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CONTRATO SEI Nº 104/2021 

PRESTAÇÃO DE SERVIÇOS TÉCNICOS PARA ELABORAÇÃO DE LAUDOS DE 
AVALIAÇÃO DOS IMÓVEIS DE INTERESSE DO MUNICÍPIO DE JOINVILLE 

 

LAUDO DE AVALIAÇÃO 
Nº J66/2021 - 13-20-5-51-1228 

 
TIPO DO IMÓVEL: Área externa (estacionamento) - Arena Joinville  

SOLICITANTE: Secretaria de Infraestrutura Urbana de Joinville 

PROPRIETÁRIO: Município de Joinville 

FINALIDADE: Valor para Permissão de uso remunerado 

ENDEREÇO: Rua Inácio Bastos, 1084 - Bairro Bucarein - Joinville, SC - 

CEP: 89202-406 

 
 

VALOR LOCATIVO MENSAL:  

R$ 12.200,00 (doze mil e duzentos reais / mês) 
 

SETEMBRO / 2021 
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1. OBJETO DA AVALIAÇÃO 

Tipo do Imóvel:           Área externa (estacionamento) – Arena Joinville. 

Ocupante do Imóvel:    Desocupado 

Objetivo da Avaliação:  Valor para Permissão de Uso Remunerada. 

Finalidade do Laudo:    Permissão de Uso Remunerada 

Endereço:  Rua Inácio Bastos, 1084, Bairro Bucarein, Joinville, SC - 

CEP: 89202-406 

Inscrição Cadastral:  13-20-5-51-1228 

Matrículas: Nº 7295 - 3° Ofício do Registro de Imóveis de Joinville SC 

Coordenadas: Latitude: 26°19'02.19"S / Longitude: 48°49'57.99"O 

 

O objetivo deste trabalho é a determinação do valor de permissão de uso 

remunerada de uma área localiza ao lado da Arena Joinville. 

Os métodos e procedimentos utilizados se encontram no Item 7 deste 

Laudo. 

O roteiro de trabalho realizado no presente laudo foi o seguinte: 

1) Vistoria do imóvel avaliando e de suas circunvizinhanças, bem como 

diligências e estudos comparativos no sentido de apurar o valor de 

mercado, colhendo os elementos indispensáveis e pesquisas necessárias 

para a sua elaboração; 

2) Coleta dos dados amostrais conforme Anexo III; 

3) Avaliação do imóvel em estudo, mediante as aplicações das Normas 

ABNT 14.653 parte 1 e 2, apresentando os resultados através do 

presente laudo de avaliação. 

Sumário de Valores: 

 
VALOR LOCATIVO MENSAL:  

R$ 12.200,00 (doze mil e duzentos reais / mês) 
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Valor de Mercado Inferior = R$ 10.700,00 (dez mil e setecentos reais / mês) 

Valor de Mercado Superior = R$ 14.000,00 (quatorze mil reais/mês) 

Data base da Avaliação: Setembro / 2021 

2. CONTRATANTE 

Município de Joinville – Secretaria de Infraestrutura Urbana. 

3. PROPRIETÁRIO 

Município de Joinville. 

4. IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO AVALIANDO 

Área usada como estacionamento com 13.000,00 m², situada ao lado da 

Arena Joinville. Terreno plano, com revestimento em pó de pedra fino.  

O estacionamento serve tanto a Arena como ao Parque da Cidade Setor 

Bucarein.  

O acesso é pela rua Inácio Bastos. 

A planta (Anexo I) e as fotos a seguir melhor ilustram as características do 

imóvel. 

 

 

As fotos a seguir melhor descrevem o imóvel avaliando: 
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FOTO 01 – Frente do estacionamento para a Rua Inácio Bastos. 

 
 

 
FOTO 02 – Vista geral do estacionamento. 
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FOTO 03 – Detalhe do estacionamento junto ao Parque da Cidade – Setor Bucarein 

 

 
FOTO 04 – Rua Inácio Bastos em frente ao terreno 
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Zoneamento: 

 
AVALIANDO 

Macrozoneamento: AUAP – Área Urbana de Adensamento Prioritário 

Zoneamento: SA01 – Setor de Adensamento Prioritário SA01 

Parâmetros: Coeficiente de Aproveitamento: 4,0; 

Gabarito: 45,00; 

Taxa de Ocupação: 60%; e 

Taxa de Permeabilidade: 20%. 

O imóvel em questão está inserido na área de influência de faixa viária, 

inclusive fazendo frente para a rua que deu origem à referida faixa, conforme 

item 1.15 do Anexo IX da Lei 470/2017 – Lei do Ordenamento Territorial. 

5. INFORMAÇÕES COMPLEMENTARES 

Este Laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas técnicas da 

ABNT, Avaliação de Bens, registradas no INMETRO como NBR 14.653 – Parte 1 

(Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imóveis Urbanos), e baseia-se: 

– Na documentação fornecida, Matrícula nº 7295 do 3º Ofício do Registro de 

Imóveis de Joinville SC de 09/02/2021; 

– No Cadastro Imobiliário da Prefeitura de Joinville; 
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– Em informações constatadas "in loco" quando da vistoria realizada em 

22/08/2021; e  

– Em informações obtidas junto a agentes do mercado imobiliário local 

(vendedores, compradores, intermediários, etc.). 

Na presente avaliação considerou-se que toda a documentação pertinente 

se encontrava correta e devidamente regularizada, e que o imóvel objeto está 

livre e desembaraçado de quaisquer ônus e em condições de ser imediatamente 

comercializado. 

– Não foram efetuadas investigações quanto a correção dos documentos 

fornecidos; as observações “in loco” foram feitas sem instrumentos de medição; 

as informações obtidas foram tomadas como de boa fé. 

– O Engenheiro avaliador não assume responsabilidade sobre matéria alheia 

ao seu exercício profissional, estabelecido na resolução 218 do CONFEA 

(Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia), em seu parágrafo 

7°. 

- A presente avaliação e o respectivo laudo foram elaborados com a estrita 

observância dos postulados dos Códigos de Ética Profissional do CONFEA – 

Conselho Federal de Engenharia, Arquitetura e Agronomia e do IBAPE – Instituto 

Brasileiro de Avaliações e Perícias de Engenharia (Resolução 205 de 20 de 

dezembro de 1971). 

6. DIAGNÓSTICO DO MERCADO 

a) Liquidez: Baixa  

Os recursos financeiros destinados aos financiamentos imobiliários a cada 

dia se tornam mais escassos, difíceis e caros, o que se traduz numa redução de 

ofertas de imóveis para locação.  

b) Desempenho: Recessivo  

Observa-se que o mercado imobiliário de uma maneira geral se apresentava 

estagnado e a tendência é voltar ao normal dependendo da política econômica 

adotada, para que investidores e incorporadores não tenham receio de investir.    

c) Número de ofertas: Médio 

d) Absorção pelo mercado: Média 

e) Público-alvo de absorção do bem: Comercial. 
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f) Facilitadores para negociação do bem: Boa localização. 

7. MÉTODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS 

Foram utilizados no presente trabalho as diretrizes das normas de 

Avaliações de Imóveis Urbanos da ABNT – Associação Brasileira de Normas 

Técnicas – NBR 14.653 – Partes 1 e 2.  

Devido a falta de dados para locação similares ao avaliando, foi calculado 

o valor venal de mercado e aplicado o consagrado valor de 0,5% para o valor 

locativo.  

A área utilizada foi de 13.000,00 m² baseada na planta apresentada. 

O valor venal da área foi avaliado utilizando o Método Comparativo de 

Dados de Mercado, que identifica o valor do bem por meio de tratamento técnico 

de atributos dos elementos constituintes da amostragem, conforme subitem 

8.2.1 da NBR 14653-1 (Anexo IV.1).  

Como primeiro passo na investigação do valor de mercado, foram realizadas 

pesquisas na região do imóvel avaliando visando à obtenção de elementos 

comparativos, ou seja, de imóveis similares para venda ou já transacionados na 

mesma região geoeconômica em que se localiza o imóvel objeto do presente 

estudo. 

8. ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

Conforme a NBR 14653-1, item 9 – Especificações das Avaliações, “a 

Fundamentação será função do aprofundamento do trabalho avaliatório, com 

envolvimento da seleção da metodologia em razão da confiabilidade, qualidade e 

quantidade de dados amostrais”. A “Precisão será estabelecida quando for 

possível medir o grau de certeza e o nível de erro tolerável numa avaliação. 

Depende da natureza do bem, do objetivo da avaliação, da conjuntura de 

mercado, da abrangência alcançada na coleta de dados (quantidade, qualidade e 

natureza), da metodologia e dos instrumentos utilizados”. Grau I – menor e Grau 

III – maior. 

Quanto à especificação e seu enquadramento, este trabalho atingiu: 

   – Grau de Precisão I e  
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– Grau de Fundamentação II. 

9. RESULTADO DA AVALIAÇÃO 

- Fundamentados nos elementos e condições consignados nos Cálculos de 

Avaliação - Anexo IV deste Laudo atribuímos ao imóvel em questão, área 

(utilizada como estacionamento) de 13.000,00 m² ao lado da Arena Joinville, na 

Rua Inácio Bastos, 1084, Bairro Bucarein, Município de Joinville, matrícula nº 

7295 - 3° Ofício do Registro de Imóveis de Joinville, o valor locativo mensal:  

 
VALOR LOCATIVO MENSAL:  

R$ 12.200,00 (doze mil e duzentos reais / mês) 
 

Valor de Mercado Inferior = R$ 10.700,00 (dez mil e setecentos reais / mês) 

Valor de Mercado Superior = R$ 14.000,00 (quatorze mil reais/mês) 

Data base da Avaliação: setembro / 2021 

10.  ENCERRAMENTO 

Encerramos o presente Laudo de Avaliação que é composto por 47 

(quarenta e sete) folhas impressas apenas de um lado, numeradas e 

devidamente rubricadas. 

A empresa coloca-se ao inteiro dispor de Vossa Senhoria, para 

esclarecimentos que se fizerem necessários. 

 

 

Joinville, 08 de setembro de 2021 

 

 

Eng° AFONSO TROMPOWSKY MEYER 
CREA PR–21082/D – IBAPE PR – 840 

ESP. AVALIAÇÕES E PERÍCIAS 
VISTO CREA SC – 140413-3 

 
 

MH
ATM 1
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ANEXO I – PLANTA 
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ANEXO II – FICHA CADASTRAL 
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ANEXO III – REGISTRO DE IMÓVEIS 
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ANEXO III – PESQUISA DE MERCADO 
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LOCALIZAÇÃO DO AVALIANDO E ELEMENTOS AMOSTRAIS 
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ANEXO IV – MEMORIA DE CÁLCULO  

* VARIÁVEL NÃO UTILIZADA 

 

Parâmetros de Análise das Variáveis: 
 

Variável Amplitude Escala T-Student Signif. Det. 

Ajustado

Cresc. não 

linear 

ÁREA 450,00 a 171.000,00 X1/2 -7,78 0,01 0,69882 -35,50% 

COEFICIENTE 0,1 a 4,00 1/X -1,49 14,13 0,84704 0,24% 

SALÁRIO 1,17 a 6,46 1/X1/2 -7,79 0,01 0,69860 16,90% 

UNITÁRIO 9,05 a 2.805,05 Ln(Y)     

N Variável Tipo Definição Tipo 

 

ÁREA  Quantitativa Área do Imóvel (m²) 

 

 

COEFICIENTE Proxy 

Coeficiente de Aproveitamento 

do terreno conforme lei de 

zoneamento de Joinville 

 

  

SALÁRIO 

 

Proxy 

Salário médio, em salários 

mínimos, conforme Publicação 

Joinville Bairro a Bairro – 

Prefeitura Municipal de 

Joinville - 2017 

 

* DATA Quantitativa 
Data da coleta do dado 

amostral: 1 – junho/21 

 

 

* 
TERRENO 

Dicotômica 

Isolada 

Terreno x Área 

Terreno: < 2.000,00m² = 1 

Área: > 2.001,00 m² = 0 

 

 UNITÁRIO Dependente Valor Unitário em Reais / m²  
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Determinação Ajustado: Calculado em modelo linear sem a presença da variável. Deve ser 

inferior ao Coeficiente Ajustado do Modelo Linear com a presença da variável: 0,85015 

 

Informações complementares: 

• Número de dados: 67 
• Número de dados considerados: 62 
• Outlier: 3 

• Número de variáveis: 6 
• Número de variáveis consideradas: 4 
• Grau de Liberdade: 58 

 

Modelo Linear de Regressão:  

Linear 

• Coeficiente de correlação: 0,92602 
• Coeficiente de determinação: 0,85752 
• Coeficiente de determinação ajustado: 0,85015 
• Fisher-Snedecor: 116,35801 / Significância < 0,01 
• Durbin Watson: 2,22234 / Não auto-regressão: 90% 
 

 

Normalidade dos resíduos 

 

Intervalo Classe % Padrão % Modelo 

-1 a 1 68 74 

-1,64 a +1,64 90 88 

-1,96 a +1,96 95 95 

 

Equação de Regressão 

UNITÁRIO =9535,2001 * e ^ (-0,0080944535 *ÁREA½ ) * e ^ (-0,041478476 

*1/COEFICIENTE ) * e ^ (-4,3272926 * 1/SALÁRIO½ ) 

 

Gráfico de Aderência (Valor Observado X Valor Calculado) 
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Definições Básicas: 

• DETERMINAÇÃO: Percentual da Variação dos valores em torno do valor médio da 
Variável Dependente do Modelo de Regressão Linear que é causado pela variação das 
variáveis independentes utilizadas; 

• CORRELAÇÃO: Grau de relação entre o conjunto de variáveis independentes e a 
variável Dependente do Modelo. 

 
 

 

 

Matriz de Correlação entre Variáveis (Valores em percentual) 

• Matriz Superior – PARCIAIS 

• Matriz Inferior – ISOLADAS  

Va
riá

ve
l

  

 F
or

m
a 

Li
ne

ar

  
 Á

R
EA  

 C
O

EF
IC

IE
N

TE

 

 S
AL

ÁR
IO

 

 U
N

IT
ÁR

IO

 

ÁREA  x1/2  5 28 70

COEFICIENTE  x  -54  21 35

SALÁRIO 1/x1/2 57 -35  73

UNITÁRIO ln(y) -83 58 -80  
 
 

Histograma de Resíduos Padronizados X Curva Normal Padrão 
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Distribuição de Valores Ajustados X Resíduos Padronizados 

 
 

Dados do imóvel avaliado: 

• ÁREA 13.000,00 

• COEFICIENTE 4,00 

• SALÁRIO 2,09 
 

Valores da Moda para 80 % de confiança 

• Médio: 187,96 * 13.000,00 = 2.443.480,00  

• Mínimo: 165,24 * 13.000,00 = 2.148.120,00  

• Máximo: 213,80 * 13.000,00 = 2.779.400,00  
 

 
Valores de locação do terreno 

• Médio: 2.443.480,00 * 0,5% = 12.217,40  R$ 12.200,00/mês 

• Mínimo: 2.148.120,00 * 0,5% = 10.740,60  R$ 10.700,00/mês 

• Máximo: 2.779.400,00 * 0,5% = 13.897,00  R$ 14.000,00/mês  
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 TABELA DEMONSTRATIVA DA PONTUAÇÃO ATINGIDA PARA O GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO E DE 

PRECISÃO – MÉTODO COMPARATIVO DE DADOS DE MERCADO - TERRENO 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO 
   GRAU  

ÍTEM DESCRIÇÃO III II I 

1 Caracterização do 
imóvel avaliando 

Completa quanto a 
todas as variáveis 

Completa quanto as 
variáveis utilizadas no 

modelo 

Adoção de situação 
paradigma 

2 Quantidade mínima de 
dados do mercado 

efetivamente utilizados 

6 (k+1), onde k é o 
número de variáveis 

independentes 

4 (k+1), onde k é o 
número de variáveis 

independentes 

3 (k+1), onde k é o 
número de variáveis 

independentes 

 

3 

 

Identificação dos dados 
de mercado 

Apresentação de 
informações relativas a 

todos os dados e 
variáveis analisados na 
modelagem, com foto e 

características 
observadas no local pelo 

autor do laudo 

Apresentação de 
informações relativas a 

todos os dados e 
variáveis analisados na 

modelagem 

Apresentação de 
informações relativas 
aos dados e variáveis 

efetivamente utilizados 
no modelo 

 

 

 

 

4 

 

 

 

 

Extrapolação 

 

 

 

 

Não admitida 

Admitida para apenas 
uma variável, desde 

que: 
a) as medidas das 
características do 

imóvel avaliando não 
sejam superiores a 

100% do limite 
amostral superior nem 
inferiores à metade do 
limite amostral superior 

b) O valor estimado 
não ultrapasse 15% do 

valor calculado no 
limite da fronteira 
amostral, para a 

referida variável, em 
módulo 

Admitida desde que: 
 

a) as medidas das 
características do 

imóvel avaliando não 
sejam superiores a 

100% do limite 
amostral superior nem 
inferiores à metade do 

limite amostral 
superior 

b) O valor estimado 
não ultrapasse 20% do 

valor calculado no 
limite da fronteira 
amostral, para a 

referida variável, em 
módulo 

 

5 

Nível de significância a 
(somatório do valor das 
duas caudas) máximo 
para a rejeição nula de 
cada regressor (teste 

bicaudal) 

 

10% 

 

20% 

 

30% 

 

6 

Nível de significância 
máximo admitido para a 
rejeição da hipótese nula 

do modelo através do 
teste F de Snedecor 

 

1% 

 

2% 

 

3% 

 TOTAL DE PONTOS = 18 
 

Graus III II I 

Pontos Mínimos 16 10 6 

Itens obrigatórios 2, 4, 5 e 6 no Grau III e 
os demais no Grau II 

2, 4, 5 e 6 no Grau II e os 
demais no Grau I 

Todos no mínimo no 
Grau I 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO III 
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GRAU DE PRECISÃO 

VALOR CENTRAL ESTIMADO NO MODELO DE REGRESSÃO 124.89 

Intervalo de confiança de 80% em torno da estimativa 
MÍNIMO 102.13 

MÁXIMO 152.72 

Desvios relativos do intervalo ao valor estimado 
MÍNIMO -18,22% 

MÁXIMO 22,28% 

AMPLITUDE TOTAL 40,50% 
 
 

Descrição 
GRAU ATINGIDO 

III II I 

Amplitude do intervalo de confiança de 80% em 
torno do valor central ≤30% < 40% <50% 

 
 GRAU DE PRECISÃO III 

 
 
 
CONCLUSÃO: ATINGIDO GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO II 

ESPECIFICAÇÕES DAS AVALIAÇÕES CONFORME ÍTEM 9 DA NBR 14.653-2 (2011) 
ABNT 

 
OBS.: Conforme Item 9.2.1.1 da ABNT 14.653-2, para atingir o Grau III de 

Fundamentação é obrigatória a apresentação do laudo na modalidade completa.  
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