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ESTADO DE SANTA CATARINA SIGEP

SECRETARIA DE ESTADO DA ADMINISTRAGAO 1072021 1 _Rﬁoi
DIRETORIA DE GESTAO PATRIMONIAL 07/10/2021 19:54:5
GERENCIA DE BENS IMOVEIS

DADOS DO IMOVEL N° 00761

DADOS GERAIS

NOME: TERRENO URBANO MATRIZ CONTABIL: TERRENOS
INSCRIGAO RFB: Feito
INSCRICAO IMOBILIARIA:

01.01.009.0916.001.01.01

LOCALIZACAO

SDR: RIO DO SUL ZONA: URBANA
DELIMITACAO: SEM DELIMITACAO PAVIMENTO: ASFALTO
ENDERECO:

RUA CURT HERING, 0

LADO iMPAR

Rio Ferro PRESIDENTE GETULIO - SC
CONFRONTANTES:

ACESSO RIO FERRO

TERRAS DE EMILIA DORW

TERRAS DE ERVINO CEOLA

TERRAS DE PAULO POFFO

TERRENOS

DADOS DA MATRICULA - 5759

MAT./REG: Matricula
PROPRIETARIO: ESTADO DE SANTA CATARINA

AVERBAGCAO: 0 DATA DE AVERBACAO: 31/07/2020
COMARCA: PRESIDENTE GETULIO CRI: REGISTRO DE IMOVEIS
AREA: 50.000,00 VALOR VENAL: R$ 2.190.000,00
INSTRUMENTO AUTORIZATIVO: LEI N° 204 DE 30/01/2003

FORMA DE AQUISICAO: COMPRA DATA DA AQUISIGAO: 01/01/1997

BENFEITORIAS

ESTE IMOVEL NAO POSSUI NENHUMA BENFEITORIA CADASTRADA

OCUPANTES

ESTE IMOVEL NAO POSSUI NENHUM OCUPANTE CADASTRADO

AVALIACAO

VALOR TOTAL: 2.190.000,00 MATRIZ CONTABIL: TERRENOS
VALOR DO TERRENO: 2.190.000,00 VALOR DAS BENFEITORIAS: 0,00
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SECRETARIA DE ESTADO DA ADMINISTRACAO

Diretoria de Gestio Patrimonial

Geréncia de Bens Imoveis

Centro Administrativo, SC-401, Km 05, n° 4600, Saco Grande II, Florian6polis/SC

RESUMO EXECUTIVO:
DATA DA AVALIAGAO:

(48) 3665-1751/3665-1743

05 de junho de 2022.

DATA DA VISTORIA:
03 de junho de 2022.

OBJETO:
Terreno Urbano, sem Benfeitorias, com area de 50,000,00 m?, localizado na
Serrinha do ltajai, cidade de Itaidpolis. Matricula n? 9.597 Oficio de
Registro de Imoéveis de Presidente Getulio.

FINALIDADE:

Determinagao do valor de mercado.

METODOLOGIA (S):

ESPECIFICACAO

Método Comparativo Direto de Dados de Mercado.
Método Involutivo

Grau lll de Fundamentacao (MCDDM)

Grau lll de Precisao

Grau Il - Método Involutivo

A metodologia aqui empregada esta em conformidade com as normas da ABNT
- Associacao Brasileira de Normas Técnicas - NBR 14.653 - Partes 1, 2 e 3.

LOCALIZAGAO:
¢ Lado impar da Rua Curt Hering S/N - Rio Ferro, Presidente

Getulio/SC

AREA (3):
Area Total vovvvvvvveoerereen, 50.000,00 m?

DOCUMENTAGAO:
= Matricula 5.759 - Oficio de Registro de Iméveis de Presidente Getulio-

SC (Geral)

= Inscricdo Imobiliaria - 01.08.008.2598

MERCADO:

= Liquidez: Baixo/regular;
= Desempenho de mercado: Baixo/regular;
» Absorcao pelo mercado: Médio/longo prazo.

AVALIAGAO DE MERCADO:

Estimado:

R$ 2.190.000,00 (Dois Milhdes Cento e Noventa Mil Reais).

Laudo de Avaliagio
Terreno Urbano — Rio Ferro S/N — Presidente Getiilio - SC
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SECRETARIA DE ESTADO DA ADMINISTRACAO
Diretoria de Gestio Patrimonial

Geréncia de Bens Imoveis

Centro Administrativo, SC-401, Km 05, n° 4600, Saco Grande II, Florian6polis/SC
(48) 3665-1751/3665-1743

1. IDENTIFICAGAO DO SOLICITANTE:

Go ve rno do Estado de Santa Catarin a, Secretaria de Estado da Ad ministra ¢do (SEA), sob
CNPJ de n?: 82.951.229/0001-76.

2. IDENTIFICACAO DO PROPRIETARIO:
Estado de Santa Catarina, CNPJ: 82.951.229/0001-76.

3. OBJETIVO:

O presente Laudo de Avaliacao tem como objetivo a apuracao do valor patrimonial do imdvel
objeto do laudo. A NB R- 14.653- 4/2002 - Nor ma Br asileir a para Avaliacdo de Bens - Parte 4:
Empreendimentos -da ABNT - Associagdo Brasileira de Normas Técnicas, regramento da matéria, define em
seu item 3.91:

‘Valorpatrimonial: Somatorio dos valores de mercado dos bens que
compéem o ativo permanente do empreendimento. Na
impossibilidade de se identificar o valor de mercado de algum bem
componente do empreendimento, considera-se a sua melhor
aproximagdo: custo de reedicdo, valor econémico ou valor de
desmonte. ” .

“Valor de mercado: E a quantia mais provavel pela qual se negociaria
voluntariamente e conscientemente um bem, em uma data de
referéncia, dentro das condigbes do mercado vigente.”

4. FINALIDADE:

Subsidiar processo de alienagdo através de concorréncia publica do imovel pelo
Estado de Santa Catarina, sendo determinada sua avalia¢do pelo Setor de Bens Iméveis e pela
Diretoria de Gestao Patrimonial da Secretaria de Estado da Administragao.

5. IDENTIFICAGAO E CARACTERIZAGAO DO IMOVEL AVALIANDO

Foi realizada vistoria do imével no dia 03 de junho de 2022 em conformidade com o item
6.3.2 daNBR-14.653-1/2019 - Norma Brasileira para Avaliacéo de Bens - Iméveis Urbanos da ABNT

- Associagao Brasileira de Normas Técnicas, in verbis:

‘A vistoria deve ser efetuada pelo profissional da engenharia de
avaliagbes com o objetivo de conhecer e car acterizar o bem
avaliando, dai r esultando infor magbes essenciais para a
respectiva avaliagédo. ”

Laudo de Avaliagio
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SECRETARIA DE ESTADO DA ADMINISTRACAO
Diretoria de Gestio Patrimonial

Geréncia de Bens Imoveis

Centro Administrativo, SC-401, Km 05, n° 4600, Saco Grande II, Florian6polis/SC
(48) 3665-1751/3665-1743

51 Terreno

A presente avaliagdo versa sobre um terreno urbano com é&rea territorial de 50.000,00 m?
localizado no lado impar da rua Curt Hering, S/N, coordenadas 27°03'38.7"S 49°38'26.8"W, Bairro
Rio Ferro, Municipio de Presidente Getulio. Matriculado sob o niumero 5.759 no Oficio de Registro de
Imoveis da Comarca de Presidente Getulio, inscrigdo imobilidria de n? 01.08.008.2598 e
cadastro junto a Prefeitura de n? 7773.

O terreno apresenta geometria retangular, tendo sua menor dimensdo voltada
paralelamente a rua Curt Hering e sua maior dimensao indo em dire¢do aos fundos do terreno com

uma topografia em aclive de aproximadamente 13 %.

LOCALIZAGAO GEORREFERENCIADA DO IMOVEL AVaLIANDO

5.2 Benfeitoria

Nao existem benfeitorias no terreno avaliando.

Laudo de Avaliagio
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SECRETARIA DE ESTADO DA ADMINISTRACAO
Diretoria de Gestio Patrimonial

Geréncia de Bens Imoveis

Centro Administrativo, SC-401, Km 05, n° 4600, Saco Grande II, Florian6polis/SC
(48) 3665-1751/3665-1743

5.3 Caracterizagbes da regiao

O imovel avaliando encontra-se inserido no perimetro urbano de Presidente Getulio, no
bairro Rio Ferro, possuindo as seguintes condi¢des de infraes trutura: Energia elétrica,
recolhimento de lixo, telefonia.

O municipio de Presidente Getulio esta situado no Vale do Itajai, pertence a
microrregido do Alto Vale do Itajai. Pertence a Associacdo dos Municipios do Alto Vale do Itajai
- AMAVI. A disténcia entre a cidade e Floriandpolis (capital do estado) € de 215km.

Segundo oPlano diretor, Lei Complementar N2.2.416/2019, em seu Anexo 04 define a&rea como
sendo “Area Mista (Residencial / Comercial / Servigos / Institucional) ” com os seguintes usos
permitidos: Residencial Unifamiliar, Multifamiliar, Comercial - Servigos, Institucional e
Comunitario.

De acordo com a vistoria realizada nolocal, pode-se verificar alguns empreendimentos do
tipo loteamento residenciais proximos ao imdvel avaliando; a citar o Loteamento Colina do Vale,
verificou-se ainda casas residenciais ao longo da via principal e que oimével es ta localizado a 250
metros do Centro Universitario para o Desenvolvimento do Alto Vale do Itajai, Campus
Presidente Getulio e cerca de 3,5 km (5 minutos de carro) do centro dacidade.

Laudo de Avaliagio
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SECRETARIA DE ESTADO DA ADMINISTRACAO
Diretoria de Gestio Patrimonial

Geréncia de Bens Imoveis

Centro Administrativo, SC-401, Km 05, n° 4600, Saco Grande II, Florian6polis/SC
(48) 3665-1751/3665-1743

INDICAGAO DO ZONEAMETO DA REGIAO DO TERRENO AVALIANDO (MZR)
AREA MISTA RESIDENCIAL

Fonte: Plano diretor Prefeitura Municipal de Presidente Getulio
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SECRETARIA DE ESTADO DA ADMINISTRACAO
Diretoria de Gestio Patrimonial

Geréncia de Bens Imoveis

Centro Administrativo, SC-401, Km 05, n° 4600, Saco Grande II, Florian6polis/SC
(48) 3665-1751/3665-1743

5.3.1 Breve analise da economia da cidade de Presidente Gettilio

Analise do panorama econdémico de Presidente Getulio. Os dados a seguir trazem os

mais recentes levantamentos oficiais dos principais indicadores econémicos, permitindo buscar um
perfil histdrico dos ultimos anos.
Os dados a seguir permitem dimensionar o cendrio empresarial de Presidente Getulio. Estdo
presentes a quantidade total de empresas do municipio, em 2016, bem como registrado seu porte e
participacdo na geragdao de empregos. Presidente Getulio tem 9 empresas de médio e grande porte,
sendo a maioria dos empreendimentos locais categorizados como microempresas. Os pequenos
negdcios, apesar da menor quantidade, tém uma participacdo levemente superior para ataxa de
empregabilidade do municipio.

Tabela - EMPRESAS e EMPREGOS por porte (2016)

Fonte: Ministério do Trabalho e Emprego/RAIS/Portal do Empreendedor.

Empresas e empregos por setor: Seguindo o olhar sobre o panorama empresarial presente em
Presidente Getulio, o “Cadernos de Desenvolvimento” traca o quadro de empresas e empregos
locais, por setor, com dados de 2016. O comércio engloba a maior quantidade de empreendimentos,
sendo o segundo colocado em geracdo de empregos. O setor lider da empregabilidade no municipio
naquele ano foi a industria com 76,7% das vagas geradas.

Grafico - EMPRESAS e EMPREGOS por setor (2016)

Fonte: Ministério do Trabalho e Emprego/RAIS/Portal do Empreendedor.
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SECRETARIA DE ESTADO DA ADMINISTRACAO
Diretoria de Gestio Patrimonial

Geréncia de Bens Imoveis

Centro Administrativo, SC-401, Km 05, n° 4600, Saco Grande II, Florian6polis/SC
(48) 3665-1751/3665-1743

A importante relagdo entre o desempenho dos diferentes segmentos e sua colaboragdo para a
empregabilidade no municipio, é trazida no mapeamento a seguir. Esta presente o numero de
empregos gerados, por segmento, no ano de 2016.

Tabela — Atividades que mais empregam no municipio (2016)

Fonte: Ministério do Trabalho e Emprego/RAIS/Portal do Empreendedor.

Grafico - Relagao habitantes por emprego (2016)

Fonte: Ministério do Trabalho e Emprego/RAIS/Portal do Empreendedor.
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SECRETARIA DE ESTADO DA ADMINISTRACAO
Diretoria de Gestio Patrimonial

Geréncia de Bens Imoveis

Centro Administrativo, SC-401, Km 05, n° 4600, Saco Grande II, Florian6polis/SC
(48) 3665-1751/3665-1743

Terreno Presidente Getllio g it :.| Legenda
& @ Imovel Avaliando
0 IMOVEL AVALIANDO

; 2 X ‘)"'.‘g Legenda

) . ;
- s P el Avaliando

O IMOVEL AVALIANDID

Imagem 02 - localizagdo do imével - zoom proximo - Fonte: Google Earth
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SECRETARIA DE ESTADO DA ADMINISTRACAO
Diretoria de Gestio Patrimonial

Geréncia de Bens Imoveis

Centro Administrativo, SC-401, Km 05, n° 4600, Saco Grande II, Florian6polis/SC
(48) 3665-1751/3665-1743

6. DOCUMENTAGAO, DADOS E INFORMAGOES UTILIZADAS.

Este Laudo fundamenta-se no que estabelece as normas técnicas da ABNT, Avaliagdo

de Bens, 14653 - Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imoéveis Urbanos), e baseia-se em:

a) Matricula de n2 5.759 do Cartorio Oficio de Registro de Imdveis da Comarca de
Presidente Getulio, com data de 31 de margo de 2022;

b) Certiddo Negativa de Débitos Municipais - CND;

c) Vistoria geral do Imével, com levantamento fotografico realizada na data de 03 de
junho de 2022;

d)  Verificacdo dosaaspectos geograficos, recursos naturais e topografia daregido emque
o imovel se encontra inserido;

e) Verificacdo dos aspectos ligados a infraestrutura publica, tais como: energia
elétrica, sistema de abastecimento d’agua e sistema de esgotamento sanitario, telefonia, sistema viario
e outros;

f) Verificacdo das caracteristicas do entorno onde o imovel encontra -se inserido com
observacgédo dos aspectos atuais referentes ao mercado imobiliario daregiéo.

) Dados do IBGE sobre situacéo econdmica de Presidente Getulio.

h) Anotacdo de Responsabilidade Técnica (ART) de Engenheiro lotado nos

quadros funcionais do Estado de Santa Catarina.

7.PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES:

|. O presente laudo & de uso restrito e ndo tem validade para uso a fim diverso ao que se

destina;

Il. A matricula ias utilizada nessa avaliagdo sdo da data de 31 de margo de 2022.

lIl. Foi considerada a area total doterreno de50.000,00 m? constante na matricula; IV. O

terreno encontra-se atualmente desocupado;

V. Esta avaliacdo é baseada nas informagbes obtidas na matricula do imével e vistoria
realizada no local. Por se tratar de uma area de grandes proporgdes sera necessaria uma
reanalise dos valores obtidos apos o levantamento topografico e georreferénciamento.

VI. Através do site da Prefeitura Municipal de Presidente Getulio foi obtida a CND do

Laudo de Avaliagio
Terreno Urbano — Rio Ferro S/N — Presidente Getiilio - SC
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SECRETARIA DE ESTADO DA ADMINISTRACAO
Diretoria de Gestio Patrimonial

Geréncia de Bens Imoveis

Centro Administrativo, SC-401, Km 05, n° 4600, Saco Grande II, Florian6polis/SC
(48) 3665-1751/3665-1743

imoével;
VIl. Partimos do pressuposto da veracidade e idoneidade das informacdes apresentadas
pelos 6rgaos publicos envolvidos.

VIIl. Informac¢des de terceiros sdo colhidas com cuidado, mas ndo garantimos sua
veracidade.

IX. Os profissionais envolvidos neste trabalho ndo tém interesses financeiros no imdvel,
objeto desta avaliagéo, caracterizando a sua independéncia.

X. Efetuamos anélises e procedimentos por nos considerados adequados, contudo ndo nos
responsabilizamos por informagdes fornecidas por terceiros e ndo seremos responsaveis, sob
qualquer hipotese, por quaisquer danos ou perdas resultantes da omissao de informagdes por parte
de 6rgdos publicos ou de terceiros consultados durante o desenvolvimento desta avaliacéo.

Xl. O resultado desta avaliagdo estd condicionado as premissas e cenarios especificos
mencionados neste relatdrio e invalida quaisquer outras analises anteriores para a mesma data - base.

XIl. O imével estd sendo utilizado pela Prefeitura de Presidente Getulio para descarte de entulho
doméstico e outros.

Xlll. Existia um processo SCC 18086/2021 no SGPE que pedia a doagdo do imével ao
municipio de Presidente Getulio, que até o momento desse trabalho avaliativo nao tinha sido
confirmado a doacao por completo.

8. DIAGNOSTICO DE MERCADO:

Acerca da situacdo econémica do mercado imobiliario em Presidente Getulio, foi possivel
verificar, através de pesquisas realizadas com profissionais doramo e sites de monitoramento do
mercado que houve um aumento de ofertas de lotes urbanos distribuidos em toda a cidade,
consequentemente um forte investimento em propagandas veiculadas na midia para venda desses lotes,
que segundo as imobiliarias locais foram boas no ano de 2019 até o momento.

Isso se deve ao fato de Presidente Getulio ser um dos municipios que mais cresce na
regido desde 2017. Economicamente, o setor primario ocupa cerca de 70% das terras do
municipio, onde sdo desenvolvidas as atividades agropecuarias que fornecem s ustentacao as familias
do campo, todavia a suinocultura vem sendo desenvolvida através de fomento integrado com
frigorificos daregido. O Frigorifico Rios ulense SA Pamplona é um dos responsaveis pelo
crescimento do setor, além de empregar centenas de funcionarios. O setor secundario, destac am-

se as industrias de madeiras, alimentares e de transformacdao de produtos minerais nao
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SECRETARIA DE ESTADO DA ADMINISTRACAO
Diretoria de Gestio Patrimonial

Geréncia de Bens Imoveis

Centro Administrativo, SC-401, Km 05, n° 4600, Saco Grande II, Florian6polis/SC
(48) 3665-1751/3665-1743

metalicos.

Vem sendo desenvolvido ainda os géneros de vestuario e mobilidrios . O
empreendedorismo dos empresarios, ao ver o potencial de crescimento da cidade ampliam suas
empresas, constroem novas unidades com o intuito de oportunizar novos empregos e renda para
a populacdo getuliense.

Pode-se destacar ainda mais algumas caracteristicas positivas do imével como estar
localizado em uma das regides que mais cresce na cidade em termos de urbanizacdo, serlocaliz ado em
frente a uma via asfaltada principal e possuir uma declividade que pode proporcionar uma vista
razoavelmente bonita dos morros da cidade. Em contrapartida, sera preciso um dispéndio de valores
relativamente alto para os servigos de urbaniz agéo do terreno devido sua topografia, outra situagao se da
ao fato de, pelas dimensdes do terreno, o mercado consumidor ser restrito, montante envolvido é
elevado para que o imovel seja comercializado com facilidade.

Portanto, feitas as devidas ponderagdes, considera-se que o desempenho do
mercado imobiliario de imdveis da cidade de Presidente Getulio, no atual momento desta
avaliacao, encontra-se normal, o que significa dizer que a liquidez do imével é normal e com uma

absorgdo de médio a longo prazo.

9. METODOLOGIA AVALIATORIA APLICADA:

Emfuncéo da pesquisa de mercado nédo fornecer subsidios para comparac¢des diretas, pois
nao existem ofertas no mercado de terrenos com as mesmas dimensdes do terreno urbano avaliando
(50.000,00 m?), optou-se nesta avaliagdo por adotar o METODO INVOLUTIVO para determinacao
do valor do terreno.

Este método identifica o valor de mercado do bem, alicercado no seu aproveitamento
eficiente, baseado em modelo de estudo de viabilidade técnico-econdmica, mediante hipotético
empreendimento compativel com as caracteristicas do bem e com as condi¢cdes de mercado no qual
esta inserido, considerando-se cenarios vidveis para execucdo e comercializacdo do produto.

Para utilizagdo deste método, a NBR 14653 -2 recomenda especial atengao para os
seguintes pontos:

. Na concepc¢ao do projeto hipotético, o engenheiro de avaliagbes deve verificar o

aproveitamento eficiente para oimdvel avaliando, como definido em 3.1.
3.1 Aproveitamento eficiente aquele recomendavel e tecnicamente

possivel para o local, numa data de referéncia, observada a atual e

efetiva tendéncia mercadoldgica nas circunvizinhangas, entre os

diversos usos permitidos pela legislagdo pertinente .
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Diretoria de Gestio Patrimonial

Geréncia de Bens Imoveis
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Il. A pesquisa de valores deve ser realizada segundo os preceitos do método
comparativo direto de dados de mercado , conforme 8.2.1, e tem como objetivo estimar ovalor de
mercado do produto imobiliario projetado para asituagdo hipotética adotada e suavaria¢ao aolongo
do tempo.

lll. As receitas de venda das unidades do projeto hipotético sdo calculadas a partir dos
resultados obtidos em 8.2.2.3, considerados a eventual valorizagdo imobiliaria,
preferencialmente inferida, a forma de comercializagdo identificada na conduta do mercado e o
tempo de absorcdo em face da evolu¢ &o conjuntural no mercado e evidéncias de seu
desempenho.

IV. Levantamento do custo de produgdo do projeto hipotético: Este levantamento
corresponde a apuracao dos custos diretos e indiretos, inclusive de elaboracado e aprovagdo de
projetos, necessarios a transformacao do imével para as condi¢des do projeto hipotético.

V. Previsdo de despesas adicionais, podem ser incluidas, quando pertinentes, entre
outras, as seguintes despesas: de compra do imével; de administracdo do empreendimento,
inclusive vigildncia; com impostos, taxas e seguros; com publicidade; com a comercializagdo das
unidades;

VI. A Quando for usada margem de lucro em modelos que ndo utilizem fluxo de caixa,
esta margem deve serconsiderada proporcional ao risco do empreendimento, que esta diretamente ligado
a quantidade de unidades resultantes do projeto, ao montante investido e ao prazo total previsto
para retorno do capital.

VII. Prazos: No caso de ado¢@o de modelos dindmicos, recomenda-se que:

a.0 prazo para a execugdo do projeto hipotético seja compativel com as suas
caracteristicas fisicas, disponibilidade de recursos, tecnologia e
condi¢gdes mercadologicas;

b.O prazo para avenda das unidades seja compativel com a estrutura, conduta e
desempenho do mercado.

VIIl. Taxas: No caso de adogao de modelos dinamicos, recomenda-se explicitar as taxas
de valoriza¢ao imobiliaria, de evolugdo de custos e despesas, de juros do capital investido e a

minima de atratividade.
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IX. Modelo: A avaliagdo pode serrealizada com a utiliza¢do dos seguintes modelos, em
ordem de preferéncia:
a.Por fluxos de caixa especificos;
b.Com a aplicacdo de modelos simplificados dindmicos;

c.Com a aplicagcdo de modelos estaticos.

9.1 Calculo do Valor do Terreno

Conforme descrito anteriormente fundamentado na Norma Brasileira que disciplina o
assunto, coma utilizagdo desse método busca-se determinar o valor do terreno por meio de um estudo
de massa baseado nas condi¢gdes maximas permissiveis de aproveitamento eficiente doterreno.

Assim énecessario que seelabore um estudo do melhor empreendimento permitido parao
local, tanto em termos de area como em termos de vocag¢do. Uma vez isto estabelecido, calcula-se o
montante previsto de receitas oriundas de sua comercializac¢do, descontando -se deste valor o somatério
das despesas decorrentes de sua implementacdo e venda e aplicando as taxas de mercado
pertinentes.

9.1.1 Projeto Hipotético:

Para a presente avaliagdo sera considerado o empreendimento de um loteamento parao
terreno, que conforme o plano diretor, Lei Complementar N.2.416/2019 ,emseuart.172 § 12destina uma
area institucional de 450 m? ao Municipio de Presidente Getulio e uma area minima de 35 %
destinadas as areas publicas.

Com esses dados foi possivel calcular o valor da area Util do loteamento resultando em
32.050,00 m? obtendo um total de 71 lotes de 450 m? cada, conforme planilha abaixo:

DADOS DA GLEBA
Area Total 50.000,00 Area do Lote 450,00
AVL (m?) 450,00 450,00 Quant. Lotes 71,22
Arruamento 35% 17.500,00 [(Arred. 71,00
Area util Total 32.050,00

Tabela 01 - Dados da gleba.
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9.1.2 Cenarios:

Para esta avaliagdo serd adotado um modelo dindmico com flu xos de caixas em trés cenarios
diferentes, pessimista, mais provavel e otimista.

O lucro do incorporador é o mesmo para todos os cenarios e foi fixado em 15%, a taxa de
atratividade minima varia de cenario para cenario, ficando em 2% para o cenario pessimista, 2,2 % para
o cenario mais provavel e 3 % para o cenario otimista.

No cenario pessimista é utilizado como valor unitario do terreno o limite inferior da
projecao de valores do modelo inferencial. No cenario mais provavel é usado o valor central e no
cenario otimista adota-se o valor do limite superior.

A velocidade de vendas dos lotes também varia conforme o cenario, sendo 18
bimestres; pessimista, 12 bimestres; mais provavel e 9 bimestres; otimista, todos os cenarios as
vendas comecam a partir do segundo bimestre e possuem um regime de vendas diferente um do

outro conforme fluxo de caixa de cada cenario.

TMA AO Hleilo)le) PRAZODE | porco DO LOTE POR
BIMESTRE (%)| -CTEADORAO VENDASEM | /\FFRENCIA (R$/M2)

BIMESTRE (%) BIMESTRE
PESSIMISTA 2.00% 5% 18.00] RS 204,73
MAIS PROVAVEL 2,20% 15% 12,00| RS 215,85
OTIMISTA 3,00% 15% 9,00 R$ 227,57

Tabela 02 - Cenérios otimista, pessimista e mais provavel.

9.1.3 Orgcamento:

Os custos de urbanizacao apresentados nesta avaliacao foram baseados nos valores
publicados no trabalho “Avaliagcdo de Glebas - Subsidios para pré-planos” da empresa
Guilherme Martins Engenharia de Avaliagées S/C LTDA, que faz parte da 3? edi¢do (1980) do livro
“Construcdes. Terreno. " - Editora PINI. Os valores sao referentes ao més de setembro de 2016 e
foram atualizados considerando o indice do INCC - indice Nacional da Construgao Civil, que é o

indicador cuja funcéo é verificar as flutuacdes de precos no setor construtivo.
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Esses valores sdo expressos em R$ por 1.000,00 m? de &rea util. Assim cada item
orcamentario € multiplicado por 32,05 dada que a area util € de 32.050,00 m? Foram acrescidos
os custos de cartdrio, de publicidade e um BDI do construtor de 20%, somando um custo total de R$
2.511.000,00 (Dois milhdes quinhentos e onze mil reais aproximadamente) no cenério mais

provavel. Adotou-se ainda uma taxa de corretagem de 5 % sobre o valor geral de vendas de cada

bimestre.
Servico Valor Set/2016 unid. m‘;;‘fc COMBDI20% | Qtdade. Custo
Custos Cartoriais 6.658.380,00 % - - 1% R$ 66.583,80
Topografia 1.743,50 R$/1.000 m? area util | R$ 2.026,99 | R$ 2.432,39 32,05| R$ 77.958,04
Terraplenagem Leve 1.172,44 R$/1.000 m? area atil | R$ 1.361,79 | R$ 1.634,15 32,05| R$ 52.374,44
Rede de agua potavel 6.716,40 R$/1.000 m? area util | R$ 7.810,24| R$ 9.372,29 32,05| R$ 300.381,83
Rede de Esgoto 14.831,36 R$/1.000 m? area atil | R$ 17.247,42| R$ 20.696,90 32,05| R$ 663.335,77
Drenagem Pluviais galerias 6.189,74 R$/1.000 m? area atil | R$ 7.197,37| R$ 8.636,84 32,05| R$ 276.810,85
Drenagem Pluviais Guias e Sarjetas 4.998,50 R$/1.000 m? area atil | R$ 5.812,32| R$ 6.974,78 32,05| R$ 223.541,83
Pavimentacao 13.652,95 R$/1.000 m? area atil | R$ 15.876,32| R$ 19.051,58 32,05| R$ 610.603,27
Rede de iluminagao Publica 2.377,68 R$/1.000 m? area atil | R$ 2.764,28| R$ 3.317,14 32,05| R$ 106.314,21
Publicidade 6.658.380,00 % - - 2% R$ 133.167,60
TOTAl R$ 2.511.071,64

Tabela 03 - Orgamento.

9.1.4 Cronograma financeiro:

Para todos os cenarios sera considerado um prazo de obra de 6 bimestres, conforme
planilha de cronograma financeiro abaixo.

S—

Cronograma Fisico-Financeiro
Servigo [)] 1 2 3 4 5 Total
Custos Cartoriais 66.583,80 66.583,80
Topografia 77.958,04 77.958,04
Terraplenagem médio 26.187,22 26.187,22 52.374,44
Rede de agua potavel 100.127,28 100.127,28 | 100.127,28 300.381,83
Rede de Esgoto 132.667,15 132.667,15 | 132.667,15 | 132.667,15 | 132.667,15 663.335,77
Drenagem Pluviais galerias 55.362,17 55.362,17 55.362,17 | 55.362,17 55.362,17 276.810,85
Saraem Pluviats Guias e 4470837 | 4470837 | 4470837 | 4470837 | 4470837 | 22354183
Pavimentagao 122.120,65 122.120,65 | 122.120,65 | 122.120,65 | 122.120,65 610.603,27
Rede de iluminagéo Publica 53.157,10 53.157,10 106.314,21
Publicidade 22.194,60 22.194,60 22.194,60 22.194,60 | 22.194,60 22.194,60 133.167,60
Total Mensal 192.923,66 503.367,44 477.180,22 | 477.180,22 | 430.210,05 | 430.210,05 2.511.071,64

Tabela 04 - Cronograma Fisico Financeiro.
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9.1.5 Fluxos de Caixa:

Para o Calculo dovalor do terreno sera considerado ovalor presente de cada cenario obtido
através de seu respectivo fluxo de caixa com os valores de entrada e saida de capital,
considerando o regime de vendas, receita, corretagem, custo da construcdo conforme

cronograma financeiro apresentado anteriormente e lucro do loteador.

9.1.5.1 Cenario Pessimista:

Segue abaixo os dados e fluxo de caixa do cenério pessimista:

DADOS - PESSIMISTA

Valor unitario médio do lote R$ 204,73
Area média lote R$ 450,00
Valor total médio lote R$ 92.128.,50
Numero de lotes 71
Preco de venda total (PVT)com 0,00099% de | R$ 6.507.576,00
desconto

TMA ao bimestre 2,009
Lucro do Loteador 15%
Corretagem 5%

Tabela 05 - dados pessimistas.

Periodo Lotes Recei () (=) Receita ) cus!:.o (-) Lucro do |Fluxo de caixa
- ) eceita P Costrugdo B
(Bimestre) vendidos Corretagem liquida gl loteador liquido
0 0| RS - RS - RS - RS 190.912,94 | RS - |-R$ 190.912,94
1 2| R$ 183.312,00 | R$ 9.165,60 | RS 174.146,40 | RS 502.864,76 | RS 27.496,80 |-R$ 356.215,16
2 3| RS 274.968,00 | RS 13.748,40 | RS 261.219,60 | RS 476.677,54 |R$ 41.24520 |-RS 256.703,14
3 3| RS 274.968,00 | RS 13.748,40 | RS 261.219,60 | RS 476.677,54 | RS 41.24520 |-RS 256.703,14
4 3| RS 274.968,00 | RS 13.748,40 | RS 261.219,60 | RS 429.707,37 | RS 41.24520 |-RS 209.732,97
5 3| R$ 274.968,00 | RS 13.748,40 | RS 261.219,60 | RS 429.707,37 | RS 41.24520 |-RS 209.732,97
6 3| RS 274.968,00 | RS 13.748,40 | RS 261.219,60 | RS - RS 41.24520 | RS 219.974,40
7 4| RS 366.624,00 | RS 18.331,20 | RS 348.292,80 | RS - RS 54.993,60 | RS 293.299,20
8 4| RS 366.624,00 | RS 18.331,20 | RS 348.292,80 RS 54.993,60 | RS 293.299,20
9 4| RS 366.624,00 | RS 18.331,20 | RS 348.292,80 RS 54.993,60 | RS 293.299,20
10 4| RS 366.624,00 | RS 18.331,20 | RS 348.292,80 RS 54.993,60 |RS 293.299,20
11 4| RS 366.624,00 | RS 18.331,20 | RS 348.292,80 RS 54.993,60 | RS 293.299,20
12 4| RS 366.624,00 | RS 18.331,20 | RS 348.292,80 RS 54.993,60 | RS 293.299,20
13 5| RS 458.280,00 | RS 22.914,00 | RS 435.366,00 RS 68.742,00 | RS 366.624,00
14 5| RS  458.280,00 | RS 22.914,00 | RS 435.366,00 RS 68.742,00 | RS 366.624,00
15 5| RS 458.280,00 | RS 22.914,00 | RS 435.366,00 RS 68.742,00 | RS 366.624,00
16 5| RS 458.280,00 | RS 22.914,00 | RS 435.366,00 RS 68.742,00 | RS 366.624,00
17 5| RS 458.280,00 | RS 22.914,00 | RS 435.366,00 RS 68.742,00 | RS 366.624,00
18 S| RS 458.280,00 | RS 22.914,00 | RS 435.366,00 RS 68.742,00 | RS 366.624,00
TOTAL 71| R$ 6.507.576,00 | RS 325.378,80 | RS 6.182.197,20 | R$ 2.506.547,52 | RS 976.136,40 | R$ 2.699.513,28
Valor da GleOa
(VPL - 2,0 % a.b.) RS 1.860.941,37

Tabela 06 - Fluxo de caixa pessimista.
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O valor obtido com arredondamento R$ 1.860.000,00 (Um Milhao Oitocentos e
Sessenta Mil Reais) para o cenario pessimista.

9.1.5.2 Cenario Mais Provavel:

Segue abaixo os dados e fluxo de caixa do cendrio mais provavel:

DADOS - MAIS PROVAVEL

Valor unitario médio do lote R$ 215,85
Area média lote R$ 450,00
Valor total médio lote R$ 97.132,50
Numero de lotes 7
Preco de venda total (PVT)com 3,45% de R$ 6.658.380,00
desconto

TMA ao bimestre 2,209
Lucro do Loteador 15%
Corretagem 5%

Tabela 07 - Dados mais provaveis.

Periodo Lotes Receita ) (=) Receita (-) Custo (=) Lucro do |Fluxo de caixa
(Bimestre) vendidos Corretagem liquida Costrugdo mensal loteador liquido
0 o| RS - RS - RS - | RS 192.923,66 | RS - |-RS$  192.923,66
1 2| RS 187.560,00 | RS 9.378,00 | RS 178.182,00 | RS 503.367,44 | RS 28.134,00 |-RS 353.319,44
2 5| R$ 468.900,00 | RS 23.445,00 | RS 445.455,00 | RS 477.180,22 | R$ 70.335,00 |-R$ 102.060,22
3 5| RS 468.900,00 | RS 23.445,00 | RS 445.455,00 | RS 477.180,22 | R$ 70.335,00 |-RS 102.060,22
4 5| RS 468.900,00 | RS 23.445,00 | RS 445.455,00 | RS 430.210,05 | R$ 70.335,00 [-R$  55.090,05
5 5| RS 468.900,00 | RS 23.445,00 | RS 445.455,00 | RS 430.210,05 | R$ 70.335,00 |-RS 55.090,05
6 7| R$ 656.460,00 | RS 32.823,00 | RS 623.637,00 | RS - | RS 98.469,00 | RS 525.168,00
7 7| RS 656.460,00 | RS 32.823,00 | RS 623.637,00 | RS - | RS 98.469,00 | RS 525.168,00
8 7| RS 656.460,00 | RS 32.823,00 | RS 623.637,00 RS 98.469,00 | RS 525.168,00
9 7| R$ 656.460,00 | RS 32.823,00 | RS 623.637,00 RS 98.469,00 | RS 525.168,00
10 7| R$ 656.460,00 | RS 32.823,00 | RS 623.637,00 RS 98.469,00 | RS 525.168,00
11 7| RS 656.460,00 | RS 32.823,00 | RS 623.637,00 RS 98.469,00 | RS 525.168,00
12 7| R$ 656.460,00 | RS 32.823,00 | RS 623.637,00 RS 98.469,00 | RS 525.168,00
RS - RS - RS - RS - RS -
R$ - RS - RS - RS - RS -
RS - RS - RS - RS - RS -
RS - RS - RS - RS - RS -
RS - RS - RS - RS - RS -
R$ - RS - R$ - RS - RS R
TOTAL 71| RS 6.658.380,00 | RS 332.919,00 | RS 6.325.461,00 | RS 2.511.071,64 | R$ 998.757,00 | RS 2.815.632,36
Valor da Gle0Oa
(VPL-2,2% a.b.) RS 2.193.298,96

Tabela 08 - Fluxo de caixa mais provavel.

O valor obtido com arredondamento R$ 2.190.000,00 (Dois Milhdes Cento e Noventa

Mil Reais) para o cenario mais provavel.
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9.1.5.3 Cenario Otimista:

Segue abaixo os dados e fluxo de caixa do cenério otimista:

DADOS - OTIMISTA

Valor unitario médio do lote R$ 227,57
Area média lote R$ 450,00
Valor total médio lote R$ 102.406,50
Numero de lotes 71
Preco de venda total (PVT)com 6,25% de R$ 6.816.213,00
desconto

TMA ao bimestre 3,00
Lucro do Loteador 15%
Corretagem 5%

Tabela 09 - Dados otimistas.

e _ -) Custo B
F.'erlodo Lotes vendidos Receita (-) Corretagem (=), Re.centa ((:o)strugﬁo (-) Lucro do FI"'X‘,’ d? Caxa
(Bimestre) liquida mensal loteador liquido
0 0| RS - RS - RS - RS 195.028,10 | RS - |-R$  195.028,10
1 4 RS 384.012,00 | RS 19.200,60 | RS 364.811,40 | RS 503.893,55 | RS  57.601,80 |-RS  196.683,95
2 6| RS 576.018,00 | RS 28.800,90 | RS 547.217,10 | RS 477.706,33 | RS 86.402,70 |-RS  16.891,93
3 6| RS 576.018,00 | RS 28.800,90 | RS 547.217,10 | RS 477.706,33 | RS 86.402,70 |-RS  16.891,93
4 6| RS 576.018,00 | RS 28.800,90 | RS 547.217,10 | RS 430.736,16 | RS 86.402,70 | RS  30.078,24
5 9| RS  864.027,00 | RS 43.201,35 | RS 820.825,65 | RS 430.736,16 | RS 129.604,05 | RS  260.485,44
6 10 RS 960.030,00 | RS 48.001,50 | RS 912.028,50 | RS - RS  144.004,50 | RS  768.024,00
7 10 RS 960.030,00 | RS 48.001,50 | RS 912.028,50 | RS - RS  144.004,50 | RS  768.024,00
8 10| RS 960.030,00 | RS 48.001,50 | RS 912.028,50 RS  144.004,50 | RS  768.024,00
9 10 RS 960.030,00 | RS 48.001,50 | RS 912.028,50 RS  144.004,50 | RS  768.024,00
R$ - R$ - R$ - RS - R$ -
RS - RS - RS - RS - RS -
RS - RS - RS - RS - RS -
RS - RS - RS - RS - RS -
R$ - R$ - R$ - RS - R$ -
RS - RS - RS - RS - RS -
R$ - RS - RS - RS - RS -
R$ - RS - R$ - RS - R$ -
RS - RS - RS - RS - RS -
TOTAL 71| RS 6.816.213,00 | RS  340.810,65| RS  6.475.402,35 | RS  2.515.806,63 | RS 1.022.431,95 | RS 2.937.163,77
Valor da GleOa
(VPL - 3,0 % a.b.) RS 2.296.650,48

Tabela 10 - Fluxo de caixa otimista.

O valor obtido com arredondamento R$ 2.300.000,00 (Dois Milhdes e Trezentos Mil
Reais) para o cenario otimista.
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9.1.6 Valor do Imdvel:

O valor obtido com arredondamento para o cenario otimista foi de R$ 2.300.000,00
(Dois Milhdes e Trezentos Mil Reais).

O valor obtido com arredondamento para o cenario mais provavel foi de R$
2.190.000,00 (Dois Milhdes Cento e Noventa Mil Reais).

O valor obtido com arredondamento para o cenario pessimista foi de R$ 1.860.000,00
(Um Milhdo Oitocentos e Sessenta Mil Reais).

O valor adotado para esta avaliagdo sera o mais provavel:

VALOR ADOTADO PARA 0 IMOVEL= R$ 2.190.000,00 (Dois Milhdes Cento e Noventa Mil Reais)para o
cendrio mais provavel.

10. TRATAMENTO ESTATISTICO PARA AVALIAGAO DO VALOR DOS LOTES:

10.1 Informagdes utilizadas:

A metodologia avaliatéria aplicada para a avaliagdo do valor de venda dos lotes se
embasou nos preceitos da NBR-14.653-1/2019 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens - Parte 1-
Procedimentos Gerais) e NBR-14.653-2/2011 (Norma Brasileira para Avaliacdo de Bens
- Parte 2 da ABNT - Associagao Brasileira de Normas Técnicas).

Para a avaliacdo do valor unitario de venda dos lotes, foi adotado o “Método
comparativo direto de dados de mercado”, sendo aquele que deve ser utilizado
preferencialmente em uma avaliagdo, segundo a NBR 14653/2019, quando existir um nimero
suficiente de imdveis com caracteristicas semelhantes aoimével avaliando.

Na utilizacdo do Método Comparativo busca-se inferir um valor que seja representativo para o
objeto avaliando, tomando como base outros objetos que guardem semelhancgas entre si, e que as
diferencas que porventura existam sejam pequenas ou despreziveis. Normalmente é impossivel
conhecermos todas as ofertas de iméveis disponiveis em um determinado mercado, “popula¢ao’,
cabendo uma analise criteriosa para obter o maior nimero possivel de elementos amostrais de forma
que a pesquisa de mercado satisfaga as caracteristicas do elemento avaliando.

Para o adequado tratamento dos dados foi utilizado o tratamento cientifico que deduz uma
equacao de regressdo a partir dos dados pesquisados, através da estatistica inferencial. A analise

da regressao é a técnica mais utilizada quando se deseja estudar o comportamento de
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uma variavel dependente em relagdo a outras que sao responsaveis pela variabilidade
observada nos precos.

Com base em uma amostra extraida do mercado, os parametros populacionais sdo estimados por
inferéncia estatistica com o auxilio de software especifico. No caso da presente avaliacao foi utilizado
o software INFER 32, produzido pela empresa Aria Informatica .

O INFER 32 é um software de estatistica no qual os dados sao langados em uma planilha e
recebem tratamento estatistico a fim de formar um modelo matematico que relacione aquelas

informacdes segundo astécnicas convencional e cientifica adotadas pela Engenharia de Avaliagdes.
Apresentamos abaixo os conceitos fundamentais utilizados no trabalho:

“Avali agdo de ben s, de seu s frutos e dir eito s: anélise técnica paraidentificar
valores, custos ou indicadores de viabilidade econbémica, para um
determinado  objetivo, finalidade e data, consideradas
determinadas premissas, ressalvas e condi¢bes limitantes

Ainda em seus itens 3.1.47, 7.2.1, a Norma NBR 14653 -1 conceitua:

“Valor de mercado : Quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntaria
econscientemente umbem, numa data de referéncia, dentro das condigbes
do mercado vigente.”

“Método comp ar ativo direto dedados de mercado: Identifica o valor
de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes da amostra”.

10.2 Variaveis Estudadas:

No presente caso, o0 método comparativo passou a ser o mais indicado, dado a gama de
imoveis pesquisados, inicialmente 31 (Trinta e uma) ao todo. Para um aprofundamento de maior grau
de precisao, utilizamos a inferéncia estatistica com 0 3 variaveis independentes: Area Total do Terreno,

Topografia, Localizagéo.

Foram testadas outras varidveis independentes , como Pavimentagdo, Benfeitoria e
quantidades de frentes , porém a andlise dessas varidveis apresentou significancia elevada e/ou situagdo
de multicolinearidade, ndo representando adequadamente a relagdo com os valores unitarios da
amostra em geral.

Seguem abaixo, as variaveis escolhidas para a presente avaliagao:
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Variavel Dependente:

1. Variavel - Prego/m? (R$): Foi utilizado, como variavel dependente, o prego ofertado

pormetro quadrado construido ofertado para cada elemento amostral.

Variaveis Independentes:

1. AreaTerreno: Referente aarea privativa da sala comercial, utilizada como variavel

numérica, por haver relacdo direta com o prego final cobrado pelas salas comerciais ;

2. Topografia: Varidvel qualitativa que identifica se o terreno é Plano, irregular ou
acidentado, geralmente possuem valor diferenciados devido a facilidade e menos gastos para uma
possivel terraplanagem;

3. Localizagdo: Distancia obtida com o tracado de uma linha reta, utilizando a
ferramenta no Google Earth, do imovel elemento até a rua principal mais préxima, devido os
terrenos mais proximos dessas vias possuirem uma valorizagdo maior. Foram consideradas comovias
principais as vias arteriais da cidade, entende-se como via artéria a via que interliga uma regido

distante dacidade a outra.
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10.3 Analises do Modelo:

Procedidas as analises recomendadas pela NBR 14.653, o modelo proposto foi
considerado satisfatorio, enquadrando -se no grau de fundamentacao I, conforme item 10.13.1. Segue
abaixo a equacao de regressao:

Ln([R$/m2]) = 4,5462 + 1,1491x102 x [AreaT] + 0,10544 x [Topografia ] + 0,4018 /[Localizacdo ]

Regressores do Modelo

Intervalo de confianga de 80,00%.

Variaveis Coeficiente D. Padrao Minimo Maximo
AreaT b1 =1,1490x10-3 1,9013x104 8,9787x10+4 1,4003x10-3
Topografia b2 =0,1054 0,0383 0,0547 0,1560
Localizagao b3 =0,4018 0,1470 0,2075 0,5960

Tabela 01 - Intervalo de Confianga

10.4 Coeficientes de Correlacao:

O coeficiente de correlagdo mede a quantidade de dispersdo em torno da equagao linear
ajustada. Ja o coeficiente de correlacdo encontrado r = 0, 9004 o que significa uma correlacdo
fortissima entre os pontos pesquisados e o modelo encontrado. O coeficiente de correlagao

expressa ainda quao bem as variaveis adotadas estao relacionadas entre si.

10.5 Coeficientes de Determinagao:

O coeficiente de determinac¢do encontrado r* = 0,7849 evidencia que a equagéao
encontrada explica 78,49% da variagdo dos desvios em relacdo a média, sendo 21,51%
atribuidos a fatores aleatorios e as variaveis nao consideradas no modelo. Esse valor esta
condizente com as recomenda¢des normativas.

10.6 Analises da Variancia:

A analise da varidncia efetuada pelo teste estatistico de Fischer -Snedecor, indica se a
hipotese de regressdo é confirmada. No caso presente, o coeficiente F de Snedecor indica uma
Significancia do Modelo de 3,9x10%% aceitando-se a hipotese da regresséo.

A anélise da variancia indica o grau de inseguranca de todas as variaveis juntas no sistema. O
indice pesquisado confirma aexisténcia da regressao e como o nivel de significancia atingida foi menor
de 1% este se enquadra na NBR 14653-2 - Regressao Grau Ill.
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10.7 Significancias dos Regressores:

Ao rejeitar ou ndo uma hipotese, pode-se cometer erros. Essa probabilidade de erro
denomina-se nivel de significAncia. Quanto maior o valor da significancia maior sera a
probabilidade de o erro ocorrer. No caso de avaliagdo de imoveis a intengdo quando é formulada a
hipétese que umavariavel qualquer tenha influéncia sobre ovalor, € de mostrar que existe grande probabilidade
de estar certo, por isso € necessario um nivel de significAncia bastante reduzido. No modelo em

questdo obteve-se oseguinte quadro para asignificancia dos regressores:

Sienificincia dos R bicaudal

(Teste bicaudal - significancia 10,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,7171

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
AreaT b1 7,076 4,2x10%% Sim
Topografia b2 2,762 1,1% Sim
Localizagao b3 3,212 0,4% Sim

Tabela 02 - Teste bicaudal

Os coeficientes sdo importantes na formagao do modelo. Aceita-se a hipdtese de R diferente de
zero. Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséao Grau lll.

Significancia dos Regressores (unicaudal)
(Teste unicaudal - significancia 10,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,3212

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia
AreaT b1 6,043 2,2x10%
Topografia b2 2,750 0,6%
Localizagao b3 2,733 0,6%

Tabela 03 - Teste Unicaudal

10.8 Verificagoes da Autocorrelagao:

A verificagdo de autocorrelacdo é decorrente da influéncia sobre os residuos de
variaveis importantes ndo consideradas naregressao, ouainda, daformulacao errada de regressao, fatos
que irdo provocar tendenciosidade na determina¢do das estimativas. Conforme o grafico de

autocorrelagéo, pela distribuicdo aleatdéria dos dados, pode-se descartar a existéncia de

autocorrelagao, isso € evidenciado também pelo teste de Durbin-Watson como mostra a seguir:

Estatistica de Durbin-Watson (DW) :1,6773
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(Nivel de significancia de 1,0%)

Autocorrelacédo positiva (DW <DL) :DL =1,01
Autocorrelacdo negativa (DW > 4-DL) :4-DL =2,99
Intervalo para auséncia de autocorrelagdo (DU < DW < 4-DU) DU
=1,42 4-DU = 2,58

Pelo teste de Durbin-Watson, nao existe autocorrelagao.

Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653 -2 Regresséo Grau IIl.

Gréfico 01 - Auto Correlagdo.

Se os pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode -

se suspeitar da existéncia de auto correlagao.

10.9 Distribuigoes dos residuos normalizados:

A analise dos residuos pode ser verificada comparando-se as frequéncias acumuladas
dos residuos padronizados observados na amostra, com as porcentagens esperadas para uma
distribuicdo normal. Os valores abaixo foram obtidos do presente modelo de regressao e estdo de

acordo com as prescri¢fes normativas:

Distribuicdo dos Residuos Normalizados
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Distribuigao de % de Residuos no
Intervalo
Gauss Intervalo
-1; +1 68,3 % 61,54 %
-1,64; +1,64 89,9 % 96,15 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 1 %, aceita-se a

hipétese alternativa de que ha normalidade. Nivel de signific &ncia se enquadra em NBR 14653-2

Regresséao Grau lll.

Tabela 04 - Distribuicdo dos Residuos

10.10 Homocedasticidade:

Um grafico de residuos versus os valores ajustados pelo modelo de regresséao
apresentando pontos distribuidos aleatoriamente em torno de uma reta horizontal (modelo
homocedastico), sem nenhum padrdo definido é um indicador favoravel a aceitagdo da hipotese da
variancia constante para o erro. O presente modelo de regressao é considerado homocedastico

uma vez que os pontos estdo distribuidos aleatoriamente em torno da reta horizontal, conforme

observado no grafico abaixo:

Gréfico 02 - Analise da Homocedasticidade
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10.11 Linearidade:
relacdo a cada varidvel independente. Abaixo é possivel observar o comportamento através dos

graficos gerados pelo modelo:
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10.12 Intervalos de Confianga:

O intervalo de confianga significa a faixa de valor em que se pode, estatisticamente, adotar
o valor de mercado, ao nivel de confianga maxima permitida pela NBR 14.653 -2 é de 80%.

Para o imovel avaliando com area total de terreno de 450 m?, nao sendo terreno de
esquina, distante cerca de 320 metros da rua principal, temos:

Imdvel avaliando:

¢ Area Total ..ceeeeeeeeeeceeeseresis = 450,00

* Topografia ......cccoveneererrneneinnens =Irregular

* Localizag0 . =4 Kkm

Minimo: 204,73/m? x 450,00= R$ 92.128,50;

Estimado:  215,85/m* x 450,00= R$ 97.132,50;
Maximo: 227,57/m? x 450,00= R$ 102.406,50.

10.13 Especificagdao do método comparativo direto de dados:

Para obtengdo do valor dos lotes destinados ao loteamento hipotético desta avalia ¢éo foi
utilizado 0 método comparativo direto de dados de mercado, onde pode se obter o Grau Ill de
Fundamentacdo, conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT - NBR-14.653-2/2011---Norma
Brasileira para Avaliacdo de Bens Parte 2: Iméveis urbanos.

10.13.1 Grau de Fundamentagao:

Para obteng¢do do valor dos lotes destinados ao loteamento hipotético desta avalia ¢éo foi
utilizado o método comparativo direto de dados de mercado, onde pode--se obter o Grau Ill de
Fundamentagdo, conforme recomenda a Norma Técnica da ABNT - NBR-14.653-2/2011 --Norma
Brasileira para Avalia¢do de Bens - Parte 2: Imoveis urbanos. O detalhamento do grau de
fundamentagao encontra-se natabela 1 do subitem 9 2.1 e tabela 2 do subitem 9.2.1.6.1:
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Tabela 1 - Graus de Fundamentagao no caso de utilizagdo de modelos de regressao linear

NBR 14.653-2/2011)
Grau Pontuac
- ontuagéo
Item Descrigao Obtida
] | |
1 Caracterizacao do imével Completa quanto a Completa quanto as variaveis Adogéo de situacao paradigma 2
avaliando todas as variveis utilizadas no modelo
2 Quantidade minima de dados de : 6 (k+1), onde k é o 4 (k+1), onde k é o nimerode 3 (k+1), onde k € o nimero de
mercado efetivamente utilizados : nimero de varidveis  varidveis independentes variveis independentes 3
independentes
3 Identificagdo dos dados de Apresentagao de Apresentagdo de informacdes Apresentagao de informagbes
mercado informagdes relativas  relativas a todos os dados e relativas aos dados e varidveis
atodos os dados e variaveis analisados na efetivamente utilizados no
varidveis analisados | modelagem modelo 2
na modelagem, com
foto e caracteristicas
observadas no local
pelo autor
4 Extrapolagao Nao admitida Admitida para apenas uma Admitida, desde que:
varidvel, desde que: a) as medidas das
a) as medidas das caracteristicas do imovel
caracteristicas do imével avaliando néo sejam superiores
avaliando n&o sejam superiores | @ 100% do limite amostral
a 100% do limite amostral superior, nem inferiores &
superior, nem inferiores & metade do limite amostral
metade do limite amostral inferior 3
inferior b) o valor estimado néo
ultrapasse 20% do valor
b) o valor estimado n&o calculado no limite da fronteira
ultrapasse 15% do valor amostral, para as referidas
calculado no limite da fronteira | variaveis, de per sie
amostral, para a referida simultaneamente em mddulo
variavel em modulo
5 | Nivel de significancia a
(somatério do valor das duas
caudas) maximo para a rejeicao 10% 20% 30% 3
da hipétese nula de cada
regressor (teste bicaudal)
6 Nivel de significdncia maximo
a_dnphdo para a rejei¢ao da ’ 1% 29, 5% 3
hipdtese nula do modelo através
do teste F de Snedecor
16
TOTAL DE PONTOS
ITENS ATINGIDOS NO GRAU ;
CORRESPONDENTE ITENS 2,4,5,6 GRAU Il

Tabela 2 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacao no caso de utilizagao de

modelos de regressao linear (NBR 14.653-2/2011)

Graus 1] 1 I
Pontos Minimos 16 10 6
ltens obrigatorios no grau correspondente 24566, com os demais no | 2. 4, 5 & 6 no minimo no r'IT'](I)rc]jl?T']so r:]g
minimo no grau lll graull grau |
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10.13.2 Amplitude do intervalo de confianga:

A amplitude do intervalo de confianga de 80% em torno do valor central da estimativa
indica uma variagao de 4,63% valor, Grau Ill de precisdo, conforme a tabela 5 do item 9.2.3 da

NBR 14.653-2/2011.
Intervalo de Confianga de Grau de precisao para a estimativa de valor:

o Limite inferior de Intervalo de Confianga (LI-ic): R$ 204,73/m?;
. Limite superior de Intervalo de Confianga (LS-ic): R$ 227,57/m?
. Valor médio do Intervalo de Confianca (LM-ic): R$ 215,85/m?.

Logo: Ampl. IC/Estimativa= (227,57 - 204,73) x 100% = 10,58%
215,85

Tabela 5 - Grau de precisdo nos casos de utilizagdo de modelos de regressao linear ou do tratamento

or fatores (NBR 14.653-2/2011)
Grau
Descricao
1 ] [
Amplitude do intervalo de confianga de
80% em torno do valor central da <30% <40% <50%
estimativa

Como a Amplitude IC/Estimativa é menor que 30% foi atingido grau Ill na preciséo da estimativa de
valor.

Laudo de Avaliagio
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Geréncia de Bens Imoveis

SECRETARIA DE ESTADO DA ADMINISTRACAO

Diretoria de Gestio Patrimonial

Centro Administrativo, SC-401, Km 05, n° 4600, Saco Grande II, Florian6polis/SC
(48) 3665-1751/3665-1743

11. ESPECIFICAGAO DA AVALIAGAO ENQUADRAMENTO GLOBAL DO LAUDO:

Tabela 8 - Graus de Fundamentagdo no caso de utilizagdo do método involutivo (NBR 14.653-2/2011).

Grau
Item Descricao Pontuagao Obtida
n ] |
Nivel de Aproveitamento,
1 detalhamento do Anteprojeto ou projeto basico Estudo preliminar ocupacao e usos 1
projeto hipotético presumidos
Pre¢o de venda das No minimo grau Il de ~
- ) ~ . Grau | de fundamentagao no A
2 umdac}es c!o. projeto fundamentagao no método método comparativo Estimativa 3
hipotético comparativo
« « Grau | de
I Grau |l de fundamentagdo no Grau Il de fundamentacéo no =
Estimativa dos . v X A D fundamentagao no
3 custos de produco método da quantificagdo do método da quantificagdo do método da quantificagdo 1
custo custo
do custo
Fundamentados com dados . .
4 Prazos obtidos no mercado Justificados Arbitrados 1
5 Taxas Fundamentadas com dados Justificadas Arbitradas 1
obtidos no mercado
. . Dinamico com equagdes -
6 Modelo Dinamico com fluxo de caixa predefinidas Estatico 1
Andlise setorial e )
R Da estrutura, conjuntura, . o .
7 diagnostico de tendéncias e conduta Da conjuntura Sintéticos da conjuntura 2
mercado
8 Cenarios Minimo de 3 2 1 3
9 seAnQiat:iII!iS;aS dg,edo Simulagdes com discussao do Simulagdes com identificagéo Sem simulacio 1
comportamento do modelo das variaveis mais significativas S
modelo
TOTAL DE PONTOS 14
ITENS ATINGIDOS NO GRAU
CORRESPONDENTE 3 1 1,3,4,5¢9 GRAU I

Tabela 10 - Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentagdo no caso da utilizagao do

método involutivo (NBR 14.653-2/2011).

Graus

Pontos Minimos

22

13

9

Itens obrigatérios no grau
correspondente

2,6,7 e 8, com 0s demais no
minimo no grau Il

2,6,7 e 8, no minimo no grau |l

Todos, no minimo no grau |

Laudo de Avaliagio
Terreno Urbano — Rio Ferro S/N — Presidente Getiilio - SC
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12. ANEXOS:

ANEXO I-Relatoério Fotografico;
ANEXO Il -Matricula; Certiddo Negativa de Débitos;

ANEXO Ill - Cadastro Imobiliario;
ANEXO IV - Amostra de terrenos;

ANEXO V - Modelo de inferéncia estatistica (Infer. 32).

Florianopolis, junho de 2022.

Eng.2Sérgio R. Barbosa Engenheiro Civil - CREA/SC
123144-0Mat. 625.213-3-01

Coautoria:

Eng.2Leonardo H. Maciel
Engenheiro Civil - CREA/SC 103325-7 Mat.
657.797-0-02

Eng.2 Fabricio dos S. Moreira
Engenheiro Civil - CREA/SC 048856-0 Mat.
386.438-3
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MUNICIPIO DE PRESIDENTE GETULIO
SANTA CATARINA

Poder Executivo Municipal

Oficio n° 021/2025 — SEDECONP
Presidente Getulio. 13 de fevereiro de 2025
Assunto: Solicitagio de Doagdo de Area de Terras Integral

Senhor Governador:

Eu, JACI JOSE FILLAGRANNA BORTOLON, portador do CPF n° 048.441.619-
70, Prefeito Municipal de Presidente Getulio, estado de Santa Catarina, solicito a doagdo da area
de terra integral contendo 50.000,00 m?, (cincoenta mil metros quadrados), matriculada sob o n°
5.759, livro-2-Registro Geral — Registro de Imdveis da Camarca de Presidente Getulio, estado
de Santa Catarina, de propriedade do Estado de Santa Catarina.

A presente solicitacio tem a seguinte justificativa:

Presidente Getulio se encontra em franco desenvolvimento social e econdmico o que
impulsiona o crescimento das demandas sobretudo na educagdo, saide e assisténcia social,
contudo, a demanda educacional faz com que as escolas da rede municipal, ndo abarque todos os
alunos que procuram matricula na Rede Municipal de Ensino.

O Estado de Santa Catarina possui um terreno de 50 mil metros quadrados, situado em
lugar estratégico, que se encontra obsoleto e em desuso e que atende nossa demanda de area de
terras que suprira as necessidades presentes e futuras.

A transferéncia do referido imdvel tem por finalidade a constru¢do de um complexo
educacionalque com o objetivo de atender os alunos de do Ensino Fundamental I — anos iniciais,
do Ensino Fundamental I — anos finais, com perspectiva futura de implantagdo do curso de
ensino médio e técnico.

Certos de podermos contar com vossa especial atengdo, nos colocamos a disposi¢ao
para as informagdes e esclarecimento que ainda se fizerem necessarios e aguardamos
ansiosamente vossa manifestacao.

Cordialmente,

JACI JOSE FILLAGRANNA BORTOLON
PREFEITO MUNICIPAL

CARINA POFFO COGROSSI

Secretaria Municipal de Industria, Comércio e Planejamento

Praga Otto Muller n° 10 — Centro — Caixa Postal n® 64 — Fone: (47) 3352-5500
CNPJ n° 83.102.434/0001-20
CEP: 89150-000 - PRESIDENTE GETULIO — SANTA CATARINA
E-mail: gabinete@presidentegetulio.sc.gov.br Acesse: presidentegetulio.atende.net
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ESTADO DE SANTA CATARINA
SECRETARIA DE ESTADO DA ADMINISTRACAO

e *;:_ DIRETORIA DE GESTAO PATRIMONIAL

.

* GERENCIA DE BENS IMOVEIS

Informacéao n° 51/2025/SEA/GEIMO/SEDES  Floriandpolis, data da assinatura digital

Referéncia: Processo SCC 18086/2021,
que trata de solicitacdo de doacdo de imo-
vel ao Municipio de Presidente Getulio.

Senhor Diretor,

Trata-se do encaminhamento a solicitagdo de doagao do imével matriculado
no Oficio de Registro de Imoveis da Comarca de Presidente Getulio sob o n® 5.759, de
propriedade do Estado de Santa Catarina, e cadastrado no Sistema de Gestao
Patrimonial com o n° 761.

O Municipio de Presidente Getulio encaminhou o Oficio n°® 021/2025 —
SEDECONP, processo SEA 2615/2025 (apensado), por meio do qual requer nova
finalidade de utilizagdo do imével: “A transferéncia do referido imével tem por
finalidade a construgdo de um complexo educacional que com o objetivo de atender os
alunos de do Ensino Fundamental | — anos iniciais, do Ensino Fundamental Il — anos
finais, com perspectiva futura de implantacao do curso de ensino médio e técnico”.

Diante do exposto, sugere-se o encaminhamento dos autos a SEA/COJUR

para analise e parecer acerca da nova Exposi¢cao de Motivos e Minuta do Projeto de
lei anexas.

A consideracdo de Vossa Senhoria,

Welliton Saulo da Costa’ Gabriel de Souza Costa
Gerente de Bens Imodveis Técnico em Atividades Administrativas
(assinado digitalmente) (assinado digitalmente)

De acordo, encaminhe-se conforme sugeri-
do.

André Luis Toigo Diesel

Diretor de Gestdo Patrimonial
(assinado digitalmente)

1 Designacéo definida pelo Decreto n° 278, de 2009 e Portaria n® 523 2023, DOE n° 22076, de
07.08.2023.
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ESTADO DE SANTA CATARINA
SECRETARIA DE ESTADO DA ADMINISTRACAO
CONSULTORIA JURIDICA

PARECER N° 228/2025/SEA/COJUR

Referéncia: SCC n° 18086/2021

Assunto: Oficio

Origem: Gabinete do Secretéario (SCC/GABS)
Interessado: Municipio de Presidente Getulio

Direito Administrativo. Anteprojeto de lei que autoriza a doacéo de imdvel ao
Municipio de Presidente Getllio. Construcdo de Complexo Educacional.
Constitucionalidade e legalidade.

Senhor Secretério de Estado da Administracao,

RELATORIO

Esta Consultoria Juridica recebeu os presentes autos da Geréncia de Bens Imoveis
(GEIMO), para emisséo de parecer juridico quanto ao anteprojeto de lei (fls. 130/131) que autoriza
o Poder Executivo a desafetar e doar, ao Municipio de Presidente Getulio, o imével com area
total de 50.000,00 m2 (cinquenta mil metros quadrados), matriculado sob o n° 5.759 no Oficio de
Registro de Iméveis da Comarca de Presidente Getulio, e cadastrado sob o n® 761 no Sistema de
Gestao Patrimonial da Secretaria de Estado da Administracéo (SEA).

Entre idas e vindas e modificagcdes do emprego almejado do bem, consta do art. 2° da
minuta que a doacdo tem como finalidade e encargo a edificacdo de Complexo Educacional por
parte do Municipio.

E 0 resumo necessario.

FUNDAMENTACAO

Inicialmente, destaca-se que esta manifestacdo toma por base, exclusivamente, os
elementos documentais que constam dos autos do processo administrativo em epigrafe. Isso,
porque incumbe a este 6rgdo prestar consultoria sob o prisma estritamente juridico, em especial
no que concerne ao controle de legalidade dos atos praticados no ambito da Administragéo, ndo
Ihe competindo adentrar nos aspectos de conveniéncia e oportunidade, nem analisar aspectos de
natureza eminentemente técnico-administrativa.

Dito isso, passa-se a analise do caso.

A Lei Complementar Estadual n® 741/2019 posicionou a Secretaria de Estado da
Administracdo (SEA) como 6rgao central dos sistemas administrativos de gestao de licitacdes e
contratos, gestdo de pessoas, gestdo documental e publicacdo oficial e gestdo patrimonial, no
ambito de todos os 6rgéos e a todas as entidades da Administracdo Publica Estadual.
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SECRETARIA DE ESTADO DA ADMINISTRACAO
CONSULTORIA JURIDICA

Nesse norte, compete a esta Consultoria Juridica a elaboracdo de parecer analitico,
fundamentado e conclusivo, acerca da constitucionalidade, legalidade e regularidade formal dos
anteprojetos de Lei elaborados pelo Orgdo Central de Gestdo Patrimonial, nos moldes do
estatuido no art. 7°, VII, alineas “a”, “b” e “c” do Decreto estadual n.° 2.382, de 20141 e IN n.
01/SCC-DIALZ?, de 08.10.2014

Sob o ponto de vista formal, ndo ha nenhuma ilegalidade ou inconstitucionalidade a
serem apontadas, ja que a matéria deve ser submetida a apreciacdo da Assembleia Legislativa,
na forma do artigo 12, 81°, da Constituicdo do Estado de Santa Catarina, verbis:

Art. 12. Sao bens do Estado:
[...]

§ 1° A doacdo ou utilizacdo gratuita de bens imoOveis depende de prévia
autorizacao legislativa.”

Acrescenta-se que, também por disposicdo do inciso | do art. 76, da Lei n® 14.133/21,
as doagOes de bens imoveis da Administragdo Publica devem ser precedidas de autorizagédo
legislativa.

Por sua vez, ao cuidar da iniciativa legislativa, a Constituicdo do Estado estabeleceu,
em seu art. 50:

Art. 50. A iniciativa das leis complementares e ordinérias cabe a qualquer membro
ou comissao da Assembleia Legislativa, ao Governador do Estado, ao Tribunal
de Justica, ao Procurador-Geral de Justica e aos cidaddos, na forma e nos casos
previstos nesta Constituicao.

A iniciativa é delimitada como ato de inauguracao do processo legislativo por intermédio
da apresentacéo de projeto de lei ou proposta de emenda, qualificada como geral ou reservada.

A Procuradoria-Geral do Estado, 6rgédo central do sistema administrativo de servi¢cos
juridicos, definiu, no Parecer n° 473/17-PGE que “Tratando-se de bem publico a iniciativa de
lei para a alienagdo deve ser do Governador do Estado”.

Destaca-se, ainda, o seguinte trecho do citado Parecer:

Lat. 70 A elaboracdo de anteprojetos de lei, medida proviséria e decreto deverd observar o disposto na Lei Complementar
n° 589, de 18 de janeiro de 2013, regulamentada pelo Decreto n° 1.414, de 1° de margo de 2013, os procedimentos e as exigéncias
de que trata este Decreto e também o seguinte:(...)VIl — o anteprojeto devera tramitar instruido com parecer analitico,
fundamentado e conclusivo, elaborado pela consultoria juridica ou pela unidade de assessoramento juridico do proponente,
e referendado pelo titular da Secretaria de Estado proponente, que devera, obrigatoriamente, se manifestar sobre:a) a
constitucionalidade e legalidade do anteprojeto proposto, observadas as orientacdes, 0s pareceres e 0s atos normativos expedidos
pela Procuradoria-Geral do Estado (PGE), 6rgdo central do Sistema de Servi¢os Juridicos da Administragdo Direta e Indireta; b) a
regularidade formal do anteprojeto proposto, observadas as orientacdes e os atos normativos expedidos pela SCC, 6rgdo
central do Sistema de que trata este Decreto; e c) os requisitos de relevancia e urgéncia e os limites materiais a edicdo de medidas
provisorias de que trata o art. 62 da Constituicdo da Republica e o art. 51 da Constituicdo do Estado.

2 Art. 9° O parecer de consultoria juridica ou unidade de assessoramento juridico devera ser firmado por seu responsavel, ser
referendado pelo titular da Secretaria de Estado ou dirigente da entidade proponente e apresentar analise da matéria, observado o
inciso VIl do art. 7° do Decreto n° 2.382, de 2014, quanto a:

| — competéncia do Estado;

Il — iniciativa do Chefe do Poder Executivo; (Redagdo dada pela IN n° 001/SCC-DIAL, de 10.10.17);

IIl — adequacédo do meio legislativo proposto; e (Redagdo dada pela IN n°® 001/SCC-DIAL, de 10.10.17);Dr

IV — constitucionalidade e legalidade da proposicdo. (Incluido pela IN n° 001/SCC-DIAL, de 10.10.17).

3ADI STF 3594, 2005 (8§ 1° do art. 12). Decisdo: O Tribunal, por maioria, julgou improcedente o pedido de declaracdo de
inconstitucionalidade da expresséo "utiliza¢éo gratuita”, exposta no § 1° do art. 12 da Constituicdo do Estado de Santa Catarina, nos
termos do voto da Relatora, vencidos os Ministros Edson Fachin, Rosa Weber e Gilmar Mendes. N&o votou o Ministro Nunes Marques,
por suceder o Ministro Celso de Mello, que votara em assentada anterior. Plenario, Sessao Virtual de 5.3.2021 a 12.3.2021.
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Todos os imdveis dos Poderes de Estado, independentemente de como foram
escriturados a margem de suas matriculas ou dos recursos utilizados para sua
aquisicdo sdo de propriedade do Estado de Santa Catarina. Portanto, na
qualidade de titular do Poder Executivo, cabe ao Governador do Estado exercer
a funcéo administrativa do Estado que tem sido considerada de carater residual.

Konrad Hesse, referenciado por Gilmar Mendes (Curso de Direito Constitucional,
5 ed. Ed. Saraiva, Sao Paulo, p. 1037) anota que o "Poder Executivo acabou por
transforma-se numa referéncia geral daquilo que ndo esta compreendido nas
atividades do Poder Legislativo e do Poder Judiciario."

Assim, respectivamente, no que concerne a competéncia do Estado; iniciativa do Chefe
do Poder Executivo e adequagdo ao meio legislativo proposto (lei), o processo é formalmente
constitucional.

Sob o aspecto material, outra ndo é a concluséo.

A doacgdo consiste em uma forma de alienacdo permitida aos imdveis publicos
dominicais, ou seja, aqueles que fazem parte do patrimonio disponivel da Administragdo Publica.
E o que se infere dos dispositivos do Cadigo Civil em destaque:

Art. 100. Os bens publicos de uso comum do povo e os de uso especial sao
inalienaveis, enquanto conservarem a sua qualificacdo, na forma que a lei
estabelecer.

Art. 101. Os bens publicos dominicais podem ser alienados, observadas as
exigéncias da lei.

Observa-se que o projeto de lei prevé a desafetacdo legal do imével (art. 1°). Com a
desafetacdo haverd alteracdo do regime juridico aplichvel ao bem publico, produzindo sua
submisséo ao regime de bem dominical e possibilitando sua alienacéo.

Além disso, para que um bem imo6vel da Administragdo Publica possa ser alienado por
doacéo, é necessario atender outras formalidades legais. Dentre estas, destaca-se o art. 76 da
Lei n®14.133/2021.:

Art. 76. A alienacéo de bens da Administracédo Publica, subordinada a existéncia
de interesse publico devidamente justificado, sera precedida de avaliacdo e
obedecerd as seguintes normas:

| - tratando-se de bens imdveis, inclusive os pertencentes as autarquias e as
fundac®es, exigira autorizacao leqislativa e dependera de licitacdo na modalidade
leildo, dispensada a realizacdo de licitacdo nos casos de:

(.)

b) doacdo, permitida exclusivamente para outro 6rgdo ou entidade da
Administracdo Publica, de qualquer esfera de governo, ressalvado o
disposto nas alineas “f”, “g” e “h” deste inciso;

(.)

8 2° Os iméveis doados com base na alinea “b” do inciso | do caput deste artigo,
cessadas as razfes que justificaram sua doacdo, serdo revertidos ao patriménio
da pessoa juridica doadora, vedada sua alienacdo pelo beneficiario. (grifou-se)

Assim, como a legislacéo citada prevé a possibilidade de doacdo de imdveis aos entes
de direito publico, dispensada a licitagdo, a doagdo em comento podera ser realizada desde que
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presentes, além da autorizagdo legislativa que se busca, o0 interesse publico devidamente
justificado e prévia avaliacao.

A justificativa para a doacao foi apresentada no Oficio n® 021/2025 — SEDECONP (fls.
03 dos autos apensos SEA 2615) do Municipio de Presidente Getulio, veja-se:

“ A presente solicitacdo tem a seguinte justificativa:

Presidente Getulio se encontra em franco desenvolvimento social e econémico o
gue impulsiona o crescimento das demandas sobretudo na educacao, salde e
assisténcia social, contudo, a demanda educacional faz com que as escolas da
rede municipal, ndo abarque todos os alunos que procuram matricula na Rede
Municipal de Ensino.

O Estado de Santa Catarina possui um terreno de 50 mil metros quadrados,
situado em lugar estratégico, que se encontra obsoleto e em desuso e que atende
nossa demanda de area de terras que suprird as necessidades presentes e
futuras.

A transferéncia do referido imével tem por finalidade a construcdo de um
complexo educacional que com o objetivo de atender os alunos de do Ensino
Fundamental | — anos iniciais, do Ensino Fundamental Il — anos finais, com
perspectiva futura de implanta¢@o do curso de ensino médio e técnico. ”

A Exposicdo de Motivos n° 45/2025, de fl. 129, também encontra-se nos autos, nos

seguintes termos:

“ Submeto a apreciagdo de Vossa Exceléncia o Projeto de Lei que autoriza a
doacéo, ao Municipio de Presidente Getulio, do imovel, com area de 50.000 m?2
(cinquenta mil metros quadrados), sem benfeitorias, matriculado no Oficio de
Registro de Imoéveis da Comarca de Presidente Getulio, sob o n® 5.759, de
propriedade do Estado de Santa Catarina, e cadastrado no Sistema de Gestéo
Patrimonial sob 0 n°761, no Municipio de Presidente Getulio.

A doacdo de que trata esta Lei tem por finalidade e encargo a edificacdo de
Complexo Educacional por parte do Municipio.”

Observa-se que foi acostado aos autos parecer técnico de avaliagdo do imével firmado
por engenheiro servidor do Estado (fls. 91/122), em atendimento aos arts. 11 e 12 do Decreto n°
1.640/2018. Quanto a este ponto, o setor técnico deve observar que os laudos devem seguir as
diretrizes para as avaliacdes dos iméveis do Estado ou de seu interesse, bem como os parametros
técnicos para sua elaboracgéo definidos na IN n° 18/2020. Essa afericdo foge do campo de analise
desta Consultoria juridica, devendo ocorrer por profissional capacitado na area.

Destaca-se, ainda, que, na esfera estadual, diante da autonomia conferida pela
Constituicdo da Republica de estabelecer normas sobre alienacdes de seus bens imdveis, a Lei
n° 5.704, de 28 de maio de 1980, quanto a doacao de bens imdveis, no art. 39, II, b regula:

Art. 32 A alienacao de bens dominicais do Estado, quando recomendada pelo
interesse publico e ndo disciplinada por lei especifica, far-se-a mediante:

(...)
Il — doacgéo para:
(...)

b) uso préprio de entidade de direito publico ou de entidade da administracédo
indireta federal, estadual ou municipal; (grifou-se)

Por seu turno, a Procuradoria-Geral do Estado, por meio do Parecer n° 269/2005, na
condi¢édo de Orgdo Central do Sistema de Servigos Juridicos da Administracdo Direta e Indireta,
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consolidou a tese de que a Lei n° 5.704, de 1980 foi recepcionada pelo ordenamento
constitucional em vigor. No que importa, segue trecho do parecer (grifos acrescidos).

“N&o havendo qualquer vicio de inconstitucionalidade da Lei Estadual n® 5.704/80
em relacdo a Constituicdo Estadual de 1970, seria um absurdo admitir que a lei
perdeu a sua efichcia com o advento da Carta Constitucional de 1989, que
reproduziu exatamente as mesmas expressdes a respeito da cesséo de uso de
imoveis.

Por isso, aLei Estadual n®5.704/80 n&o foi revogada pela nova Carta Federal
de 1988, e muito menos pela Carta Estadual de 1989, mas foi incorporada a
ordem juridica instaurada pelo novo ordenamento constitucional. E o
tradicional principio da recep¢éo proposta por Kelsen, que adota a manutencao
do ordenamento vigente mesmo apos a instauracdo de uma nova ordem juridica.”

No caso, o art. 2° do anteprojeto de lei prevé que o imével serd utilizado pelo Municipio
para a edificagdo de Complexo Educacional por parte do Municipio.

Outrossim, a legislacdo estadual (art. 3°, Il, §19) prevé a exigéncia de clausula de
reversao na Lei de Doacéo - Lei n.° 5.704, de 1980, sob pena de nulidade. Veja-se:

Art. 32 A alienacdo de bens dominicais do Estado, quando recomendada pelo
interesse publico e ndo disciplinada por lei especifica, far-se-a mediante:

(...)

Il — doagédo para:

a) uso proprio de entidade educacional, cultural ou de fins sociais, declarada de
utilidade publica;

b)uso proprio de entidade de direito publico ou de entidade da administracédo
indireta federal, estadual ou municipal;

c)Fundacéo instituida pelo Poder Publico;

(..)

§1°-E obrigatéria, sob pena de nulidade do ato, a clausula de revers&o do
bem ao patriménio do Estado. (grifou-se)

Quanto a esse ponto, verifica-se que a clausula de reversao, também prevista no § 2°,
do inciso I, do art. 76, da Lei n° 14.133/2021 (alhures citado), esta disposta no art. 3° da minuta
de projeto de lei em analise.

Por sua vez, o Decreto Estadual n° 2.807/2009, que dispde sobre o controle e 0s registros
dos bens imAveis no &mbito da Administragcao Publica Estadual Direta, Autarquica e Fundacional,
preleciona quanto a necessidade de atualizacao da ficha de matricula do imovel, no art. 8°, § 3,
v:

Art. 8° Os o6rgéos e entidades deverdo manter, de forma atualizada, todas os
documentos e registros de cada um dos bens iméveis de sua propriedade ou de
titularidade do Estado de Santa Catarina, das Autarquias e Fundacdes, que
estejam em uso pelo 6rgdo ou entidade. (...)

8 3° A Ficha de Matricula do imével obtida junto ao Cartério de Registro de
Iméveis a que se refere o inciso Il do § 2° devera ser atualizada:

| - na abertura do processo de cada bem imével, de acordo com o § 1°;

Il - apés a averbacdo de qualquer obra realizada no imével, ou registro de
qualquer evento ou contrato;
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Il - quando o imovel deixar de ser utilizado pelo Orgéo ou Entidade, inclusive em
casos de extingdo do Orgéo ou Entidade que o estiver utilizando; e

IV - quando for iniciado processo, que tenha como objetivo a transacédo do
imovel. (grifou-se)

No ponto, a certiddo de matricula do imével que se pretende doar foi juntada aos autos
(fls. 123/124). Todavia, dado o transcurso de quase dois anos da expedicéo da certidao, pede-se
que a unidade técnica atualize o documento dado o longo periodo de tramitacdo administrativa e
a exigéncia regulamentar de que ela seja atualizada

CONCLUSAO

Diante do exposto, compreende-se* que o anteprojeto de lei de fls. 130/131, que
autoriza a doacdo de imével do Estado ao Municipio de Presidente Getulio, apresenta os
requisitos de constitucionalidade, legalidade e regularidade formais necessarios a sua aprovacao.

Pede a atualizagdo da certiddo da matricula, em atencéo ao art. 8°, § 3, IV, do Decreto
Estadual n® 2.807/20009.

E o parecer.
A Consideragio Superior.

MARCELO LUIS KOCH

Procurador do Estado

4 A funcdo do Advogado Publico (ou assessor juridico) quando atua em 6rgao juridico de consultoria da Administracéo é de, quando
consultado, emitir uma pega (parecer) técnico-juridica proporcional a realidade dos fatos, respaldada por embasamento legal, ndo
podendo ser algado a condigcéo de administrador publico, quando emana um pensamento juridico razoavel, construido em fatos reais
e com o devido e necessario embasamento legal. (TRF1, AG 0003263-55.2012.4.01.0000 / AM — 08/03/2013 - DESEMBARGADORA
FEDERAL MONICA SIFUENTES)
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ESTADO DE SANTA CATARINA
SECRETARIA DE ESTADO DA ADMINISTRAGCAO
GABINETE DO SECRETARIO

Referéncia: SCC 18086/2021

Assunto: Oficio

Origem: Gabinete do Secretéario (SCC/GABS)
Interessado: Municipio de Presidente Getulio

DESPACHO

ACOLHO os termos e fundamentos do Parecer n° 228/2025/SEA/COJUR, da lavra da
Consultoria Juridica (COJUR) desta Pasta, e determino a remessa dos autos a Diretoria de
Assuntos Legislativos (DIAL), da Secretaria de Estado da Casa Civil, nos moldes estatuidos no
Decreto Estadual n° 2.382, de 2014.

A SCC, em cumprimento as disposicdes do Decreto 2.382/2014.

Floriandpolis, data da assinatura.

VANIO BOING

Secretério de Estado da Administragao.
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ESTADO DE SANTA CATARINA

SECRETARIA DE ESTADO DA ADMINISTRACAO
DIRETORIA DE GESTAO PATRIMONIAL
GERENCIA DE REGULARIZACAO FUNDIARIA

PARECER TECNICO — AVALIACAO

Parecer a seguir discriminado:

1. OBJETO ANALISADO (Cadastro SIGEP n° 761)

Terreno Urbano (terra nua), localizado na Rua Curt Hering, bairro Rio Ferro, municipio de
Presidente Getulio, de propriedade do Estado de Santa Catarina, o presente instrumento tem
como finalidade subsidiar o Processo de Doag&o do Imével & municipalidade, conforme Autos
do Processo SCC 18086/2021.

2. CARACTERISTICAS DO IMOVEL URBANO
2.1. Terreno Urbano : 50.000,00 mz;

2.2. Registro de Imdveis : Imével Matriculado sob n° 5.759, registrado no Oficio de Registro de
Iméveis da Comarca de Presidente Getulio — SC.

2.3. Inscricao Imobiliaria : 01.01.009.0916

3. AVALIACAO

3.1. Valor Imbével : Para efeitos de Doacdao, o terreno foi avaliado com base nos valores
do banco de dados do Sistema de Gestao Patrimonial do Estado de
Santa Catarina — SIGEP, em R$ 2.190.000,00 (dois milh&es, cento
e noventa mil reais).

Florianopolis, maio de 2025.

Eng. Fabricio dos Santos Moreira
CREA 048856-0

Matricula 386.438-3
(assinado digitalmente)
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Valide aqui
este documento

ESTADODESANTACATARINA

DE PRESIDENTE GETULIO
Delmar Adao Angioleti - Registrador Titular

CERTIDAO DE INTEIRO TEOR

OFIiCIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DO MUNICIPIO E COMARCA

CERTIFICO o inteiro teor da Matricula n. 5.759 do Livro 2 - Registro Geral, conforme
imagem abaixo:

Valide este documento clicando no link a seguir: https://assinador-web.onr.org.br/docs/VCHXY-B34AM-JFEM3-S9BK5

21.948, e demais documentos arquivados nesta Serventi

Registro de Iméveis da Comarca de Presidente Getiilio - Estado de Santa Catarina j
Livro 2-Registro Geral Folhan®1
Matricula n® 5.759 Data: 07 de Julho de 2010

Identificagéio do Imével: O terreno urbano, situado no lado impar da rua Curt Hering, cidade ¢
Comarca de Presidente Getulio, Estado de Santa Catarina, contendo a drea de 50.000,00 m?
(cinquenta mil metros quadrados), desmembrado do lote de terras nimero 479, confrontando na
FRENTE, ao Oeste com a rua Curt Hering, em 92,22 metros; FUNDOS, ao LESTE, com terras de
propriedade de Paulo Poffo, em 82,50 metros; do LADO DIREITO, ao Norte com terras de
propriedade de Paulo Poffo, em 586,00 metros e, do LADO ESQUERDO, ao Sul com terras de
Ervino Ceola, em 626,13 metros; sem benfeitorias.

PROPRIETARIA: DEPARTAMENTO DE ESTRADAS DE RODAGEM DO ESTADQ DE
SANTA CATARINA - DER/SC, CNPJ 83.882.480/0001-99.

TITULO AQUISITIVO: Registrado no livro 2-RG sob n® R.1/11.060 na data de 06 de abril de

1988, no Oficio de Registro de Imdveis da Comarca de Ibirama, SC. Protocolo n® 13.974 de
07.07.2010 ‘ ﬂj‘

b
Dou fé. Registrador Substitpto:

ol -
R-1/5.759 1o livro 2-RG. - Dataf/ 03 de Dezembro de 2010.

Pela escritura piblica de Doagfo lavrada a0s 23 de novembro de 2010, a fls. 290 a 292 do livro n®
099, no Servigo Notarial do municipic ¢ Comarca de Presidente Gettlio, SC, a proprietaria
DEPARTAMENTO DE ESTRADAS DE RODAGEM DO ESTADO DE SANTA CATARINA -
DER/SC, através de sua sucessora DEPARTAMENTO ESTADUAL DE INFRA-ESTRUTURA -
DEINFRA, Autarquia Estadual do Estado de Santa Catarina com personalidade juridica de direito
publico, criado pela Lei Complementar Estadual n° 244 de 30.01.2003, conforme artigo 25 dessa
Lei, inscrita no CNPJ n° 05.510.080/0001-49, eom sede na rua Tenente Silveira, n° 162, 10°
andar, bairro Centro, cidade de Floriandpolis, SC,. representada por Magne Vinicius Uba
Andrade, conforme procuragio lavrada no 4° Oficio de Notas ¢ Protestos da cidade de
Florianépolis, SC, a fls. 162 a 163 do livro de ProcuragSes n° 308, doou o imével objeto da
presente matricula, avaliado em RS 90.965,00 (noventa mil, novecentos e sessenta e cinco reais)
a0 GOVERNO DO ESTADQ DE SANTA CATARINA, ()rgﬁo Publico do Poder Executivo
Estadual, inscrito no CNPJ 11° 82.951‘229/000/}45, com sede na Rodovia SC 401, Km 3, n°
4.600, bairro Saco Grande 11, cidade de F lotianGpplis, SC, representada por Osvaldo Tadeu
Beltramini, conforme procuragdo lavrada no /Tabelignato de Notas do Distrito de Santo Antdnio
de Lisboa, cidade de F loriandpolis, SC, a fIs{ 055 d¢ livro 74-P. Emol. Nihil. Protocolo n® 15.074,

em 25/11/2010. Dou fé. Registrador Substitfito:
. _——
AV-2/5.759 1o livro 2-RG. - Data: 12 de Junhs 4¢ 3023,

A requerimento do Estado de Santa Catarina, por intermédio da Secretaria de Estado da
Administragdo, inscrita no CNPJ sob n° 82.951 :351/0001-42, neste ato representada pelo Gerente de
Bens Iméveis, o Sr. Welliton Saulo da Costa, Matricula n° 650.139-7, Portaria n® 13/2023 - DOE n°

a, procedo a averbagfo da correcdo do nome
do proprietario Governo do Estado de Santa Catarina, CNPJ n° 82.951.229/0001-76 para ESTADO

- continua -

Rua Dr. Getulio Vargas, no 660 - Revolver - CEP 89.'1 50-000
- Fone: %47) 3352-0343 - Presidente Getulio, SC
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DE PRESIDENTE GETULIO

Delmar Adao Angioleti - Registrador Titular

i ESTADODESANTACATARINA
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Registro de Imdveis da Comarca de Presidente Getalio - Estado de Santa Catarina
Livro 2-Registro Geral

Folhan® lv

Matricula n® 5.759

Data: 07 de Julho de Z010™\

DE SANTA CATARINA, inscrito no CNPJ n°® 82,951.229/0001-76. Emol. Isento. [Projooglo °

40.477 de 11.05.2023. Selo de fiscalizagtio: GAQ82588-BWKR. Dou f&. Escrevente - Felj 5 :
¢
o

Continuacao da certidao de Inteiro Teor da Matricula 5.759.

O referido é verdade e dou fé
Presidente Getulio/SC, 29 de maio de 2025

Documento assinado

Ricardo Souza Schwarzrock - Escrevente
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