que com ele tenham alguma semelhanga, e sua aplicagao
pode incluir, entre as caracteristicas, aspectos fisicos, motivacdao do vendedor, condigdes do mercado
imobiliario, existéncia de financiamento e capacidade de gerar renda.

O método comparativo é inadequado para avaliacdo de imdveis de mercado restrito, ou de usos
especificos, tais como hospitais e estacoes rodovidrias, pois, nestes casos, o numero disponivel de
elementos amostrais comparaveis e reduzidos.

Este método e preferencialmente utilizado na busca do valor de mercado de terrenos, casas
padronizadas, lojas, apartamentos, escritérios, armazéns, entre outros, sempre que houver dados
semelhantes ao avaliando.

A estimativa de valor pelo método comparativo (NBR 14.653.2/2011) se baseia na pesquisa de precos
que seja representativa do comportamento de mercado, no qual o imével avaliando esteja inserido.

Neste sentido, é necessario que a amostra do mercado de imdveis seja composta por elementos
definidos segundo varidveis que tenham caracteristicas assemelhadas as do imével avaliando.
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A valoragdo do imével é derivada diretamente das facilidades de seu entorno. Por meio da area dos

imoveis e do arranjo vidrio da localidade podemos observar o que serd disponibilizado ao futuro

proprietario.

A apropriacdo e a devida graduacdo qualitativa da planta e sua funcionalidade deveriam ser inseridas,

portanto, na dindmica da busca pelo valor real do bem avaliando. Outros atributos inerentes a fungao

de abrigar o ser humano num ambiente sauddvel devem ser considerados e devem constar da

analise de quem vai sugerir o valor do imédvel.

Portanto, este trabalho avaliou qualitativamente e quantitativamente as varidveis de cada imédvel

amostrado de forma a elencar os imdveis mais semelhantes aos imdveis em avaliagao.

A Tabela abaixo apresenta as variaveis consideradas neste trabalho, elencadas conforme sugestdo da

Dom Engenharia.

Tabela 1: Parametros de Avaliagdo

Parametros

Area Total(m?)

Percentual da drea Utilizavel (%)
Area Utilizavel (m?)

Valor

Valor/m?

Fator de Fonte ou Oferta
Fator de Atualizagdo

Fator de Localizacao

Fator de Topografia

Fator de Consisténcia do Solo
Fator de Vegetagao

Fator de Frentes Multiplas
Fator de Area

Fator de Profundidade

Fator Infraestrutura

Fator de Zoneamento

Fator Hidrografia

Fator Localidade
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Todas estas informacdes foram identificadas em vistoria de campo, e por meio de informacées dispostas
nos anuncios de venda dos imdveis. Cada uma delas representara um fator de homogeneizacdo de
valores de mercado, que conforme serda elucidado a seguir serd ajustado para os elementos
comparativos.

Segundo Petersen e Danilevicz (2006) cada parametro acima representa um aspecto de valorizacdo ou
desvalorizacdo de um imédvel, em relacdo a outro. Em sua pesquisa os autores identificaram, por
exemplo, que a insolagdo pode representar cerca de 3,9% de impacto sobre o valor dos imdveis, na
importancia dos compradores. Para estes autores cada comprador atribui um percentual de importancia
no preco do imdvel, referente a cada parametro de avaliacdo.

No método comparativo este percentual pode oscilar entre valores negativos e valores positivos,
conforme o imével padrdao de comparacgao.

CARACTERIZACAO DOS IMOVEIS EM AVALIACAO

O imodvel objeto deste trabalho esta localizado na por¢do sudeste do bairro Profipo, proximos a Av.
Placido Hugo de Oliveira, também conhecida como Eixo Sul, conforme imagem abaixo.

Serafim Transportes

W

Figura 10: Caracteristicas do Imével Avaliando

Conforme serda amplamente elucidado a seguir, a metodologia identificou a necessidade de avalia¢do de
10 imodveis, sendo todos préximos do Imovel avaliando, num raio de 1,5 Km. Conforme segue na Figura
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11, para simplificar a identificacdo dos imdveis, os mesmo foram separados de forma numeérica, para
facilitar a denominagdo de cada terreno. O critério de escolha dos imdveis baseou- se na proximidade
do empreendimento e na utilizagdo para fins residenciais, comerciais e industriais do imdvel.

S IVOVEL

Figura 11: Imdveis Paradigmas

As informagdes basicas de cada lote, como a inscrigdao imobilidria, drea utilizavel, area do terreno e o
zoneamento, podem ser encontradas na Tabela 2.

Tabela 2: InformagGes Gerais

Area de Supressio de

Lote Matricula Inscri¢do Imobiliaria AreaTotal Zoneamento Vegetagdo Permitida
(m?)
13.759 13-10-04-17-3055 164.555,00 AUPA e SA-03 115.188,5
www.dom.eng.br
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COTA 40

As restricdes do uso total das areas dos dois imdveis se devem ao evento de que parte de suas dreas
estdo acima da Cota 40, definidas como areas de preservacdo ambiental pela Lei Organica do municipio
de Joinville.

Desta forma deve-se considerar que as dreas acima desta cota nao estdo disponiveis para serem usadas,
ficando apenas o que estd abaixo deste plano como area util.

Na Figura 12 pode-se observar a area marcada em laranja, onde estd descrita o percentual da area que
se encontra disponivel para ser utilizada.

A vegetacdo que se encontra acima da cota 40 ndo podera ser tocada, mas aquela que esta abaixo sim.

Para o calculo da drea a ser solicitada a supressdo de vegetacdo, leva-se em conta a drea total do
terreno.

Figura 12: A area em laranja representa a area abaixo da cota 40

Acima da Cota 40 encontram-se alguns imdveis em estado de total ruina, mas que por se encontrarem
em APP e AUPA a reforma e utilizacdo das areas por elas ocupadas sé poderdo ser efetuadas para a
consecucao das fungGes sociais da propriedade, ou seja, a Lei florestal de 2012 abriu a possibilidade, em
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caso de regularizagbes fundiarias de interesse social e especifico, em APP inseridos em area urbana
consolidada.

0 SOLO DO IMOVEL

Como observamos ha predominancia de Cambissolos no imdvel. Assim podemos considerar que a
pedologia se caracteriza por suas limitagGes relacionadas a baixa fertilidade, acidez, teores elevados de
aluminio e a suscetibilidade aos processos erosivos, principalmente quando ocorrem em relevos mais
movimentados.

Cambissolos sdo bem desenvolvidos, apresentando elevados teores de silte, o que confere uma baixa
resisténcia aos agregados do solo. Essa baixa resisténcia aliada a forte declividade onde se encontra,
torna essa classe de solo altamente susceptivel ndo somente, a erosdo, mas também a deslizamentos
causando o que se denomina quedas de barreiras. E, portanto, uma unidade que necessita de especiais.

O uso desse solo na regido é dominantemente sob campo sujo e, quando utilizado para agricultura e
pastagem sdo em areas pequenas. Considerando as limitagdes quimicas desse solo aliado a sua baixa
resisténcia a erosdo, esse solo deve ter cuidados especiais quando se pensa em construcao civil sobre o
mesmo.

HIDROGRAFIA

O imdvel em anadlise ndo possui aproximadamente 5 (cinco) nascentes dgua em seu interior, que nado sdo
cadastradas na prefeitura municipal, mas que, em caso de licenciamento ambiental, deveram constar o
relatério respectivo.

Além das nascentes o imdvel possui uma lagoa de aproximadamente 7.000 m?, que por ser uma area de
preservagao permanente, que por ser localizados em zona urbana, deverd possuir largura minima de 30
metros, independente do tamanho da superficie a ser protegida. Isso faz com que uma area de 11.830
m? ndo possa ter tocada, de acordo com o CAdigo Florestal, Lei 12.651/12, em vigor desde maio de 2012
e da Lei da Mata Atlantica, n? 11.428, vigente desde 22 de dezembro de 2006.

Na imagem a seguir podemos observar a hidrografia do imével e regido, bem como o cadastro municipal
de rios e nascentes.

Como ja foi dito, ndo se observa, dentro do imdvel, rios ou riachos, que somente sdo reconhecidos
quando efetuada a verificagdo do meio fisico in situ.
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84521.00

40731.79

Figura 13: Hidrografia do imével

SUPRESSAO DE VEGETACAO

O imoével encontra-se denominado como drea urbana pelo Plano Diretor de Joinville anterior a
promulgacdo da Lei da Mata Atlantica Lei 11.482 de 22 de dezembro de 2006, sendo permitida a
supressao de até 70% da drea de floresta secundaria em estagio médio de regeneragao natural ficando
uma area de manutencgdo florestal equivalente a 30% da area de florestas, sendo necessarias as demais
compensacoes obrigatdrias.

A Legislagdo para Supress3o de Florestas Nativas em Area Urbana Atualmente e a legislacdo ambiental
vigente, que rege a supressao de florestas nativas em area urbana, corresponde a:

e Leida Mata Atlantica Lei 11.428 de 22 de dezembro de 2006;

e Cdbdigo Florestal Brasileiro Lei 12.561 de 25 de maio de 2012;

e Cddigo Ambiental Catarinense Lei 16.342 de 21 de janeiro de 2014;

e Instrucdo Normativa 06 do Ministério do Meio Ambiente de 15 de dezembro de 2006, que
regulamenta a reposicdo florestal para corte de espécies florestais nativas;

e Resolugdo CONAMA n9 4, de 4 de maio de 1994 Define vegetacdo primaria e secundaria nos
estagios inicial, médio e avancado de regenerac¢do da Mata Atlantica;
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e Instrucdo Normativa N2. 24 sobre a supressao da vegetacao nativa em drea urbana.
A Lei da Mata Atlantica determina que:

Artigo 30: “E vedada a supressdo de vegetacdo primaria do Bioma Mata Atlantica, para fins de
loteamento ou edificagdo, nas regides metropolitanas e dreas urbanas consideradas como tal em lei
especifica, aplicando-se a supressao da vegetacdo secunddria em estdgio avancado de regeneracdo as
seguintes restri¢des:

I. Nos perimetros urbanos aprovados até a data de inicio de vigéncia desta Lei, a supressao de vegetacao
secunddria em estagio avancado de regeneracdo dependera de prévia autorizagdo do 6rgdo estadual
competente e somente sera admitida, para fins de loteamento ou edificacdo, no caso de
empreendimentos que garantam a preservacdo de vegetacdo nativa em estdgio avancado de
regeneragdo em no minimo 50% (cinquenta por cento) da area total coberta por esta vegetagdo,
ressalvado o disposto nos artigos. 11, 12 e 17 desta Lei e atendido o disposto no Plano Diretor do
Municipio e demais normas urbanisticas e ambientais aplicaveis;

Il. Nos perimetros urbanos aprovados apds a data de inicio de vigéncia desta Lei, é vedada a supressao
de vegetacdo secundaria em estdgio avancado de regeneracdo do Bioma Mata Atlantica para fins de
loteamento ou edificagdo.

Artigo 312: Determina que “Nas regides metropolitanas e areas urbanas, assim consideradas em lei, o
parcelamento do solo para fins de loteamento ou qualquer edificagdo em drea de vegetagdo secundaria,
em estdgio médio de regeneracdo, do Bioma Mata Atlantica, devem obedecer ao disposto no Plano
Diretor do Municipio e demais normas aplicaveis, e dependera de prévia autorizacdo do érgdo estadual
competente, ressalvado o disposto nos artigos. 11, 12 e 17 desta Lei.

I. Nos perimetros urbanos aprovados até a data de inicio de vigéncia desta Lei, a supressao de vegetagao
secunddria em estdgio médio de regeneracdo somente sera admitida, para fins de loteamento ou
edificacdo, no caso de empreendimentos que garantam a preservacdo de vegetacdo nativa em estagio
médio de regeneragdo em no minimo 30% (trinta por cento) da area total coberta por esta vegetagao.

Il. Nos perimetros urbanos delimitados apds a data de inicio de vigéncia desta Lei, a supressdo de
vegetacdo secundaria em estagio médio de regeneracdo fica condicionada a manutencdo de vegetacgao
em estagio médio de regenerag¢do em no minimo 50% (cinquenta por cento) da area total coberta por
esta vegetacao.

Os artigos acima descritos apresentam como ressalvas descritos nos artigos 11, 12 e 17:

Artigo 119: O corte e a supressdo de vegetagao primdria ou nos estdgios avancado e médio de
regeneracao do Bioma Mata Atlantica ficam vedados quando:

I. A vegetagao:

a) Abrigar espécies da flora e da fauna silvestres ameacadas de extin¢do, em territério nacional ou em
ambito estadual, assim declaradas pela Unido ou pelos Estados, e a intervencdo ou o parcelamento
puserem em risco a sobrevivéncia dessas espécies,
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b) Exercer a funcdo de protecdo de mananciais ou de prevencdo e controle de erosao,

c) Formar corredores entre remanescentes de vegetacdo primaria ou secundaria em estagio avancado
de regeneracado,

d) Proteger o entorno das unidades de conservacao,

e) Possuir excepcional valor paisagistico, reconhecido pelos érgdos executivos competentes do Sistema
Nacional do Meio Ambiente — SISNAMA.

Il. O proprietdrio ou posseiro ndo cumprir os dispositivos da legislacdo ambiental, em especial as
exigéncias da Lei n2 4.771, de 15 de setembro de 1965, revogada e atualizada pela Lei 12.651 de 25 de
Maio de 2012 que corresponde ao atual Codigo Florestal Brasileiro, no que diz respeito as Areas de
Preservacdo Permanente e a Reserva Legal.

Pardgrafo uUnico:

Verificada a ocorréncia do previsto na alinea a do inciso | deste artigo, os 6rgaos competentes do Poder
Executivo adotardo as medidas necessdrias para proteger as espécies da flora e da fauna silvestres
ameacadas de extincdo caso existam fatores que o exijam, ou fomentardo e apoiardo as acbes e 0s
proprietarios de areas que estejam mantendo ou sustentando a sobrevivéncia dessas espécies.

Artigo 122: Os novos empreendimentos que impliquem o corte ou a supressdo de vegeta¢do do Bioma
Mata Atlantica deverdo ser implantados preferencialmente em areas ja substancialmente alteradas ou
degradadas.

Artigo 1792: O corte ou a supressdo de vegetacdo primaria ou secunddria nos estagios médio ou
avancado de regeneracdo do Bioma Mata Atlantica, autorizados por esta Lei, ficam condicionados a
compensacdo ambiental, na forma da destinacdo de drea equivalente a extensdo da drea desmatada,
com as mesmas caracteristicas ecoldgicas, na mesma bacia hidrografica, sempre que possivel na mesma
micro-bacia hidrogréfica, e, nos casos previstos nos artigos. 30 e 31, ambos desta Lei, em areas
localizadas no mesmo Municipio ou regido metropolitana. Este artigo apresenta dois incisos, sendo:

I. Verificada pelo 6rgdo ambiental a impossibilidade da compensacdo ambiental prevista no caput deste
artigo, sera exigida a reposicao florestal, com espécies nativas, em darea equivalente a desmatada, na
mesma bacia hidrografica, sempre que possivel na mesma micro-bacia hidrografica.

Il. A compensacdo ambiental a que se refere este artigo ndo se aplica aos casos previstos no inciso Il do
art. 23 desta Lei ou de corte ou supressoes ilegais.
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Tabela 3: Restricoes de supressao de vegetagao

Restri¢oes de supressdo por estagio florestal
Lei da Mata Atlandica

Sucess3o Florestal Areas Urbanas Anteriores a Areas Urbanas Posteriores a
Lei 11.428 de 22/12/2006 Lei 11.428 de 22/12/2006
Floresta Secundaria em Estagio Inicial Supressao de 100% Supressdo de 100%
Floresta Secundaria em Estagio Médio Supressdo de 70% e Manutengdo de 30% Supressdo de 50% e Manutengdo de 50%
Floresta Secundaria em Estagio Avancado  Supressdo de 50% e Manutengdo de 50% Supressad Vedada

A drea de florestas nativas remanescentes corresponde a 30% da drea de floresta nativa em estagio
médio de regenerac¢do natural que devem permanecer no imével na forma de manutencgao florestal, de
acordo com a Lei da Mata Atlantica, sendo que a drea suprimida pode ser compensada no mesmo
imével, e/ou em outro imdvel preferencialmente dentro da mesma bacia hidrografica e de sucessdo
florestal idéntica ou superior ao estagio de sucessdo da floresta suprimida.

Tabela 4: Mostra a area total do imével

Areade
Area Abaixo % daArea Supressdo de
Lote Matricula Inscri¢do Imobilidria AreaTotal daCotad40e Totalaser Zoneamento Vegetagdo
semolago Utilizada Permitida
(m?)
13.759 13-10-04-17-3055  164.555,00 113.422,79 69% AUPA e SA-03  115.188,5

Como se pode observar a drea que pode ser suprimida de vegetacdo é maior que a area abaixo da
hipsolinha 40, ou seja toda a drea em laranja pode ser aproveitada.

BENFEITORIAS

No imével encontram-se 6 edificacGes, porém sem valor comercial.

Nas imagens a seguir podemos observar cocheiras, antigo paiol, casa que foi construida para ser
utilizado apenas nos finais de semana, pela pessoa que cuida do local, abrigo para ferramentas, casarao
depredado, ruinas de garagem e depdsito e casa dos servicais, que se localizam acima da Cota 40.

Todos esses imdveis ndo possuem valor comercial, frente a extensdo do solo, por isso essa avaliagdo se

baseara apenas no potencial valor do terreno.
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Figura 14: Cocheira e Paiol
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Figura 16: Garagem de Veiculos
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Figura 20: Ruinas da Casa dos Servigais

Engenhorics)

Figura 15: Casa construida pelo do Cuidador da Area
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Fira 21: Abrigo de Ferramentas

2189 SW.
~Joinville
25/06/2020
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ASPECTOS GERAIS

Resumimos abaixo as caracteristicas gerais dos dois imdveis.

Tabela 5: Aspectos Gerais

RESUMO DOS ASPECTOS GERAIS DOS IMOVEIS

A drea possui edificagbes?

Area sujeita a Inundagdo

Area sujeita a Supressdo de Vegetagdo?
Area sujeita a Cota 40?

Orelevo a plano?

Area sujeita a Terraplanagem?

O imdvel possui rios, nascentes, etc.?
O solo é resistente?

Avia de acesso ao imovel é pavimentada?
Possui rede de agua publica?

Possui rede de esgoto publica?

Possui iluminagdo publica?

Possui rede de energia elétrica?

Possui coleta de residuos publica?

E possivel construir?

Tem acesso facil a BR 101?

Tem acesso a transporte coletivo?

Sim
Nao
Sim
Sim
Nao
Sim
Nao
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim
Sim

Eengenharia

Pela imagem abaixo, nota-se que o terreno fica dividido em duas areas distintas, ficando a comunicagao
entre eles dependente de uma solicitagdo de outorga onerosa, a Prefeitura Municipal, o que pode nao

ser garantido.

40731.79

Figura 22: Terrenos divididos pela Cota 40
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CALCULO DO VALOR DO IMOVEL

Engenhoria,

METODO ESTATIiSTICO COMPARATIVO ATRAVES DA HOMOGENEIZAGAO COM TRATAMENTO POR FATORES

Fatores de Avaliagdo:

Se a caracteristica do item avaliado for Bom, entdo o Fator de Avaliagdo é maior que (1)um, se for Normal o Fator é 1 (um) e se a caracteristica do item avaliado for Ruim o

Fator é entdo menor que (1) um.

Tipo do Imével Avaliando Terreno
Area Total do Avaliando (m?) 164.555,00 m?
Percentual da drea Utilizavel (%)  69%
Area Utilizavel do Avaliando (m?)  113.422,79 m?
Topografia Ondulada
Namero de Frentes 1
Energia Elétrica sim
lluminagdo Pablica Sim
Rede Telefénica sim
Limpeza Publica sim
Transporte Coletivo sim
Transito Médio
INICIAL
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
[Area Total(m?) 19.000,0 31.000,0 4.750,0 12.265,0 5.437,0 89.790,0 23.885,0 5.000,0 2.500,0 36.577,0
Percentual da drea Utilizavel (%) 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 100% 70%
Area Utilizavel (m?) 19.000,0 31.000,0 4.750,0 12.265,0 5.437,0 89.790,0 23.885,0 5.000,0 2.500,0 25.603,9
Valor R$ 1.200.000,00 R$ 8.738.000,00 R$995.000,00 | RS 1.000.000,00 R$ 469.000,00 R$8.900.000,00 | R$2.400.000,00 | R$1500.000,00 | RS850.000,00 R$ 5.200.000,00
Valor/m? RS 63,16 RS 281,87 RS 209,47 R$ 81,53 R$ 86,26 R$ 99,12 RS 100,48 RS$ 300,00 RS 340,00 RS 203,09
Fator de Fonte ou Oferta ] 09 09 09 09 09 09 09 09 09 09
Fator de Atualizagio 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Fator de Localizagio ] 1,05 1,05 1 09 09 11 09 038 11 11
Fator de Topografia ] 0,95 095 095 09 09 1 1 09 09 09
Fator de Consisténcia do Solo 1 1 1 1 1 1 1 1 1 1
Fator Vegetagio 09 095 09 038 038 09 038 0385 085 0,95
Fator de Frentes Multiplas ] 1 1 1 1 1 1 1 1 1,05 1
Fator de Area 0,95 1,05 085 0,95 09 11 0,95 09 0385 1,05
Fator de Profundidade ] 11 11 11 09 1 115 11 11 11 1
Fator Infraestrutura ] 09 09 1 09 09 11 09 0,85 11 0,95
Fator de Zoneamento ] 1 1 1 1 1 1 1 1 1 0,95
Fator Hidrografia 09 1 1 1 1 1 1 1 1 0,95
Fator Localidade ] 1 1 1 1 1 11 09 0,95 11 1
Valor Homogeinizado RS 43,19 RS 249,89 R$ 150,71 R$ 36,59 R$ 40,75 R$ 135,18 R$ 55,11 R$ 132,10 RS 305,89 R$ 154,76
Valor Homogenizado/Média 33% 192% 116% 28% 31% 104% 2% 101% 235% 119%
VALOR MEDIO RS 130,42
DESVIO PADRAO 87,30
COEFICIENTE DE VARIANCIA 67% (Tem que ser menor que 15%)
Neste caso exclui-se aqueles imdveis cujos valor do Preco Homogeinizado + Valor Médio seja inferior a 75% e superior a 125%.
CORRIGIDO IV
1 2 3 4 5 6 7 8 9 10
Area Total(m?) 4750 89790 5000 36577
Percentual da rea Utilizavel (%) 1 1 1 07
Area Utilizével (m?) 4750 89790 5000 25603,9
Valor ] 995000 8900000 1500000 5200000
Valor/m? ] 209,4736842 99,12016928 300 203,0940599
Fator de Fonte ou Oferta | 09 09 09 09
Fator de Atualizagio 1 1 1 1 1
Fator de Localizagio 1 11 038 11
Fator de Topografia 1 0,95 1 0,9 0,9
Fator de Consisténcia do Solo | 1 1 1 1
Fator Vegetagao 09 09 0385 0,95
Fator de Frentes Multiplas 1 1 1 1
Fator de Area 0,85 1,1 0,9 1,05
Fator de Profundidade 11 115 11 1
Fator Infraestrutura ] 1 11 0,85 095
Fator de Zoneamento 1 1 1 1 0,95
Fator Hidrografia 1 1 1 1 0,95
Fator Localidade 1 1 11 0,95 1
Valor Homogeinizado R$ 150,71 R$ 135,18 R$ 132,10 R$ 154,76
Valor Homogenizado/Média 116% 104% 101% 119%
VALOR MEDIO R$ 143,19
DESVIO PADRAO 9,72 1)
COEFICIENTE DE VARIANCIA 7% Boa Confianga
Numero de Dados Utilizados 4,00
Grau de Liberdade (Nr Dados-1) 3,00 A
Intervalo de Confianga 80%
Nivel de Confianga - Erro 20%
Distribuigio t de student N 1,64 P
Limite Superior R$ 152,38
Limite Inferior RS 134,00 A =Dados abandonados
t=Dados da distribuicdo t de Student
Valor Maximo do Bem RS 17.282.826,68
Valor Provavel do Bem RS 16.240.742,87
Valor Minimo do Bem R$ 15.198.659,06
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RELATORIO FOTOGRAFICO DOS IMOVEIS PARADIGMAS
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Rua: Santa Catarina, 7173
Bairro: Itinga
Cidade: Joinville
Area (m?): 19.000,00 m?
Valor Ofertado: RS 1.200.000,00
Coordenadas (Latitude/Longitude): 26°22'46.60"S/ 48°50'30.24"0
https://www.metaimoveisjoinville.com.br/imovel/terreno-de-20280-m]
itinga-joinville-a-venda-por-1930000/TE0096-MEK

Enderego do Anuncio:

Imével 2
——
,“'  pre—— o ——

NI LS~

ceADNVA savaRaa

Rua: Santa Catarina, 3436

Bairro: Profipo

Cidade: Joinville

Area (m?): 31.000,00 m?
Valor Ofertado: RS 8.738.000,00

Coordenadas (Latitude/Longitude): 26°21'9.21"S/ 48°50'55.72"0
https://www.imoveis-sc.com.br/joinville/comprar/terreno/santa-
catarina/terreno-joinville-santa-catarina-743609.html

Enderego do Anuncio:
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Rua: Santa Caratina, 5543
Bairro: Profipo
Cidade: Joinville
Area (m?): 4.750,00 m?
Valor Ofertado: RS 995.000,00
Coordenadas (Latitude/Longitude): 26°22'8.20"S/ 48°50'42.63"0
https://www.imoveis-
Endereco do Anuncio: sc.com.br/joinville/comprar/terreno/profipo/terreno-joinville-profipo-

1053611.html

Rua: Polo Sul, 146
Bairro: Profipo
Cidade: Joinville
Area (m?): 12.265,00 m?
Valor Ofertado: RS 1.000.000,00
Coordenadas (Latitude/Longitude): 26°22'6.99"S/ 48°50'11.70"0
https://www.imoveis-
Endereco do Andncio: sc.com.br/joinville/comprar/terreno/profipo/terreno-joinville-profipo-
481482.html
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Rua: Polo Sul, 299
Bairro: Profipo
Cidade: Joinville
Area (m?): 5.437,00 m?
Valor Ofertado: RS 469.000,00
Coordenadas (Latitude/Longitude): 26°22'9.73"S/ 48°50'15.57"0
https://www.imoveis-
Enderego do Anuncio: sc.com.br/joinville/comprar/terreno/profipo/terreno-joinville-profipo-
866629.html

Imével

Rua: BR 101, 2760

Bairro: Itinga

Cidade: Joinville
Area (m?): 89.790,00 m?
Valor Ofertado: RS 8.900.000,00

Coordenadas (Latitude/Longitude): 26°24'20.21"S / 48°50'8.58"0
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-santa-catarina-
bairros-joinville-89790m2-venda-RS8900000-id-2610105420/

Enderego do Anuncio:
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Imdvel 7

Rua:

Bairro:

Cidade:

Area (m?):

Valor Ofertado:

Coordenadas (Latitude/Longitude):

Enderego do Anlncio:

Santa Catarina, 9962
Itinga

Joinville

23.885,00 m?

RS 2.400.000,00
26°24'27.06"S / 48°49'47.85"0
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-santa-catarina-
bairros-joinville-23885m2-venda-RS2400000-id-2535766848/

Imoével 8

Rua:

Bairro:

Cidade:

Area (m?):

Valor Ofertado:

Coordenadas (Latitude/Longitude):

Enderego do Anuncio:

Waldemiro Deglmann, 60

Santa Catarina

Joinville

5.000,00 m?

RS 1.500.000,00

26°21'35.37"S / 48°50'58.62"0
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-santa-catarina-
bairros-joinville-5000m2-venda-RS1500000-id-2613349905/
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Rua: Br 101, KM 46
Bairro: Santa Catarina
Cidade: Joinville
Area (m?): 2.500,00 m?
Valor Ofertado: RS 850.000,00

Coordenadas (Latitude/Longitude): 26°21'32.17"S/ 48°51'29.82"0
https://www.vivareal.com.br/imovel/lote-terreno-santa-catarina-
bairros-joinville-2500m2-venda-RS850000-id-2521528029/

Enderego do Anlncio:

Imével 10

Rua: Santa Catarina
Bairro: Profipo
Cidade: Joinville
Area (m?): 36.577,00 m?
Valor Ofertado: RS 5.200.000,00
Coordenadas (Latitude/Longitude): 26°22'42.30"S/ 48°50'34.05"0
https://www.zapimoveis.com.br/imovel/venda-terreno-lote-

Enderego do Anuncio:

condominio-profipo-joinville-sc-36577m2-id-2634091921/
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CONCLUSAO

O imdvel esta situado em zoneamento AUPA / SA-03 o que permite gabarito de construcdo de até 15
metros de altura.

O local também é situado as margens da Rua Santa Catarina e muito préximo da Avenida Placido Hugo
de Oliveira, no bairro Itinga, importante via de acesso da zona sul de Joinville a BR 101, tanto para o sul
como para o norte.

As amostras aqui utilizadas foram obtidas através de anuncios recentes na Internet (24/06/2023) e
todas elas fatoras de acordo com sua qualidade.

A Avaliacdo utilizou o critério estatistico de comparagcdo de valores com imdveis paradigmas,
homogeneizando-se estes valores através de 13 fatores diferentes, com resultados obtidos através da
distribuicdo de Student, superando assim o que recomenda a norma ABNT NBR 14.653.

O nivel de acerto esperado é de 80%, na determinacdo destes resultados, o que se pode considerar
como alta probabilidade de acerto.

Estes valores foram obtidos para um Coeficiente de Variancia de 10%, ou seja, a razdo entre o desvio
padrdo da amostra e seu valor médio, bastante consistente.

Importante informar que este laudo de avaliagdo levou em conta apenas aa areas utilizdveis dos
imodveis, que se encontram abaixo da cota 40 m, ja que o restante sdo dreas de preservagao ambiental e
de manutencao florestal , ndo possuindo portanto valor comercial significante.

1.3 Imadvel

Desta forma ficou determinado que o valor provavel do imdvel avaliando fosse
de RS 16.240.742,87 (dezesseis milhdes, duzentos e quarenta mil, setecentos e
quarenta e dois Reais e oitenta e sete centavos).

O valor maximo, que pode ser obtido, seria em torno de RS 17.282.826,68
(dezessete milhdes, duzentos e oitenta e dois mil, oitocentos e vinte e seis Reais
e sessenta e oito centavos) e o minimo que se poderia obter pelo imdvel seria
de RS 15.198.659,06 (quinze milhdes, cento e noventa e oito mil, seiscentos e

cinquenta e nove Reais e seis centavos).
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ENCERRAMENTO

O Avaliador ndo tem nenhuma inclinacdo pessoal em relacdo a matéria envolvida neste laudo,
nem contempla, tanto no momento atual, quanto no futuro, qualquer interesse nos itens
relativos a este trabalho.

No melhor conhecimento e crédito do Avaliador, as analises, opinides e conclusdes expressadas
no presente trabalho sdo baseadas em dados, diligéncias e levantamentos verdadeiros e
corretos, de acordo com os padrdes normalmente aceitos.

Nada mais havendo a esclarecer, este signatario dd por encerrada a sua tarefa, com a
elaboracgao do presente laudo, legalmente assinado.

Joinville/SC, 24 de junho de 2023.

IBAPE 413
IBAMA 6110623
CPF 343.215.439-91
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