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LAUDO DE AVALIAÇÃO 
 

 SOLICITANTE: Secretaria de Infraestrutura Urbana de Joinville. 

 

 OBJETO: Espaços comerciais (lanchonetes) localizadas a Rua Inácio 

Bastos, nº 1084, Bairro Bucarein – Joinville/SC. CEP:  89202-310 – Arena 
Joinville.  
(Laudo 16). 

 

PROPRIETÁRIO: Município de Joinville. 

 

 FINALIDADE:  Valor para permissão de uso remunerado. 

 

NÍVEL 1 

Lanchonete 1 R$ 642,00 

Lanchonete 2 R$ 1.237,00 

Lanchonete 3 R$ 311,00 

Lanchonete 4 R$ 706,00 

Lanchonete 5 R$ 706,00 

Lanchonete 6 R$ 816,00 

Lanchonete 7 R$ 355,00 

Lanchonete 8 R$ 355,00 

Lanchonete 9 R$ 811,00 

Lanchonete 10 R$ 490,00 

Lanchonete 11 R$ 391,00 

Lanchonete 12 R$ 300,00 

Lanchonete 13 R$ 300,00 

Lanchonete 14 R$ 1.237,00 

Lanchonete 15 R$ 642,00 

 

NÍVEL 3 

Lanchonete 1 R$ 124,00 

 

METODOLOGIA UTILIZADA: Método Comparativo Direto de Dados 

de Mercado.
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 APRESENTAÇÃO 

 

Sigma Engenharia e Projetos LTDA é uma empresa especializada na área de 

avaliação de imóveis e elaboração de projetos de engenharia em geral. A empresa está 

inscrita sob o CNJP 20.247.137/0001-52, CREA/MG 60.177, e os responsáveis técnicos 

são os Engenheiros Vinícius Antônio Silva Mendes, CREA/MG 152687/D, Luciano 

Henrique de Freitas Mendes, CREA/MG 178728/D e Raphael Valgas da Fonseca, 

CREA/MG 144573/D  

 

 OBJETIVO DA AVALIAÇÃO 

 
O objetivo da presente avaliação é determinar o valor para permissão de uso 

remunerado do bem avaliando de acordo com a NBR 14653-2. 

 

 IDENTIFICAÇÃO E CARACTERIZAÇÃO DO IMÓVEL AVALIANDO 

 
O imóvel objeto da presente avaliação caracteriza-se como espaços comerciais 

(lanchonetes) localizadas no estádio de futebol “Arena Joinville”. 

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

 

3.1 Documentação 

 
Foi disponibilizado o Registro Geral e documentos complementares do referido 

imóvel. 

Matrícula: Nº 7.295 - 3° Ofício do Reg. de Imóveis de Joinville SC. 

 

3.2 Pressupostos, ressalvas e fatores limitantes 
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O imóvel foi avaliado supondo-se de que esteja livre e desembaraçado de 

quaisquer ônus, encargos ou gravames de qualquer natureza que possam afetar o seu 

valor.  

Não foram efetuadas análises jurídicas da documentação do imóvel, ou seja, de 

investigações específicas relativas a defeitos em títulos, invasões, hipotecas, 

desapropriações, superposição de divisas e outros, por não se integrarem ao escopo 

desta avaliação.  

  

3.3 Vistoria do bem avaliando 

 
Através da vistoria realizada no dia 10 de Março de 2022 foi possível constatar:  

Trata-se de espaços comerciais do tipo lanchonete, localizado dentro do estádio 

de futebol “Arena Joinville”, no Bairro Bucarein, região predominantemente residencial e 

comercial.  

 

 

 DIAGNÓSTICO DE MERCADO 

 
O desempenho do mercado para tipos de imóveis compatíveis com o bem 

avaliando na região é recessivo. Há uma quantidade baixa de ofertas de bens similares e a 

absorção pelo mercado é lenta.  

O desempenho de mercado “lento” significa que o imóvel possui uma liquidez 

baixa (entre doze meses a dois ano) para absorção pelo mercado. Portanto, a oferta está 

compatível com a demanda de mercado para imóveis semelhantes.  

 

 CARACTERÍSTICAS DA REGIÃO 

 
O imóvel está localizado no bairro Bucarein, região predominante comercial e 

residencial, cerca de 1,61 km do centro da cidade. A região apresenta infraestrutura 

urbana tais como:   

- rede elétrica de baixa e média e alta tensão;  
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- rede de telecomunicações;  

- lojas;  

- escolas; 

- supermercados; 

- rede bancária; 

- Coleta seletiva; 

- Transporte urbano; 

 

 COLETA DE AMOSTRAS 

 
Foram coletados elementos amostrais no período de 05 a 13 de Maio de 2022 

nos municípios de Joinville, Goiânia, São Vicente do Sul, Gramado e São Sebastião de 

Bela Vista. Tais dados de mercado com atributos mais semelhantes possíveis aos do bem 

avaliando. 

 

 MÉTODOS E PROCEDIMENTO UTILIZADOS 

 
Foi utilizado na avaliação o Método Comparativo de Dados de Mercado com o 

tratamento através da inferência estatística e regressão linear, definido pela Norma 

Brasileira para Avaliação de Bens - NBR – 14653-2. Este método identifica o valor de 

mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos 

comparáveis, constituintes da amostra. Foram comparados dados de mercado 

semelhantes quanto às características intrínsecas e extrínsecas do imóvel, levando em 

consideração as diferentes tendências e flutuações do mercado imobiliário.  

 

 ESPECIFICAÇÃO DA AVALIAÇÃO 

 

A especificação da avaliação é estabelecida em razão do prazo demandado, dos 

recursos despendidos, bem como da disponibilidade de dados de mercado e da natureza 

do tratamento a ser empregado.  
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De acordo com a NBR 14653-2, as avaliações podem ser especificadas quanto à 

fundamentação e precisão.  

A fundamentação é a função do aprofundamento do trabalho avaliatório, com o 

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

quantidade dos dados amostrais disponíveis.  

A precisão é estabelecida quando for possível medir o grau de certeza e o nível 

de erro tolerável numa avaliação. Depende da natureza do bem, do objeto da avaliação, 

da conjuntura de mercado, da abrangência alcançada na coleta de dados (quantidade, 

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

8.1 Fundamentação e Precisão 

 
Item Descrição Grau Grau Grau Pontos 

obtidos 

  III II I  

1 Caracterização do imóvel 
avaliando 

Completa quanto a todas 
as variáveis analisadas 

Completa quanto às 
variáveis utilizadas no 

modelo 

Adoção de situação 
paradigma 

II  

2 Coleta de dados de mercado Características 
conferidas pelo autor do 

laudo 

Características 
conferidas por 

profissional credenciado 
pelo autor do laudo 

Podem ser utilizadas 
características fornecidas 

por terceiros 

II 

3 Quantidade mínima de 
dados de 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 

II( 

4 Identificação dos dados de 
mercado 

Apresentação de 
informações relativas a 

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

características conferidas 
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 

 II 

5 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 
inferior, b) o valor 

estimado não ultrapasse 
15% do valor calculado 
no limite da fronteira 

amostral, para a referida 
variável 

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 
inferior; b) o valor 

estimado não ultrapasse 
20 % do valor calculado 

no limite da fronteira 
amostral, para as 

referidas variáveis, de 
per si e 

simultaneamente, e em 
módulo 

III  

6 Nível de significância 
(somatório do valor das 

10% 20% 30% III 
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duas caudas) máximo para a 
rejeição da hipótese nula de 

cada regressor (teste 
bicaudal) 

7 Nível de significância 
máximo admitido para a 

rejeição da hipótese nula do 
modelo através do teste F 

de Snedecor 

1% 2% 5% III 

TOTAL DE PONTUAÇÃO OBTIDA 
 

18 

GRAU DE FUNDAMENTAÇÃO DO LAUDO 
 

III 

 
 

Graus III II I 

Pontos mínimos 18 11 7 

Itens obrigatórios no grau 
correspondente 

3,5,6 e 7 no grau III, 

com os demais no 

mínimo grau II 

3,5,6 e 7 no 

mínimo no grau 

II  

Todos no mínimo 

grau I 

 

Tabela 1: Tabela de fundamentação no caso de utilização de modelos de regressão 

linear 

 

Descrição Graus de Precisão 

Amplitude do intervalo de confiança 

de 80% em torno do valor central da 

estimativa 

III II I 

<=30% <=40% <=50% 

GRAU DE PRECISÃO DO 

LAUDO 
III 

 
Tabela 2: Grau de precisão  

 

 IDENTIFICAÇÃO DAS VARIÁVEIS DO MODELO 

 
O fato de cada elemento possuir características intrínsecas e extrínsecas próprias 

exige do avaliador a interpretação de comportamento dos valores, para posterior 

identificação das variáveis influenciantes na composição do valor de locação. 

 

As variáveis classificam-se nas seguintes categorias: 

 Quantitativas; 

 Qualitativas; 



           
SIGMA ENGENHARIA E PROJETOS LTDA. 

 

Página 8 

SIGMA ENGENHARIA E PROJETOS LTDA. 

 

 

Variáveis quantitativas: São valores que representam as diferenças que podem 

ser medidas diretamente em cada elemento da amostra, tais como: área, frente, nº de 

dormitórios etc.  

Variáveis qualitativas: São variáveis que representam conceitos ou qualidades 

aos quais se podem associar valores numéricos que possibilitam medir a diferença entre 

os dados, para o conceito ou qualidade em estudo, tais como: padrão construtivo, 

atratividade, estado de conservação, localização na malha urbana, etc.  

 Deste estudo ficou constatado que as variáveis de significativa influência na 

formação do valor locativo do bem avaliando são:  

- Preço/m²: Variável quantitativa que pode ser contada ou medida diretamente 

em cada elemento da amostra cujos valores são expressos em reais (R$). É o valor total 

de locação dividido pela área privativa. É a variável dependente do modelo. 

- Área privativa: Variável quantitativa que pode ser contada ou medida 

diretamente em cada elemento da amostra cujos valores são expressos em metros 

quadrados (m²). É uma variável independente.  

 

 CARACTERÍSTICAS DO IMÓVEL AVALIANDO 

 
São as seguintes características apresentadas pelo imóvel avaliando: 

 

Tipo do imóvel: Espaço comercial - Lanchonete 

Localização: localizado em região de médio valor comercial 

Uso: Comercial 

Nº de pavimentos: 03 

Idade aparente: 40 anos 

Localização: localizado em região de médio valor comercial 

Estado de conservação: Regular -  Reparos simples a importantes 

 Fechamento das paredes: Alvenaria   
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 JUSTIFICATIVA PELA NÃO UTILIZAÇÃO DE VARIÁVEIS 

 
Todas as variáveis de relevada importância foram utilizadas no modelo. As 

características de localização e área do terreno não foram usadas devido à similaridade 

entre os elementos amostrais e o bem em avaliação. A variável evento não foi utilizada, 

pois não foi possível a obtenção de dados de transações para confrontá-las com as 

ofertas de mercado.  

 TRATAMENTO DOS DADOS E RESULTADOS 

 
No modelo estatístico final foram considerados 14 (Quatorze) elementos 

amostrais de imóveis semelhantes, que permitiram a comparação ao objeto avaliado. O 

tratamento dos dados utilizados foi a inferência estatística e regressão linear.  

 

12.1 Cálculos e resultados 

 

 

Figura 1: Função Estimativa. 

 

 
Figura 2: Equação Regressão 

 

Coeficiente de Determinação: 0,68 

Coeficiente de Correlação: 0,62 

Significância do modelo: 0,01%  

Significância da variável (Área Privativa): 1,77% 

Significância da variável (Preço/m²): 0,01% 
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Nível de confiança: 80% 

Amplitude do intervalo de confiança: 29,97% 

 

LANCHONETE 

NÍVEL 1 

ÁREA 

 M² 

VALOR 

MÍNIMO (R$) 

VALOR MÉDIO 

(R$) 

VALOR 

MÁXIMO (R$) 

01 71,71 558,62 642,52 755,10 

02 151,26 1.098,14 1.237,30 1.415,79 

03 33,15 266,52 311,27 373,93 

04 79,56 615,79 705,69 827,42 

05 79,65 616,49 706,49 828,36 

06 93,44 714,81 815,73 950,28 

07 38,08 305,02 355,28 425,73 

08 38,03 304,62 354,81 425,17 

09 92,96 711,14 811,54 946,33 

10 53,54 423,50 490,42 545,03 

11 42,05 335,97 390,64 466,75 

12 31,85 256,39 299,70 360,22 

13 31,85 256,39 299,70 360,22 

14 151,26 1.098,14 1.237,30 1.415,79 

15 71,71 558,62 642,52 755,10 

 

 

LANCHONETE 

NÍVEL 3 

ÁREA 

M² 

  

VALOR MÍNIMO 

(R$) 

VALOR MÉDIO  

(R$) 

VALOR 

MÁXIMO (R$) 

01 12,92 105,68 124,54 151,55 
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Gráfico 1: Valores estimados x Preços Observados 

 

 

Gráfico 2: Gráfico de Resíduos 
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                  Gráfico 3: Distribuição Normal (80-90-95) 

 

 
 

Gráfico 4: Preço/m² x Área Privativa 

 

 

 Quantidade de variáveis independentes utilizadas no modelo:  1 
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Figura 3: Modelo 

 

Figura 4: Variáveis e Análise da Variância 

 

 
Figura 5: Correlação entre as variáveis 

 

 
Figura 6: Quadro Resumo 

 

 CONCLUSÃO 

 

 
Nestas condições, em números comerciais estima-se que o valor para locação de 

uso remunerado para os imóveis objetos da presente avaliação, importa na presente data 

a quantia acima mencionada em valores médios.  

 

 

Belo Horizonte, 16 de Maio de 2022. 

 

 

 

_________________________________________________ 

Luciano Henrique de Freitas Mendes 

Eng. Civil – Crea/PB 18668 
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 ANEXOS 

 

14.1 LEVANTAMENTOS FOTOGRÁFICOS 

 

 

 
FOTO 1: Arena Joinville 

 

 

 
 

FOTO 2: Arena Joinville  
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             FOTO 3: Espaço comercial - Lanchonete 1  

 

              
                FOTO 4: Espaço comercial - Lanchonete 2 

     

              
                FOTO 5: Espaço comercial - Lanchonete 3 
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                FOTO 6: Espaço comercial - Lanchonete 4 

 

 

        
         FOTO 7: Espaço comercial - Lanchonete 5 

 

          
       

        FOTO 8: Espaço comercial - Lanchonete 6 
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FOTO 9: Espaço comercial - Lanchonete 7 

 

 
FOTO 10: Espaço comercial - Lanchonete 8 

 

 
FOTO 11: Espaço comercial - Lanchonete 9 
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FOTO 12: Espaço comercial - Lanchonete 10 

 

 
FOTO 13: Espaço comercial - Lanchonete 11 

 

 
FOTO 14: Espaço comercial - Lanchonete 12 
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FOTO 15: Espaço comercial - Lanchonete 13 

 

 
FOTO 16: Espaço comercial - Lanchonete 14 

 

 
FOTO 17: Espaço comercial - Lanchonete 15 
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FOTO 18: Espaço comercial - Lanchonete 1 (Nível 3) 

 

 

 
 

FOTO 19: Área Externa 
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14.2 Dados de mercado 

 
 
 

Item Endereço Bairro Município Informante 
Telefone do 

informan 
te 

Área 
privati

va 
(m²) 

Valor 
unitário 
(R$ / m²) 

 
Valor Total  

R$   

 
Foto 

 

1 

UDESC - Rua Paulo 
Malschitzki, 200 

Zona 
Industrial 

Norte 
Joinville Evandro 

(47) 3481-
7900 

1000 4,33 

 
4.329,00 

 
2 

GINÁSIO CAMPEÃ - R. 
Dr. Plácido Olímpio de 

Oliveira, 730 
Bucarein Joinville Valdir 

(47) 3205-
3205 

112 18 

 
 

2.016,00 

 
3 

GINÁSIO CAMPEÃ - R. 
Dr. Plácido Olímpio de 

Oliveira, 730 
Bucarein Joinville Valdir 

(47) 3205-
3205 

105 18 

 
1.890,00 

 
4 

GINÁSIO CAMPEÃ - R. 
Dr. Plácido Olímpio de 

Oliveira, 730 
Bucarein Joinville Valdir 

(47) 3205-
3205 

80 14,25 

1.140,00 

 
5 

Estádio Serra Dourada 
Jardim 
Goiás 

Goiânia 
PREFEITUR

A DE 
GOIÂNIA 

(62) 3201-
6066 

100 5,94 

 
592,00 

 
6 

Estádio Serra Dourada 
Jardim 
Goiás 

Goiânia 
PREFEITUR

A DE 
GOIÂNIA 

(62) 3201-
6066 

136 5,18 

 
705,00 

 
7 

Estádio Serra Dourada 
Jardim 
Goiás 

Goiânia 
PREFEITUR

A DE 
GOIÂNIA 

(62) 3201-
6066 

97 5,99 

 
581,00 

 
8 

Estádio Serra Dourada 
Jardim 
Goiás 

Goiânia 
PREFEITUR

A DE 
GOIÂNIA 

(62) 3201-
6066 

93 9,63 

 
896,00 
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9 

INSTITUITO FEDERAL 
FARROUPILHA 

CAMPI 
SÃO 

VICENTE 
DO SUL 

PREFEITUR
A DE SÃO 
VICENTE 
DO SUL 

(55) 3257-
4110 

167,5
8 

6,18 

 
 

1.035,00 

 
10 

GINÁSIO DE ESPORTES 
E CAMPO DA VILA 

OLÍMPICA 

VÁRZEA 
GRANDE 

GRAMADO 
PREFEITUR

A DE 
GRAMADO 

(54) 
32860200 

170 8,82 

 
1.500,00 

 
11 

ESTÁDIO MUNICIPAL 
JOSÉ BARBOSA 

NADALINI 
CENTRO 

SÃO 
SEBASTIÃO 

DE BELA 
VISTA 

SÃO 
SEBASTIÃO 

DA BELA 
VISTA 

(35) 
34531212 

10 10 

 
100,00 

 
12 

ESTÁDIO SERRA 
DOURADA 

JARDIM 
GOIÁS 

GOIÂNIA 
PREFEITUR

A DE 
GOIÂNIA 

(62) 3201-
6066 

81,61 9,68 

 
790,00 

 
13 

ESTÁDIO SERRA 
DOURADA 

JARDIM 
GOIÁS 

GOIÂNIA 
PREFEITUR

A DE 
GOIÂNIA 

(62) 3201-
6066 

93,16 9,25 

 
902,00 

 
14 

ESTÁDIO SERRA 
DOURADA 

JARDIM 
GOIÁS 

GOIÂNIA 
PREFEITUR

A DE 
GOIÂNIA 

(62) 3201-
6066 

99,61 8,95 

 
891,50 

 
 

 

TABELA 3: Dados de Mercado 
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14.5 DOCUMENTAÇÃO 
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Figura 7: Registro geral do imóvel avaliando 
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Figura 8: Espelho Cadastral 
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Figura 9: Imagem aérea do imóvel 
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Figura 10: Identificação do imóvel 
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