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LAUDO DE AVALIACAO
SOLICITANTE: Secretaria de Infraestrutura Urbana de Joinville.

OBJETO: Terreno urbano, localizado a Rua Campo Alegre, n® 533,
Bairro Gloria — Joinville/SC. CEP: 89216-280.

(Laudo 103).

PROPRIETARIO: Municipio de Joinville.

FINALIDADE: Determinagdo do valor venal.

VALOR DE AVALIACAO: R$ 254.000,00 (Duzentos e cinquenta e
quatro mil reais)

VALOR MAXIMO: R$ 281.000,00 VALOR MAXIMO/m2: R$ 1.068,64
VALOR MEDIO: R$ 254.000,00 VALOR MEDIO/m2: R$ 966,98

VALOR MINIMO: R$228.000,00 VALOR MINIMO/m2: R$ 865,32

DATA: 22/12/2022

METODOLOGIA UTILIZADA: Método Comparativo Direto de Dados
de Mercado.
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1. APRESENTACAO

Sigma Engenharia e Projetos LTDA é uma empresa especializada na area de
avaliacdo de imdveis e elaboracdo de projetos de engenharia em geral. A empresa esta
inscrita sob o0 CNJP 20.247.137/0001-52, CREA/MG 60.177, e 0s responsaveis técnicos
sdo 0s Engenheiros Vinicius Antbnio Silva Mendes, CREA/MG 152687/D, Luciano
Henrique de Freitas Mendes, CREA/MG 178728/D e Raphael Valgas da Fonseca,
CREA/MG 144573/D

2. OBJETIVO DA AVALIACAO

O objetivo da presente avaliacdo é determinar o valor venal de mercado do bem

avaliando de acordo com a NBR 14653-2.

3. IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

O imdvel objeto da presente avaliacdo caracteriza-se como um area de 263,04
m?2.

Inscrigdo Cadastral: 13-20-22-34-142.

3.1 Documentacéao

Foi disponibilizado o Registro Geral e documentos complementares do referido
imoével.
Matricula: N° 58.381 - 2° Oficio do Reg. de Imoveis de Joinville SC.

3.2 Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes

O imovel foi avaliado supondo-se de que esteja livre e desembaracado de
quaisquer onus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu

valor.
Pagina 3
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N&o foram efetuadas analises juridicas da documentacdo do imdvel, ou seja, de
investigagcOes especificas relativas a defeitos em titulos, invasdes, hipotecas,
desapropriacOes, superposi¢do de divisas e outros, por ndo se integrarem ao escopo

desta avaliacéo.

3.3 Vistoria do bem avaliando

Através da vistoria realizada no dia 9 de Dezembro de 2022 foi possivel
constatar:

Trata-se de um terreno sem cercamento, com leve aclive, localizado na esquina
entre as ruas Camborit e Porto Alegre, Bairro Gloria, regido predominantemente

residencial e comercial.

4. DIAGNOSTICO DE MERCADO

O desempenho do mercado para tipos de imdveis compativeis com o bem
avaliando na regido é normal. Ha uma quantidade alta de ofertas de bens similares e a
absorcdo pelo mercado é normal.

O desempenho de mercado “normal” significa que o imdvel possui uma liquidez
média (entre seis meses a um ano) para absorcdo pelo mercado. Portanto, a oferta esta

compativel com a demanda de mercado para imoveis semelhantes.

5. CARACTERISTICAS DA REGIAO

O imovel esta localizado no bairro Gléria, regido predominante comercial e
residencial, cerca de 2,78 km do centro da cidade. A regido apresenta infraestrutura
urbana tais como:

- rede elétrica de baixa e média e alta tensdo;

- rede de telecomunicacoes;

- lojas;

- escolas;
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- supermercados;
- rede bancaria;
- Coleta seletiva;

- Transporte urbano;

6. COLETA DE AMOSTRAS

Foram coletados elementos amostrais nos meses de Abril e Dezembro de 2022
no bairro Gloria. Tais dados de mercado com atributos mais semelhantes possiveis aos

do bem avaliando.

7. METODOS E PROCEDIMENTO UTILIZADOS

Foi utilizado na avaliacdo o Método Comparativo de Dados de Mercado com 0
tratamento através da inferéncia estatistica e regressdo linear, definido pela Norma
Brasileira para Avaliacdo de Bens - NBR — 14653-2. Este método identifica o valor de
mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos
comparaveis, constituintes da amostra. Foram comparados dados de mercado
semelhantes quanto as caracteristicas intrinsecas e extrinsecas do imovel, levando em

consideracao as diferentes tendéncias e flutuagcbes do mercado imobiliario.

8. ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

A especificacdo da avaliacdo é estabelecida em razdo do prazo demandado, dos
recursos despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da natureza
do tratamento a ser empregado.

De acordo com a NBR 14653-2, as avaliagcdes podem ser especificadas quanto a
fundamentacéo e preciséo.

A fundamentacdo ¢ a funcdo do aprofundamento do trabalho avaliatério, com o
envolvimento da selecdo da metodologia em razdo da confiabilidade, qualidade e

quantidade dos dados amostrais disponiveis.

Pagina 5
SIGMA ENGENHARIA E PROJETOS LTDA.




£

4

SIGMA ENGENHARIA E PROJETOS LTDA.

A precisdo é estabelecida quando for possivel medir o grau de certeza e o nivel

de erro tolerdvel numa avaliacdo. Depende da natureza do bem, do objeto da avaliacao,

da conjuntura de mercado, da abrangéncia alcancada na coleta de dados (quantidade,

qualidade e natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados.

8.1 Fundamentacéo e Precisdo

Item Descri¢do Grau Grau Grau Pontos
obtidos
1l Il |
1 Caracterizagdo do imével | Completa quanto a todas Completa quanto as Adogdo de situagdo I
avaliando as varidveis analisadas variaveis utilizadas no paradigma
modelo
2 Coleta de dados de Caracteristicas Caracteristicas Podem ser utilizadas I
mercado conferidas pelo autor do conferidas por caracteristicas fornecidas
laudo profissional credenciado por terceiros
pelo autor do laudo
3 Quantidade minima de 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o 3 (k+1), onde k é o 1
dados de mercado, numero de variaveis numero de variaveis numero de variaveis
efetivamente utilizados independentes independentes independentes
4 Identificagdo dos dados de Apresentagdo de Apresentacdo de Apresentagdo de Il
mercado informacdes relativas a | informagdes relativas a informacdes relativas
todos os dados e todos os dados e aos dados e variaveis
varidveis analisados na varidveis analisados na | efetivamente utilizados
modelagem, com foto e modelagem no modelo
caracteristicas conferidas
pelo autor do laudo
5 Extrapolagdo N&o admitida Admitida para apenas Admitida, desde que: a) I
uma varidvel, desde que: as medidas das
a) as medidas das caracteristicas do imovel
caracteristicas do imovel avaliando ndo sejam
avaliando ndo sejam superiores a 100 % do
superiores a 100% do limite amostral superior,
limite amostral superior, | nem inferiores a metade
nem inferiores a metade do limite amostral
do limite amostral inferior; b) o valor
inferior, b) o valor estimado ndo ultrapasse
estimado ndo ultrapasse | 20 % do valor calculado
15% do valor calculado no limite da fronteira
no limite da fronteira amostral, para as
amostral, para a referida referidas varidveis, de
variavel persie
simultaneamente, e em
médulo
6 Nivel de significancia 10% 20% 30% I}
(somatdrio do valor das
duas caudas) maximo para
a rejeigdo da hipdtese nula
de cada regressor (teste
bicaudal)
7 Nivel de significancia 1% 2% 5% I}
maximo admitido para a
rejeigdo da hipdtese nula
do modelo através do teste
F de Snedecor
TOTAL DE PONTUAGCAO OBTIDA 17
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GRAU DE FUNDAMENTAGAO DO LAUDO

Graus ‘

Pontos minimos ‘ 18

7

3,5,6 e 7 no grau Il
com os demais no

3,5,6e7no
minimo no grau

Todos no minimo
grau |

Itens obrigatdrios no grau
correspondente

minimo grau Il Il

Tabela 1: Tabela de fundamentacgao no caso de utilizacdo de modelos de regresséao linear

Descricao Graus de Precisao

Amplitude do intervalo de confianca i 1 |
de 80% em torno do valor central da
estimativa <=30% <=40% <=50%
GRAU DE PRECISAO DO 1l
LAUDO

Tabela 2: Grau de precisao

9. IDENTIFICACAO DAS VARIAVEIS DO MODELO

O fato de cada elemento possuir caracteristicas intrinsecas e extrinsecas préprias
exige do avaliador a interpretacdo de comportamento dos valores, para posterior

identificacdo das variaveis influenciantes na composicéo do valor de locacéo.

As variaveis classificam-se nas seguintes categorias:
e Quantitativas;

e Qualitativas;

Variaveis quantitativas: Sao valores que representam as diferencas que podem
ser medidas diretamente em cada elemento da amostra, tais como: area, frente, n° de
dormitdrios etc.

Variaveis qualitativas: S8o variaveis que representam conceitos ou qualidades

aos quais se podem associar valores numéricos que possibilitam medir a diferenca entre
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os dados, para o conceito ou qualidade em estudo, tais como: padrdo construtivo,
atratividade, estado de conservacao, localizagdo na malha urbana, etc.

Deste estudo ficou constatado que as varidveis de significativa influéncia na
formagé&o do valor locativo do bem avaliando s&o:

- Preco/m2: Variavel quantitativa que pode ser contada ou medida diretamente
em cada elemento da amostra cujos valores sdo expressos em reais (R$). E o valor total
de locagéo dividido pela area privativa. E a variavel dependente do modelo.

- Area do terreno: Variavel quantitativa que pode ser contada ou medida
diretamente em cada elemento da amostra cujos valores sdo expressos em metros
quadrados (m?). E uma variavel independente.

- Microlocalizacdo: Variavel qualitativa que classifica a regido onde o imdvel
esta localizado. Assume 0s seguintes codigos binarios.

0 - Imovel localizado em regido de baixo valor comercial;

1 —1Imovel localizado em regido de alto valor comercial;

10. CARACTERISTICAS DO IMOVEL AVALIANDO

S&o as seguintes caracteristicas apresentadas pelo imdvel avaliando:
Tipo do imovel: Area
Localizacdo: localizada em regido de médio valor comercial

Area do Terreno: 263,04 m2

11. JUSTIFICATIVA PELA NAO UTILIZACAO DE VARIAVEIS

Todas as variaveis de relevada importancia foram utilizadas no modelo. As
caracteristicas de localizacdo e area do terreno ndo foram usadas devido a similaridade
entre 0s elementos amostrais e 0 bem em avaliagdo. A variavel evento ndo foi utilizada,
pois ndo foi possivel a obtencdo de dados de transa¢Ges para confronta-las com as

ofertas de mercado.
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12. TRATAMENTO DOS DADOS E RESULTADOS

No modelo estatistico final foram considerados 21 (vinte e um) elementos
amostrais de imdveis semelhantes, que permitiram a comparacao ao objeto avaliado. O

tratamento dos dados utilizados foi a inferéncia estatistica e regressdo linear.

12.1 Calculos e resultados

Fungdo Eztimativa:

Valor unitario =
+20%5,811%13
+458 22252 * Microlocalizagﬁo
-202,5790868 * 1n {Area do Terreno)

Figura 1: Funcéo Estimativa.

Egnagio Regressdo:

Valor unitario =
+20%5,811313
+458 22252 * Microlocalizagﬁo
-202,5790868 * 1n {Area do Terreno)

Figura 2: Equacdo Regresséo

Coeficiente de Determinacao: 0,67

Coeficiente de Correlagéo: 0,81

Significancia do modelo: 0,01%

Significancia da variavel (Microlocaliza¢éo): 0,01%

Significancia da variavel (Area do Terreno): 0,01%

Significancia da variavel (Prego/m?): 0,01%

Nivel de confianga: 80%

Valor Maximo (10,51%): R$ 281.095,00  Valor Maximo/mz2: R$ 1.068,64
Valor Médio: R$ 254.354,00 Valor médio/m?: R$ 966,98
Valor Minimo (10,51%): R$ 227.787,00 Valor minimo/m2: R$ 865,32

Amplitude do intervalo de confianga: 21,03%
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Valor unitario

Microlocalizagdo

Grafico 4: Pregco/m2 x Microlocalizagéo
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Valor unitario

i
T + T T T T T T T T T T T T T T T
4.000 6.000 . 8.000 10.000 12.000 14.000
Area do Terreno

Gréfico 5: Preco/m2 x Area do terreno

Quantidade de variaveis independentes utilizadas no modelo: 2

Dados do modelo: 21
Dados utilizados: 21
Variaveis do modelo:
Varidveis utilizadas:

Regressdo Estimativa
Coef. de correlagdo 0,818657083 0,818657083
Coef. de determinagido 0,670199419 0,670199419
Desvio padriiia 180,6141763 180,6141763
Mormalidade: [ 71, 100, 100]

Figura 3: Modelo
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Variavel Média Minimo Maximo [oeficient t Sig(%) transf
Microlocalizagdo 0,57 0,00 1,00( 468,22 5,13 0,01(x
Area do Terreno 7,47 5,99 9,62 -202,58 -5,29 0,01|In(x)
Valor unitario 850,73 126,76| 1.280,28| 2.095,81 7,84 0,01y
Andlise da Varidncia
Fonte de Variagdo Somados Grausde Quadrado
Explicada 119324276 2| 596621,38| 18,28922
N3o explicada 587186,652 18| 32621,481
Total 1780429,41 20
Figura 4: Variaveis e Analise da Variancia
Correlacdes parciais para Microlocalizacio Isoladas Influéncia
Area do Terreno 0,49 0,80
Valor unitario 0,40 0,77
Correlacies parciais para Area do Terreno Isaladas Influéncia
Valor unitario -0,43 0,78
Figura 5: Correlac@o entre as variaveis
Quadro Resumo
VARIAVEL INDEPENDENTE VALOR
Microlocalizagdo 0
Area do Terreno 263,04
Figura 6: Quadro Resumo
Area do terreno: 263,04 m2
Valor médio/m? (calculado): R$ 966,98
Valor de avalia¢do do imodvel: 263,04*R$ 966,98 = R$ 254.354,00
Valor de avaliacédo do imével arredondado: R$ 254.000,00
Pagina 13
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13. CONCLUSAO

Nestas condi¢des, em nUmeros comerciais estima-se que o valor venal para o
imével objeto da presente avaliacdo, importa na presente data a quantia de R$
254.000,00 (Duzentos e cinquenta e quatro mil reais), com valor unitario de R$ 965,63

m2 (Novecentos e sessenta e cinco reais e sessenta e trés centavos m2).

Belo Horizonte, 22 de Dezembro de 2022.

LUCIANO Assinado de forma

HENRIQUE DE digital por LUCIANO

FREITAS HENRIQUE DE FREITAS
MENDES:01545961670

MENDES:015459616 Dados: 2022.12.23

70 12:21:40-03'00'

Luciano Henrique de Freitas Mendes
Eng. Civil — Crea/PB 18668
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14. ANEXOS

141 LEVANTAMENTOS FOTOGRAFICOS

FOTO 1: Vistado im6vel

FOTO 2: Vista do imével
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FOTO 4: Vista do imével
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FOTO 6: Rua de acesso
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14.2 Dados de mercado
i icipi Telefone do . . Areado \ or unitario  Valor Total
Item Endereco Bairro Municipio | Informante informante Microlocalizagdo  terreno (RS / m?) RS
(m?)
(. (47) RS
Rua D L. L . R
ua vario Gléria | Joinville | Azimute 98411- 1 1156 > 1.390.000,00
Veloso 1.202,42
4488
2 Rua
.. . Imobilidria | (47) 3425- RS
I-I|-|erbert Gldéria | Joinville Orleans 3151 0 400 450.000,00
Oppe RS 1.125,00
3 Rua
- . (47)
Benjamin . o Odair RS RS
Constant, Gloria | Joinville Iméveis ggggg ! 1.055 1.232,23 | 1.300.000,00
1548
4 | Rua Quinze Multicentr
de o (21) RS RS
Novembro, Gldéria | Joinville Pl 98868- 1 10.000 600,00 6.000.000,00
A 9553
3580 oes
’ (47)
. oo Ivan José RS RS
i = 11.
Rua Colon | Gléria | Joinville MArques 98869 0 833 126,76 1.500.000,00
7822
6
Rua Maxim .. L . (47) 3422- RS RS
Colim Gldéria | Joinville | W Prime 7060 1 1.200 1.016,67 | 1.220.000,00
7 RS
L o Zibell (47) 3121- RS 8.600.000,00
BR 101 Gldéria | Joinville Imbveis 7000 1 8.525 1.008,80
8
Rua 15 de . . Zibell | (47)3121- RS RS
Novembro | S10ria [ Joinville [ s ois | 7000 ! 9-786 | 408,75 | 4.000.000,00
9
L. L . (47) 3422- RS
Rua Sol Gldria | Joinville | W Prime 7060 0 705 RS 758 87 535.000,00
10
Rua L . . (47) 3422- RS RS
Corcovado Gléria | Joinville | W Prime 7060 1 5.140 1.000,00 | 5.140.000,00 | |
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12
. L. L . (47) 3422- RS RS
RuaJau Gldéria | Joinville | W Prime 705
7060 758,87 535.000,00
13
Rua Afonso ) o i (47) 3422- RS RS
. Gldéria | Joinville | W Prime 1.250
Meister 7060 976,00 1.220.000,00
14
. . Buch (47) 3422- RS RS
Rua Colon 16r nvill ..
ua Colo Gléria | Joinville Iméveis 491 609 574,71 350.000,00
15
Rahs RS
Rua Silva . L . .| (47) 3278- RS
. Gldria | Joinville | Inteligénci 3.627 2.800.000,00
Jardim f 7402 771,99
16 N3o RS
informado Galeri (47) 3029 861.300,00
Gléria | Joinville g . 624,00 | RS 1.380,28
pelo Imoveis 9797
anunciante
17 N3o " RS
informado Gléria | Joinville le’aell' (47) 3121- 405,00 345.000,00
pelo Iméveis 7000 851.085.00
anunciante
18 N3o RS
informado . L 636 (47) 3451-
] 12.000.000,0
pelo Gldria Joinville IMOVEIS 0636 15138,00 | R$ 792,71 :
anunciante
19 RS
Rua HgdW|g Gloria | Joinville leell' (47) 3121- 1315,00 | R$912,54 | 1.200.000,00
Reis Imdveis 7000
20 N3o RS
informado Gléria | Joinville | W Prime (47) 3422- 611,00 R$ 883,79 540.000,00
pelo 7060
anunciante
21 N3o RS
informado Gléria | Joinville | W Prime (47) 3422- 836,00 RS 466,50 | 390.000,00
pelo 7060
anunciante
TABELA 3: Dados de Mercado
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14.5 DOCUMENTACAO

e B
ESTADO DE SANTA CATARINA \\ﬁ‘_@
At

2* OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE JOINVILLE

ey Mastado s S - Interise,
Aua Orestes Guimardes, * 538, EGIc Level Corporane
Amarica, JomdwSC, GEP: 89 204060

& andar, Banve

o mait carordo@2rijoimelie com be - Fones: [&7) 3087 €644 o 3026 7830

o 2 goinibe com by

L) RECISTRO GERAL Poba 0

Madriouls N* 55551 Dhwbns 18 do Jalhe de 3833,

[IMOVEL: Terrean Urbama, com Aca total de 260,04 m', sitsado na na
Campo Alogre, seds musioplo @ forntile, com s segsizées medidax
cosfioovacles: lnhe-oe & dosrklio deds porirmeto no vértice M-000L, de
cosrderade N= 7000135 51m ¢ B= T1532% 63 dests segue cosfromtands
com a nas Campo Alegre, cors sarrae de 95°674)" par uma dasincis de 14,00
memos b o wemce M-0002, de coondenacis N= T0E0.1343%m & Ee
TIA M2 00m deste sopue conBastaado com & propriadade de Jolls Alverie
Corres Poll - sdifionglio 505, com anivite de 1R5°2614" por uma dludecls &
27,57 mwtron and o whedoe MAOOOE, de coondenades N= 7.069. 10694 m ¢ B~
T13.339.59 e desie segue 3 toenan o prope o ip
de Joirmille, com aaimete Jo 32671612 poe vene distiaaia S 22,16 mwtros wd o
wirtice MO004, de coorderadas N= 708512577 ¢ B~ 713327600 deste
e confrooviandy com & rew Camborid, con asissute 52646 por wine
distiacis de 0 reetros 3¥ o vértice MO00L, poeno inienl desta desiigio

ria: MUNMICIPIO DE JOINVILLE, poooe ekl de drein
péblica, CNPJ KX 160.6200001-10, com sede rm Averide Homuems Asgust
Lepper, 5* 10, hafero Cernra, seste municiple de Jamvilie.

Anterieny Maricols o' S5.43 do Lives 0100, seqeivads nede 2
Ofcio do Reglero do lmdvels de Salavilie.
Prococolo 141,084,230 de Junko 8 2923,
Ermodumennos: isenos,
| Thais Melse Vieiss Cotrba - Escrevesm de

T OFICH0 DE REGISTIO DE MOVESS
Setle « Sanie Catarien

Carkciho an malricam o 91T
rpresso e 1 OTINIR
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ESTADO DE SANTA CATARINA
2° OFICIO DE REQISTRO DE INGYERS DE JONVILLE
Cleseriais Machaso o Sive - bnerine
Fua Oresies Gumarises, 1 538, Edbcio Level Compaa - 2¢ sndar. Barme
Anéncd, Jorie'SC, CEP. 89.204-000
o-mal comoniofEricinvbe com br — Fones: (47) 2027 S644 ¢ 30067650
www. 2npoary e com e

CERTIDAO DE INTEIRO TEOR
Matricuta n': 58.381 (A16 AR, )

Centifico que o peesenta documanto & liel expressio dos regisinos exislentes no 26
Aegistro da Iméves de Joinvile, contorme dispie o art. 16 da Lel 8,015/73

O referido 6 verdada e dou fé,
Joinvile, 18 de Juho de 2022,

.
| Cloctortats ' Sive - aata {1 Mewnams Loarcis da Sivoba - Excrowents Operscioral
Jinsion Trasa: 23wes Cordy - Sateis Erviiy Ducste Siueid - ESChrmnte Opeactnd
A Vrcums e Ovedrn Sy - va‘!‘)'wlﬂ lh-ml&-\m&s’qD“‘ Entrinvints e

Jie Boutar sa Maks - Excrewesin oa Cork Hersmaro

Emotumentes: ET-.-.- A
o i ROSHEATIY R il 40 Yt Comm
4 Ccf:‘d’korzgn\'m SENTO. $ 000 s
Sebos: § o
Total: 1S 0,00

CERTIDAD VALIOA POR TRINTA [30) DIAS.

Triido aa malnou - 58 1
Irpeesso em A807/2022

Figura 7: Registro geral do imovel avaliando
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Figura 8: Espelho Cadastral
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Prefeitura Municipal de Joinville
Sistema de Gestao Cadastral 20.10-2022
Escala: 1:250

Figura 9: Imagem aérea do imdvel
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Prefeitura Municipal de Joinville
Sistema de Gestao Cadastral 20102022
Escala: 1:250
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Figura 10: Identificagdo do imével
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Figura 11: Planta de desapropriagdo do imdvel
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