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LAUDO DE AVALIACAO COMPLETO

Sapiens Parque S.A - CNPJ: 0556306/0001-70 — Imével em Processo de Reversio de

Proprietdrio: Capital entre Sapiens Parque S.A e o Estado de Santa Catarina - CNPJ]
82.951.229/0001-76.

Tipo do Bem: Terreno urbano

Matricula: Matricula: 114.682 - 2° Registro de Imdveis de Floriandpolis/SC (Anexo V)

Cadastro Municipal:

Inscricdo Imobilidria: 23.46.033.1601.001.013

Area do terreno:

Area total: 7.483,68m? - Area privativa: 3.460,16 m? (irea informada na Matricula)

Area de Benfeitoria:

Nio ha

Benfeitoria Averbada:

Nio se aplica

Objetivo do Laudo:

Determinacio do valor de mercado

Interessado:

Estado de Santa Catarina — SEA — Secretaria de Estado da Administracio

(Google Maps)

End d imovel| .

" e.rego 0 HMOVCH fren 77 - Sapiens Parque - Via Cultura CI1S1-4, Canasvieiras, Santa Catarina/SC.
avaliando:
Coordenadas

27°26°02.1"S5 48°26°43.7"W

Referéncia:

Projeto de Lei — Permuta com o SESI — Servigo Social da Indiistria.

Método utilizado:

Meétodo Comparativo Direto de Dados de Mercado

Enquadramento do
Laudo (NBR 14.653-2)

Meétodo Comparativo de Dados de Mercado (Grau de Fundamentacdo 1II e Grau de
Precisio I1I) - (Anexo I1I1)

Norma utilizada:

NBR-14.653 - Norma Brasileira para Avaliagio de Bens — Partes 1 e 2 - da ABNT.

Data da Vistoria:

23 de outubro de 2024

Responsdvel Técnico:

Eng® Bruno Ceotto Sobrinho - Mat. 0645.756-8-01 — CREA/SC 181647-1

RESULTADO DA AVALIACAO DO IMOVEL

Valor de mercado
minimo:

R$ 7.122.420,67 (Sete milhdes, cento e vinte e dois mil, quatrocentos e vinte reais e sessenta e sete
centavos).

Valor de mercado
central:

R$ 7.316.709,75 (Sete milhoes, trezentos e dezesseis mil, setecentos e nove reais e setenta e cinco
centavos).

Valor de mercado
mdaximo:

R$ 7.521.895,93 (Sete milhdes, quinhentos e vinte e um mil, oitocentos e noventa e cinco reais e
noventa e trés centavos).

Valor de mercado
adotado:

R$ 7.125.000,00 (Sete milhoes e cento e vinte e cinco mil reais.

Laudo de Avaliacio
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1- IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

O presente Laudo foi solicitado pela Geréncia de Regularizacdo Fundiaria (GERF), vinculada a

Diretoria de Gestdo Patrimonial da Secretaria de Estado da Administracdo (DGPA/SEA),
concernente a permuta de um bem imovel (terreno) localizado no Sapiens Parque, ao lado da

area n° 79, bairro Canasvieiras, municipio de Florian6polis/SC.

2- IDENTIFICACAO DOS PROPRIETARIOS

Conforme consta na Matricula 114.682 - 2° Registro de Imdveis de Floriandpolis/SC, o terreno
pertence ao Sapiens Parque S.A. O Imdvel esta em Processo de Reversdo de Capital entre
Sapiens Parque S.A e o Estado de Santa Catarina - CNPJ: 82.951.229/0001-76.

3- OBJETIVO E FINALIDADE

3.1. Objetivo

O presente Laudo de Avaliacdo teve por objetivo a apuragéo do valor de mercado do imoével
situado no Sapiens Parque - Via Cultura CIS1-4, ao lado da &area n° 79, bairro Canasvieiras,
municipio de Floriandpolis/SC, visando a sua permuta com o SESI — Servico Social da

Industria.

Em relacdo ao valor de mercado, a NBR-14.653-1/2019 - Norma Brasileira para Avaliacdo de
Bens — Parte 1: Procedimentos gerais — da ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas,

em regramento sobre a matéria, define em seu item 3.1.47:

“Valor de mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, em uma data de referéncia, dentro das condi¢cdes do

mercado vigente.” [Grifo ndo constante no original]

3.2. Finalidade

O presente instrumento avaliatorio teve por objeto a determinagdo do valor de mercado do
terreno area n° 77 - situado na Sapiens Parque - Via Cultura CIS1-4, ao lado da area n° 79,
bairro Canasvieiras, municipio de Florianépolis/SC, com a finalidade de instruir o Projeto de
Lei, referente a sua permuta com a Secretaria de Administracdo do Estado de Santa Catarina
(SEA/SC).

4- PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Foram tomadas como pressupostos influenciadores para o desenvolvimento do presente

trabalho e convicgéo do valor do imével, as consideragfes a seguir:
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a) O presente laudo é de uso restrito e ndo tem validade para uso com fim diverso ao que se
destina;

b) Partimos do pressuposto de veracidade das informacdes apresentadas pelos 6rgaos

envolvidos e por terceiros;

c) Salientamos que, no presente Laudo, foi considerada a area privativa de 3.460,16 m?2
informada na Matricula: 114.682 - 2° Registro de Imdveis de Floriandpolis/SC (Anexo V);

d) O profissional envolvido neste trabalho ndo tem interesse financeiro no imével objeto deste

laudo, caracterizando assim a sua independéncia;

e) O resultado deste laudo esta condicionado as premissas especificadas no mesmo, e nao

tem relacdo com quaisquer outras analises feitas para o imovel,

f) O valor de referéncia informado nesse documento refere-se a uma andlise do valor de
mercado, tendo como base a comparacao com iméveis préximos e com caracteristicas, tanto
quanto possivel, similares ao avaliando, a fim de se obter um valor de referéncia do terreno

para a possivel permuta.

5- VISTORIA DO IMOVEL AVALIANDO

A vistoria do imével avaliando foi realizada no dia 23 de outubro de 2024, em
conformidade com a recomendacédo contida no item 6.3.2 da NBR-14.653-1/2019 - Norma
Brasileira para Avaliacdo de Bens - Iméveis Urbanos da ABNT - Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas, in verbis:
“A vistoria deve ser efetuada pelo profissional da engenharia de avaliacdes com o
objetivo de conhecer e caracterizar o bem avaliando, dai resultando informacdes
essenciais para a respectiva avaliacdo.”

Na diligéncia efetuada foram adotados os seguintes procedimentos técnicos:
= Levantamento Fotografico (Anexo |);

= Verificacdo dos aspectos ligados a infraestrutura publica urbana, tais como: energia elétrica,
telefonia, sistema viario e outros;

= Verificagdo dos aspectos ligados a Lei de Zoneamento e os indices fiscais do municipio, bem
como o MASTER PLAN 2008 — Projeto Especifico de Urbanizagéo.

6- IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

O imovel objeto da presente avaliagdo possui Matricula n°® 114.682 do 2° Registro de Imdveis de
Floriandpolis/SC. Nessa matricula é informado que o imével é constituido por um terreno com
7.843,68 m2 de area total, sendo 3.460,16 m2 de area privativa, ndo sendo apresentado registro
de benfeitorias.

Laudo de Avaliacio
Area 77 - Sapiens Parque — Canasvieiras — Floriandpolis/SC
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De acordo com o Mapa de Zoneamento Urbanistico de Florian6polis (Figura 2), a area do terreno
esta inserida em zoneamento APT, cujos indices construtivos foram utilizados na presente
avaliacao.

6.1. Informacgdes sobre o Terreno

O terreno esta localizado em meio de quadra, e apresenta pedologia secal/firme, com
topografia plana e formato retangular (Figuras 2 e 3).

4 L

E : A
Imével Avaliando —
Matricula 114.682 APT - Area de

Parque Tecnologic
N

of
e

Figura 2 — Desenho ilustrativo localizando o terreno avaliando - Fonte:
https://geofloripa.pmf.sc.gov.br/urbano/imobiliario/geo.
Data de acesso: 22/10/2024

De acordo com o novo PLANO DIRETOR de Florianépolis, a consulta prévia de viabilidade
para o Zoneamento é APT - Area do Parte Tecnol6gico, ndo define os padrées urbanisticos a
serem utilizados nesta localidade. Desta forma, foram colhidas as informacdes disponibilizadas
no Master Plan (Figuras 4, 5 e 6) para a caracterizagdo dos indices urbanisticos do local, ou

seja:

e Gabarito: 4 pavimentos + &tico;
e Altura: 25 m;
e Afastamento: sem afastamento;
e Cobertura: max. 50% plano;
e Embasamento: - 1° Pavimento: altura maxima 7,20m
- Mezanino: 30% do total do pavimento.
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Figura 3 — Identificacdo da area 77 — Sapiens Parque.
Fonte: Simulagcdo em arquitetura virtual — URBAN Studies.

Planta do Uso do Solo [|Nota: Nesse Mapa é possivel identificar o Setor Urbano Referénclas

Figura 7 em que se encontra o imovel conforme MASTER PLAN A~
M A R

Setor Buslness ! Turlsmo / Servigos
Setor Business ! Tecnologla / Servigos
— Setor Centralldade Docks
CANASVIEIRAS \ /‘ Setor Avenlda Saplens
Setor Equipamontos Urbanos

Sator Uzos Desportives

, Setor Compus Educaive « Tecroloalco

Seotor Usos Desportives

ONNOORNNECH
Master Plan

Reserva Natural

06/08

[
S
(2
B
©

o.
7
c

=2
o
©

(7]

Figura 4 —Trecho do MASTER PLAN - pagina 14.
Fonte: MASTER PLAN 2008.
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Referéncias
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Sapiens Parque

Figura 5 —Trecho do MASTER PLAN - péagina 10.
Fonte: MASTER PLAN 2008.

ZONA TIPO 3 - LAGOS CENTRAIS / DOCKS ﬂ

2. Restricbes
1. Lista de Unidades Auténomas
Gabarito: -4 + Afico
Altura maxima: - 25m w
AMfastamentos: - Semn afastamentos (@]
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- 2a4m 73 2333 438 B 815 20
77 346018 3.087 16 (AT v
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ar L Lea3s 1lEnco ABna2] -
5 150103 151148 6642 45
[T 3 142,35 2,885 23 1023 31
an 00313 443033 10777 20
[Tl 0 53 FYEE 17 73 48
B2 121 20 2885, 14 10.B04.B5
150 ECE1T L0734 2022835
183 T RN 44 748 0T 19 380 00
202 10.084.08 .502.30 19.250,00

Area potencial construtivo (m’)
Unidades de Tipo 3 por zona do Plano Diretor

_ S
S——
ANC-= - w0
iy et 4. Observagdes =
APTe1 180.710,22 —— -
LI @ Limite Publico (entre a Unidade Autdnoma e o espago publico:via, praga, eic.)
AR EM: Limite entre Unidades Autonomas
ALCL
AETe1 Mesta 2ona as unidadss auttnomas ndo lem afastamentios em relacin 45 ras e Sreas comuns.
- 0 potencial construfivo maxime podera ser aplicado de diversas formas desde que a edificagao nao ulirapesse 50 % do
ASSe2 - fotal de seu pofencal na parte do lerreno comssponderts & 40% do lotsl da superficie tanto com frenle para os Docks
L come para ae vias lalerals (e a 4/1Ddap 0 lole) E o restante de 20% localizade o centra da
unidede, somente podera ser utlizade 25% do total de petencial construfiva,
APP
- = Sdo também critérios deterrinantes para a imp ¢an da edficagio: - a go do primeiro andar gue podera ter um
Total - 0240043 mmiAximo de 30 % do tolal deste pavimento em forma de mezanino @ a coberlura deverd ser no maximo 50% pleana .

O dtico podera ocupar 50% do total da superficis do guarto pavimento,

As vagas de estaci tto podergo estar local gertro da edificagic ou em paviment semi

Sapiens Parque

A gliura miaxima serd contada a partir da cota de nivel do primsire piso até a linha de cumesira

Figura 6 - Trecho do MASTER PLAN - pagina 31.
Fonte: MASTER PLAN 2008.
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6.2. Caracterizacdo do imével pela Tabela de Renda IBGE na localidade

De acordo a Tabela de Renda IBGE (Renda_SC_SEM KRIGAGEM) obtida junto ao Mapa
eletrénico do software Google Earth Pro, a Renda IBGE na localidade (sapiens parque) é de
R$ 1.827,01.

7- ELABORACAO DA TABELA DE ELEMENTOS AMOSTRAIS (ANEXO 1)

A pesquisa de mercado realizada teve como base a selecdo de imoveis, tanto quanto possivel,
com caracteristicas similares ao avaliando. Dos 45 (quarenta e cinco) elementos que
compdem a amostra, 36 (trinta e seis) foram utilizados na obtencdo do modelo de
regressao linear por inferéncia estatistica (Anexo ).

8- DIAGNOSTICO DE MERCADO

A partir da coleta de informacdes com profissionais que trabalham no ramo imobiliario, foi
possivel constatar que o mercado local atualmente apresenta as seguintes caracteristicas:

* Desempenho do mercado: normal;

* Absorcéo do bem pelo mercado: longo prazo;

* Quantidade de ofertas de bens similares: média-baixa;

* Publico-alvo: pessoas juridicas com interesse em utilizacéo para atividades institucionais ou

empresas do ramo de construc¢des e incorporagcdes imobiliarias.

Dessa forma, com relacdo a localidade em estudo (bairro Canasvieiras), e considerando o

cenario atual, ndo existe previsdo de absorcao rapida do bem pelo mercado imabiliario local.

9- METODOLOGIA UTILIZADA NA AVALIACAO

A metodologia avaliatéria aplicada no presente trabalho 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 - Imdveis urbanos) da

ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas.
De acordo com o item 6.6 da NBR 14653-1/2019:

“A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem avaliando, o
objetivo e a finalidade da avaliacdo e os dados de mercado disponiveis. Para a
identificacdo do valor de mercado, sempre que possivel, preferir o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme definido em 7.2.1.”

[Grifos ndo constantes no original]
E, conforme definido no subitem 7.2.1 da aludida Norma:

“Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: Identifica o valor de
mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparaveis, constituintes da amostra”. [Grifo ndo constante no originall.
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Para a avaliacdo do presente imovel, foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado (MCDDM) e, atendendo as recomendac¢fes do Anexo A da NBR 14653-2/2011, foi
aplicado o tratamento cientifico de dados mediante a utilizacdo de modelos de regressao linear.

Em funcédo da pesquisa de mercado fornecer elementos suficientes para comparagdes
entre os dados amostrais e o terreno avaliando, na presente avaliagdo do terreno foi
adotado o MCDDM. Este método identifica o valor do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra. Para utilizacdo deste método,
a NBR 14653 recomenda especial atencéo para 0s seguintes pontos:

* A definicao do valor é obtida através de comparacédo com dados de mercado assemelhados;
* As fontes de pesquisa devem ser diversificadas;

* Deve-se visitar cada imével tomado como referéncia, com o intuito de verificar todas as

informag0des de interesse.

10- AVALIACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

10.1. Pesquisa de mercado
No presente caso, 0 método comparativo passou a ser o mais indicado, uma vez que foi
possivel obter o nimero de 45 (quarenta e cinco) elementos amostrais (Anexo Il - Tabela de
Elementos Amostrais), com 36 (trinta e seis) desses imoveis sendo utilizados na obtencéo do

modelo de regressao linear por inferéncia estatistica.

Por meio do MCDDM buscou-se estabelecer uma equacdo de regressdo para estimar o valor
unitario do metro quadrado (R$/m2) do terreno alvo. Os dados amostrais foram coletados
considerando, tanto quanto possivel, a preservacao das caracteristicas de similaridade com o

imovel avaliando.

10.2. Variaveis estudadas
Para analise pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM) foi utilizada a
Inferéncia Estatistica com a utilizagdo de trés variaveis independentes: 1- Area (m?2); 2-
Coeficiente de Aproveitamento (indice que representa o coeficiente de aproveitamento
do terreno), 3- Renda per capita IBGE (R$) (variavel quantitativa que indica o renda na
regido do elemento) e 4- Distdncia ao mar/praia (variavel quantitativa que indica a

distancia do imovel a praia, sendo a variavel dependente o Prego Unitario (R$/m?2).

Na presente avaliacdo também foram realizadas analises utilizando-se outras duas variaveis
urbanisticas: 1- Testada (Distdncia em m da frente do imovel); 2- Gabarito (altura maxima

da edificagdo - m); 3- Localizagdo (varidvel qualitativa que indica valores para a
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localizagdo do imoOvel em relacdo bairro (3 = Excelente localizagdo; 2 = Normal; 1=
Ruim/Regular); 4- Posicdo (varidvel qualitativa que indica valores para a posigdo
ocupada pelo terreno na quadra em que se encontra: Meio de Quadra =1 ; 2 Testadas =2
; Esquina = 3, 3 Testadas = 4), contudo, elas ndo puderam ser adotadas no modelo pois a
andlise dessas variaveis apresentou significancia elevada, micronumerosidade e/ou situacdo
de multicolinearidade, ndo representando adequadamente o modelo inferencial do imével em

guestao.
Seguem abaixo, as variaveis selecionadas na presente avaliacdo:

a) Variavel Dependente

e Preco Unitario: Variavel numérica que representa o valor unitario do terreno, obtida através

da divisao do preco total do terreno pela respectiva area, expresso em R$/mz.

b) Variaveis Independentes

e Area: variavel numérica que representa a area do terreno em m2. Na avaliacdo do terreno foi
considerada a &rea privativa de 3.460,16 m?, informada na Matricula n® 114.682 do 2° Registro
de Imoveis de Florian6polis/SC (Anexo V);

e Coeficiente de Aproveitamento: Variavel numérica que representa o coeficiente de
aproveitamento do terreno, de acordo com o plano diretor municipal/Plan Master;

e Renda: Variavel numérica que representa a Renda IBGE 2010, que diferencia as unidades
conforme pesquisas de renda por regido realizada pelo IBGE no ano de 2010. Tem-se como
pressuposto que iméveis localizados em regifes com renda maior possuam valor de mercado
mais elevado;

e Distancia a praia/mar: Varidvel numérica que representa a distancia do imével a praia,
sendo que a quanto mais préximo ao mar maior o valor do metro quadrado.

10.3. Procedimentos estatisticos

Apbs a coleta e organizacdo dos dados, € procedida a busca por modelos matematicos que
possam explicar o comportamento do mercado, mediante a utilizagdo de técnicas de inferéncia
estatistica. Na realidade, os modelos assim obtidos s&o uma representagcdo simplificada do
mercado, uma vez que ndo levam em conta todas as informagfes desse universo amostral
(populagéo), mas séo obtidos considerando-se apenas uma parte dele (amostra). Dessa forma,
para que as respostas assim obtidas sejam confidveis e validas, é preciso que a metodologia

adotada na analise dos dados possua adequado rigor cientifico e seja estatisticamente robusta.

Nesse sentido, atualmente existem no mercado diversos softwares disponiveis para o
tratamento de dados por regressao. No presente trabalho foi utilizado o sistema denominado

INFER 32, desenvolvido pela empresa Aria Informatica.
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Assim sendo, apos o processamento da amostra no INFER 32, foram disponibilizados diversos
modelos mateméticos visando explicar o comportamento do mercado. A seguir, é apresentado
0 modelo que, em nossa opinido, permitiu o0 melhor ajustamento dos dados:

[Pr¢ Unit] = 1/(2,0450x10* + 4,2957x10°® x [Area] + 0,4873 /[Renda IBGE] - 2,6978x10* x Ln([CAmax]) + 2,8288x10° x
Ln([Dist. ao mar]))

O modelo selecionado enquadra-se no Grau de Fundamentacéao Il e Grau de Precisao Il (vide
Anexo lll) e apresenta uma correlacdo (R) fortissima, igual a 0,9969, com um coeficiente R2
ajustado de 0,9930. Num modelo de regressdo multipla, como € o caso, € desejavel que o
modulo do coeficiente de correlacéo entre a variavel dependente e as variaveis independentes
seja proximo da unidade. O quadrado do coeficiente de correlacdo (R?) resulta no coeficiente
de determinacdo, que indica o poder de explicacdo do modelo em funcdo das variaveis
independentes consideradas. No caso, encontrou-se R? = 0,9938, indicando que 99,38% da
variabilidade dos precos observados € devida as variagcbes encontradas nas variaveis
estudadas.

10.4. Verificacdo dos pressupostos do modelo
10.4.1. Linearidade

A linearidade do modelo é realizada pela construcdo dos graficos dos valores observados para
a variavel dependente versus cada variavel independente, ou seja, analisando-se o
comportamento do mercado com o comportamento atribuido para cada variavel. O presente
laudo atende a este pressuposto, conforme comportamento grafico das variaveis estudadas no
tratamento estatistico. A seguir, € possivel observar o comportamento de cada variavel
independente em relacdo a varidvel dependente através dos graficos gerados no modelo

selecionado:

Graficos da Regressdo (2D) — Prc Unit x Area

-

Prc¢ Unit x Area
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Gréfico 1 — Pr¢ Unit x Area
Verifica-se que o valor do terreno diminui com 0 aumento de sua area
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Graficos da Reqgressao (2D) — Prc Unit x Renda IBGE

Prc¢ Unit x Renda IBGE
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Gréfico 4 — Pr¢ Unit x Renda IBGE
Verifica-se que o valor do terreno aumenta com 0 aumento da Renda IBGE

10.4.2. Normalidade

A verificacdo da normalidade foi realizada pelos seguintes instrumentos:

a) Analise do grafico de residuos padronizados versus valores ajustados, com 0s pontos
dispostos aleatoriamente.

b) Exame do gréafico dos residuos ordenados padronizados versus quantis da distribuicdo
normal padronizada, que deve se aproximar da bissetriz do primeiro quadrante.

O presente laudo atende a este pressuposto, verificado no grafico de residuos padronizados
versus valores ajustados e pela aproximacéo da reta dos residuos ordenados padronizados
versus quantis da distribuicdo normal padronizada, constantes no tratamento estatistico.

10.4.3. Homocedasticidade

7

A verificagdo da homocedasticidade é realizada pela analise grafica dos residuos versus
valores ajustados, que devem apresentar pontos dispostos aleatoriamente, sem nenhum
padréo definido. No presente laudo o diagrama de residuos constante no tratamento estatistico
nao apresenta mancha definida, indicando que o modelo é homocedastico.

10.4.4. Multicolinearidade

A verificagdo da multicolinearidade é realizada pela analise da matriz das correla¢cbes que
retrata as dependéncias lineares de primeira ordem entre as variaveis independentes, com
atencdo especial para resultados superiores a 0,80. No presente laudo ndo héa resultados
superiores a 0,80 na correlagdo entre as variaveis independentes, indicando auséncia de
multicolinearidade.

Laudo de Avaliacio
Area 77 - Sapiens Parque — Canasvieiras — Floriandpolis/SC
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10.4.5. Outliers e pontos influenciantes

Os elementos com Desvio Padrao (DP) superior a 2,00 (em mddulo), os quais, indicam a
existéncia de outliers, foram retirados do modelo. Por sua vez, a existéncia de pontos
influenciantes é realizada com auxilio do Diagrama de Cook, que no presente laudo indica a

sua inexisténcia, conforme visualizado no tratamento estatistico.

10.4.6. Determinacéo do Valor de Mercado do Terreno

Para avaliacdo do valor de mercado do terreno, utilizou-se o pre¢co unitario minimo (Vunit) =
R$ 2.058,41/m2, obtido no modelo de regressao, multiplicando-o pela area de 3.460,16 m2,
informada na Matricula n® 114.682 do 2° Registro de Imoéveis de Floriandpolis/SC (Anexo V).

O valor de minimo (dentro do intervalo de confianga) adotado para o terreno avaliando deveu-

se ao fato da infraestrutura local ndo ter sido concluida (acessos/pavimentacédo/drenagem).

Assim, tem-se que:

VT = (AT X Vunir)

Onde:

VT — Valor de mercado do Terreno;

AT — Area Territorial em mz;

Vunit — Valor Unitario em R$/m2 encontrado no modelo estatistico (Software Infer32).
VT = (3.460,16 m2 x R$ 2.058,41/m?) = R$ 7.122.709,75

VTarredondamento(iimite 1%) = R$7.125.000,00

Valor de mercado do imével = R$ 7.125.000,00 (Sete milhdes, cento e vinte e cinco mil
reais).

E importante ressaltar que o valor definido para o imdvel dentro dos critérios e procedimentos
usuais da Engenharia de Avaliacdes ndo representa um numero exato e sim uma expressao
monetaria tedrica e mais provavel do preco pelo qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um imoével, numa data de referéncia, dentro das condi¢des de mercado

vigente.

Isto ndo significa que eventuais negociagbes efetivas ndo possam ser feitas por valores
diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos relacionados aos

interesses das partes envolvidas.

11- ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Conforme o previsto no item 9.2.1 da NBR 14653 2, a avaliagdo do terreno utilizou o Método
Comparativo de Dados de Mercado e foi enquadrada no GRAU Ill de fundamentacéo e

Grau lll de Precis&o. O detalhamento do enquadramento do Laudo encontra-se no Anexo lll.
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12- ENCERRAMENTO DO DOCUMENTO

Admitimos como de boa fé e confidveis as informacdes colhidas e documentacdes que nos

foram fornecidas, aliadas a informacdes colhidas de terceiros creditados como idéneos, bem
como as pesquisas realizadas e necessarias a formagcédo de elementos de convic¢cdo que

possibilitaram a conclus&o do presente Laudo.

O engenheiro responsavel técnico signatario do presente laudo se coloca a disposicdo para

quaisquer esclarecimentos que se fizerem necessarios.

O presente Laudo de Avaliagdo é composto por 79 (setenta e nove) paginas, editadas,
numeradas e assinado digitalmente por seu responsavel técnico, incluindo os seguintes
ANEXOS:

ANEXO | — Relatério Fotografico;

ANEXO Il — Tabela de Elementos Amostrais;

ANEXO Ill — Enquadramento da Avaliacéo do Terreno pelo MCDDM;
ANEXO IV — Extrato do Software INFER32;

ANEXO V — Matricula do Registro de Imoveis;

ANEXO VI — Plan Master;

ANEXO VII — Consulta Prévia de Viabilidade;

ANEXO VIII — Espelho Cadastral.

Florianopolis, 23 de junho de 2024.

Eng. Civil Bruno Ceotto Sobrinho
CREA-SC 181647-1
Matricula: 0645.756-8-01
Secretaria de Estado da Administracdo do Estado de Santa Catarina
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ANEXO | - RELATORIO FOTOGRAFICO

Edificacdo em
construcao.

g
Data de acesso: 23/06/20

Imagem 2 — Acesso ao Imdvel Avali
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Sentido praia.

Edificacdo em
construcao.

Randez 4 9km/h

Imagem 3 - Acesso a0 Imével Avallando Data de acesso 23/06/2024.

Sentido lotes Sentido praia. |

Imagem 4 — Acesso ao Imovel Avallando Data de acesso: 23/06/2024
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Area 79

Imagem 5 Locallzagao aprOX|mada dos lotes 77 e 79 Data de acesso: 23/06/2024.
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ANEXO Il = TABELA DE ELEMENTOS AMOSTRAIS

PESQUISA DE MERCADO - Terreno Urbano - Canasvieiras - Florian6polis/SC (1 a 10/Outubro/2024)
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ANEXO Ill - ENQUADRAMENTO DA AVALIACAO DO TERRENO PELO MCDDM

GRAU DE FUNDAMENTACAO DA ANALISE DO TERRENO

A analise do terreno enquadra-se no Grau lll de Fundamentagdo, conforme recomenda a ABNT NBR-14.653-
2/2011 - Norma brasileira para avaliagdo de bens imdéveis urbanos. O detalhamento do enquadramento final deste

Laudo encontra-se demonstrado nas tabelas 1 e 2, a seguir, de acordo com os subitens 9.2.1 e 9.2.1.6.1 da referida

Norma:
Tabela 1 — Graus de Fundamentacdo no caso de utilizacdo de modelos de regresséo linear
Grau Pontua-
Item Descricao cdo
11 11 | Obtida
1 Caracterizagdo do imével avaliando Capfpiaz qu_a,nto_ 2 s Compl_e_ta guanto as variaveis Adocéo de situacdo paradigma 3
variaveis utilizadas no modelo
2 Quantidade minima de dados de 6 (k+1), onde k é o nimero de 4 (k+1), onde k é o nimero de 3 (k+1), onde k é 0 nimero de 3
mercado efetivamente utilizados variaveis independentes variaveis independentes variaveis independentes
Apresentacéo de informacdes
relativas a todos os dados e x . ~ " . ~
IR . Apresentacéo de informagdes Apresentacéo de informagdes
T variaveis analisados na . : SN
3 Identificacdo dos dados de mercado relativas a todos os dados e relativas aos dados e variaveis 2
modelagem, com foto e e . . -
P variaveis analisados na modelagem | efetivamente utilizados no modelo
caracteristicas observadas no
local pelo autor
Admitida para apenas uma variavel, | Admitida, desde que:
desde que: a) as medidas das caracteristicas do
a) as medidas das caracteristicas do | imével avaliando ndo sejam
imovel avaliando ndo sejam superiores a 100% do limite
superiores a 100% do limite amostral superior, nem inferiores a
4 Extrapolacédo N&o admitida amostral superior, nem inferiores a | metade do limite amostral inferior 3
metade do limite amostral inferior | b) o valor estimado n&o ultrapasse
b) o valor estimado néo ultrapasse | 20% do valor calculado no limite
15% do valor calculado no limite da | da fronteira amostral, para as
fronteira amostral, para a referida referidas variaveis, de per si e
variavel em médulo simultaneamente em médulo
Nivel de significancia a (somatério do
valor das duas caudas) méaximo para a 0 0 o
5 rejeicdo da hipétese nula de cada 10% 20% 30% 3
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia méximo
6 | admitido nos demais testes estatisticos 1% 5% 10% 8
realizados
TOTAL DE PONTOS 17
ITENS ATINGIDOS NO GRAU CORRESPONDENTE: ITENS 2,4,5 ¢ 6 GRAU III

Tabela 2 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentacdo no caso de utilizacdo de
modelos de regresséo linear

Graus 11 11 |

Pontos Minimos 16 10 6

2,4,5 e 6, com os demais no
minimo no grau I11

2,4,5e 6 nominimono | Todos, no minimo no grau

Itens obrigatorios no grau correspondente grau I |
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GRAU DE PRECISAO PARA A ESTIMATIVA DO VALOR DO TERRENO

De acordo com o item 9.2.3 da NBR 14.653-2/2011, o grau de precisdo para o valor estimado do imovel
(terreno) deve enquadrar-se dentro dos critérios estabelecidos, a seguir (Tabela 3):

Tabela 3 — Grau de precisdo nos casos de utilizacdo de modelos de regresséo linear ou do
tratamento por fatores

Descricao Grau
¢ m T |
Amplitude do intervalo de confianca de 80%
pitude do 'anca de 5% < 30% < 40% <50%
em torno do valor central da estimativa

No Caso em questao, a amplitude do intervalo de confianca (ic) para a estimativa de valor, é obtida a

partir dos limites indicados a seguir:
¢
e Limite inferior de Intervalo de Confianca (LI-ic): R$ 2.058,41/mz

{ e Limite superior de Intervalo de Confian¢a (LS-ic): R$2.173,86/m2;

[ ® Valor médio do Intervalo de Confianca (LM-ic): R$2.114,56/m2.

Logo: (Amplitude IC) = (2.173,86 — 2.058,41) x 100% = 5,46 % < 30,00% (OK)
(Valor médio) 2.114,56

Na presente avaliacdo, como a Amplitude do Intervalo de Confianca sobre o Valor Central da Estimativa
(ou Valor Estimado), indicou uma variacdo de 5,46 % (inferior a 30%), o modelo atingiu o Grau Il de

precisdo da Estimativa de Valor.
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ANEXO IV — EXTRATO DO SOFTWARE INFER32

Informacdes do Usudrio

Infer 32 - Modo de Estatistica Inferencial.

Amostra 5

=

N° Am. «Bairro» «Zona Urb.» «Valor» Area Pr¢ Unit | Renda IBGE N
1 Cach. do B. Jesus ARP 3.5 20.000.000,00 | 37.920,00 527,43 2675,90 __%

2 Canasvieiras ATR 3.5 18.000.000,00 | 14.000,00 1.285,71 2729,85 'S

3 Canasvieiras ATR 3.4 18.000.000,00 | 12.000,00 1.500,00 4248,28 8

4 Praia Brava APL-E 14.000.000,00 | 30.441,00 459,91 6108,08 N

5 Canasvieiras ATR 3.5 4.000.000,00 1.004,00 3.984,06 3067,96 §
«6» Cach. do B. Jesus ARM 3.5 7.500.000,00 6.237,00 1.202,50 2816,03 Ny
«7» Canasvieiras ATR 3.4 6.500.000,00 8.370,00 776,58 1671,77 g
8 Canasvieiras ARM 3.5 3.500.000,00 900,00 3.888,89 2935,71 8
9 Canasvieiras ARM-4.5 3.390.000,00 1.008,00 3.363,10 1957,33 ;}
10 Canasvieiras ARM 3.4 3.000.000,00 840,00 3.571,43 2935,71 )
11 Canasvieiras ATR 3.5 2.950.000,00 784,00 3.762,76 3067,96 §
12 Canasvieiras ARM 3.4 5.400.000,00 1.800,00 3.000,00 2695,20 g
13 Canasvieiras ARM 3.4 3.600.000,00 1.054,00 3.415,56 3780,31 8
14 Canasvieiras ARM 3.4 2.255.000,00 1.037,00 2.174,54 1671,77 1S
15 Canasvieiras ARM 3.4 1.000.000,00 600,00 1.666,67 1180,14 _“E
«16» Canasvieiras ARM-3.4 1.600.000,00 950,00 1.684,21 1671,77 g
17 Cach. do B. Jesus ARP 3.5 3.900.000,00 2.017,51 1.933,08 1283,73 g
18 Canasvieiras ARM 4.5 1.300.000,00 390,00 3.333,33 1957,33 5
19 Canasvieiras ATR 3.5 7.700.000,00 1.080,00 7.129,63 3067,96 ‘_é
20 Canasvieiras ARM 3.4 1.279.040,00 360,00 3.552,89 2935,71 é-
21 Canasvieiras ATR 3.4 8.500.000,00 1.590,00 5.345,91 4248,28 'E
22 Canasvieiras ATR 3.5 3.900.000,00 525,00 7.428,57 3044,66 %
23 Canasvieiras ARM 3.4 2.245.000,00 450,00 4.988,89 3054,28 g
24 Canasvieiras ARM 3.4 2.800.000,00 675,00 4.148,15 2935,71 @
«25» Canasvieiras ATR 3.4 13.850.000,00 | 14.189,88 976,05 2774,51 %
26 Canasvieiras ATR 3.5 5.100.000,00 1.042,50 4.892,09 3067,96 %
«27» Canasvieiras ARM-3.5 7.500.000,00 6.400,00 1.171,88 2816,03 §
28 Canasvieiras ARM-3.4 6.400.000,00 2.625,00 2.438,10 2355,05 ?n
29 Canasvieiras ATR-3.5 4.000.000,00 980,00 4.081,63 3067,96 ED'
30 Canasvieiras ARM-3.4 3.600.000,00 1.054,62 3.413,55 3780,31 2
31 Canasvieiras ATR 3.5 3.300.000,00 750,00 4.400,00 3067,96 2
32 Canasvieiras ARM-3.4 2.800.000,00 675,00 4,148,15 2552,75 %
33 Canasvieiras ARM-3.4 2.245.000,00 450,00 4.,988,89 3054,28 §
«34» Canasvieiras ARP-2.4 1.850.000,00 1.448,33 1.277,33 1867,90 <
35 Canasvieiras ARM-3.4 1.600.000,00 450,00 3.555,56 3780,31 §
«36» Canasvieiras AMS - 3.4 1.600.000,00 1.200,00 1.333,33 1180,14 @g
37 Canasvieiras ARM 3.4 1.448.000,00 450,00 3.217,78 1977,68 8
38 Canasvieiras ARM 3.4 1.350.000,00 450,00 3.000,00 2695,20 %
39 Canasvieiras ARM 4.5 1.300.000,00 390,00 3.333,33 1957,33 2}
40 Canasvieiras ARM-3.4 1.000.000,00 600,00 1.666,67 1180,14 ‘OE)
«41» Canasvieiras ATR 3.4 6.890.000,00 8.370,00 823,18 1671,77 %
«42» Canasvieiras APL-E 550.000,00 260,00 2.115,38 2774,51 S
43 Canasvieiras ATR-3.5 18.000.000,00 | 10.000,00 1.800,00 2729,85 8
44 Canasvieiras ARM-3.4 1.290.000,00 360,00 3.583,33 2935,71 E
45 Canasvieiras ATR-3.4 4.000.000,00 | 1.000,00 | 4.000,00 3067,96 2
o

N° Am. | «Testada» | «Gabarito» | CAmax | Dist. ao mar | «Localizacdo» «Posicao» é
1 53,90 3 3,05 270,00 Polo 2 Meio de Quadra 3

2 91,77 3 3,05 20,00 Polo 3 Meio de Quadra a

3 35,37 3 2,92 300,00 Polo 2 Meio de Quadra g

4 33,64 2 0,20 210,00 Polo 3 Esquina 3
—

™),
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5 50,64 3 3,05 308,00 Polo 2 2 Testadas
«6» 46,80 3 3,05 350,00 Polo 2 Meio de Quadra
«T» 22,74 3 2,92 400,00 Polo 1 Meio de Quadra
8 60,94 3 3,05 300,00 Polo 2 Esquina
9 28,13 4 3,70 630,00 Polo 1 Meio de Quadra <
10 57,06 3 2,92 440,00 Polo 2 Esquina 3
11 37,00 3 3,05 50,00 Polo 3 Meio de Quadra E
12 38,98 3 2,92 550,00 Polo 1 Meio de Quadra 5
13 61,17 3 2,92 165,00 Polo 3 Meio de Quadra 2
14 15,88 3 2,92 810,00 Polo 1 Meio de Quadra §
15 15,23 3 2,92 1.200,00 Polo 1 Meio de Quadra o
«16» 9,35 3 2,92 560,00 Polo 1 Meio de Quadra §
17 5,43 3 3,05 1.800,00 Polo 1 Meio de Quadra g
18 13,11 4 3,70 530,00 Polo 2 Meio de Quadra E
19 25,00 3 3,05 5,00 Polo 3 Meio de Quadra §
20 12,40 3 2,92 350,00 Polo 2 Meio de Quadra 2
21 7.26 3 3,05 10,00 Polo 3 Meio de Quadra o
22 52,00 3 3,05 10,00 Polo 3 Esquina §
23 15,00 3 2,92 50,00 Polo 3 Meio de Quadra §
24 14,36 3 2,92 230,00 Polo 3 Meio de Quadra a
«25» 48,50 3 2,92 148,00 Polo 3 Meio de Quadra °
26 62,00 3 3,05 80,00 Polo 3 Esquina §
«27» 320,00 3 3,05 415,00 Polo 3 Esquina ;E:
28 25,00 3 2,92 280,00 Polo 1 Meio de Quadra °
29 11,00 3 3,00 300,00 Polo 1 Meio de Quadra g
30 70,00 3 2,92 176,00 Polo 1 Esquina 9
31 40,00 3 3,05 100,00 Polo 1 Esquina g
32 15,00 3 2,92 250,00 Polo 1 Meio de Quadra §'
33 15,00 3 2,92 133,00 Polo 1 Meio de Quadra 2
«34» 26,50 2 1,40 1.520,00 Polo 3 Meio de Quadra 3
35 42,90 3 2,92 320,00 Polo 3 Esquina §
«36» 30,00 3 2,92 1.180,00 Polo 3 Meio de Quadra 4
37 14,50 3 2,92 560,00 Polo 2 Meio de Quadra §
38 15,00 3 2,92 810,00 Polo 3 Meio de Quadra ©
39 15,00 4 3,70 565,00 Polo 1 Meio de Quadra g_
40 15,00 3 2,92 1.150,00 Polo 1 Meio de Quadra c\Dn_
«41» 18,64 3 2,92 330,00 Polo 1 Esquina E
«42» 5,00 2 0,20 1.580,00 Polo 1 Meio de Quadra %
43 91,77 3 3,05 20,00 Polo 3 Meio de Quadra 8
44 23,00 3 2,92 390,00 Polo 3 Meio de Quadra §
45 30,50 3 2,92 205,00 Polo 3 Meio de Quadra &
©
Amostragens e variaveis marcadas com "«" e "»" ndo serdo usadas nos célculos (%
Q
c
Modelos Pesquisados g
g
N° Modelo Correlacéo r2 ajustado F Calculado Regressores N° de "OQutliers" %
1 0,9969 0,9930 1242,7945 4em4 0 %
2 0,9963 0,9916 1035,3570 4em4 0 S
3 0,9961 0,9911 976,4224 4em4 0 °
4 0,9955 0,9899 856,7010 4em4 0 §
5 0,9955 0,9898 848,3253 4em4 0 %
6 0,9949 0,9885 752,2127 4em4 1 o
7 0,9945 0,9876 696,9993 4em4 2 é
8 0,9945 0,9876 696,2809 4em4 0 3
9 0,9943 0,9872 677,2345 4em4 2 a
10 0,9943 0,9872 676,3555 4em4 1 S
11 0,9941 0,9868 656,2590 4em4 1 )
N
™),
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12 0,9938 0,9866 858,4376 3em3 1
13 0,9936 0,9856 597,8809 4em4 2
14 0,9935 0,9853 588,1047 4em4 2
15 0,9934 0,9852 581,9103 4em4 1
16 0,9933 0,9850 575,2500 4em4 2
17 0,9932 0,9847 564,3306 4em4 0
18 0,9930 0,9842 545,3486 4em4 0
19 0,9929 0,9844 738,8930 3em3 1
20 0,9928 0,9837 528,7700 4em4 3
21 0,9922 0,9830 676,7549 3em3 0
22 0,9921 0,9823 486,8033 4em4 3
23 0,9921 0,9822 484,3214 4em4 2
24 0,9919 0,9825 654,2818 3em3 3
25 0,9917 0,9819 633,0538 3em3 3
26 0,9915 0,9808 448,7535 4em4 0
27 0,9915 0,9808 447,5795 4em4 2
28 0,9912 0,9802 434,8925 4em4 2
29 0,9910 0,9805 587,3817 3em3 0
30 0,9907 0,9797 563,8647 3em3 0
31 0,9902 0,9779 387,9774 4em4 2
32 0,9898 0,9771 373,9151 4em4 0
33 0,9898 0,9770 372,8430 4em4 2
34 0,9892 0,9766 487,2113 3em3 0
35 0,9891 0,9762 479,5240 3em3 1
36 0,9888 0,9756 466,7199 3em3 0
37 0,9870 0,9717 401,2208 3em3 2
38 0,9866 0,9700 283,6242 4emid 0
39 0,9865 0,9706 385,7898 3em3 2
40 0,9863 0,9703 382,3999 3em3 2
41 0,9840 0,9653 325,5100 3em3 0
42 0,9837 0,9646 318,9765 3em3 2
43 0,9756 0,9473 210,8200 3em3 2
44 0,9753 0,9467 208,1615 3em3 2
45 0,9747 0,9454 202,9155 3em3 3
46 0,9714 0,9383 178,4129 3em3 2
47 0,9704 0,9362 172,1236 3em3 1
48 0,9692 0,9337 165,2978 3em3 2
49 0,9686 0,9324 162,0212 2em3 2
50 0,9686 0,9345 250,5915 2em?2 2
N° Modelo | Normalidade | Autocorrelacdo | Valor Avaliado | Minimo | Maximo | Precisdo
1 Sim N&o ha 2.114,56 | 2.058,41 2.173,86 5,45 %
2 Sim N&o ha 2.195,68 | 2.135,95 2.258,85 5,59 %
3 Sim N&o ha 1.980,20 | 1.927,29 2.036,10 5,49 %
4 Sim N&o ha 2.080,08 [ 2.013,53 2.151,18 6,60 %
5 Sim N&o ha 2.048,07 | 1.993,00 2.106,27 5,52 %
6 Sim N&o ha 2.111,48 | 2.026,49 2.203,91 8,38 %
7 Sim N&o ha 2.432,98 | 2.316,53 2.561,76 10,05 %
8 Sim N&o ha 2.155,13 [ 2.081,71 2.233,91 7,05 %
9 Sim N&o ha 1.942,63 | 1.879,10 2.010,61 6,76 %
10 Sim N&o ha 2.052,43 [ 1.971,93 2.139,77 8,16 %
11 Sim N&o ha 1.969,56 | 1.894,75 2.050,53 7,89 %
12 Sim N&o ha 2.232,21 | 2.155,86 2.314,16 7,08 %
13 Sim N&o ha 2.029,44 | 1.946,76 2.119,46 8,49 %
14 Sim N&o ha 2.562,93 [ 2.434,88 2.705,19 10,51 %
15 Sim N&o ha 1.914,80 | 1.843,04 1.992,37 7,78 %
16 Sim N&o ha 2.095,68 [ 2.014,02 2.184,23 8,10 %
17 Sim N&o ha 2.003,10 | 1.933,40 2.078,02 7,21 %
18 Sim N&o ha 2.430,62 | 2.300,16 2.576,77 11,34 %
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19 Sim N&o ha 2.076,62 | 2.008,07 2.150,01 6,82 %

20 Sim N&do ha 1.894,63 | 1.820,74 1.974,76 8,11 %

21 Sim N&do ha 2.181,48 | 2.094,85 2.275,60 8,27 %

22 Sim N&do ha 2.431,52 | 2.268,93 2.619,21 14,33 %
23 Sim Nao ha 1.946,42 | 1.869,95 2.029,40 8,17 % d
24 Sim Nao ha 2.017,56 [ 1.928,10 2.115,74 9,28 % 3
25 Sim Nao ha 1.907,98 | 1.829,65 1.993,31 8,56 % E
26 Sim Nao ha 2.570,83 | 2.424,26 2.736,27 12,09 % ';
27 Sim Nao ha 2.377,21 | 2.220,08 2.558,28 14,15 % 2
28 Sim N&do ha 2.194,79 [ 2.100,29 2.298,20 8,99 % \g
29 Sim Nao ha 2.627,85 | 2.476,58 2.798,79 12,21 % o
30 Sim N&do ha 2.021,70 [ 1.940,78 2.109,67 8,33 % §
31 Sim N&o ha 2.337,44 | 2.174,87 2.526,28 14,95 % S
32 Sim Nao ha 2.493,34 | 2.330,40 | 2.680,77 13,98 % E
33 Sim Nao ha 2.020,53 | 1.931,87 2.117,72 9,17 % §
34 Sim N&o ha 2.629,31 | 2.463,42 2.819,16 13,46 % 2
35 Sim Negativa 2.255,24 | 2.107,29 2.425,54 14,04 % o
36 Sim N&o ha 2.222,18 | 2.115,89 2.339,73 10,04 % %
37 Sim Nao ha 2.037,16 | 1.938,02 2.147,00 10,23 % g
38 Sim N&ao ha 2.721,44 | 2.525,83 2.949,90 15,48 % S
39 Sim Nao ha 2.206,74 | 2.087,35 2.340,62 11,43 % 8
40 Sim Nao ha 2.080,31 | 1.979,74 2.191,65 10,16 % g
41 Sim Nao ha 2.803,20 [ 2.586,13 | 3.060,05 16,78 % =
42 Sim Nao ha 2.476,03 [ 2.279,60 2.709,50 17,23 % g
43 Sim Nao ha 241534 | 2.283,26 | 2.563,63 11,56 % g
44 Sim Nao ha 2.595,64 | 2.426,79 2.789,76 13,91 % E.f‘
45 Sim N&o ha 1.872,85 | 1.744,95 | 2.020,98 14,65 % g
46 Sim N&o ha 2.984,88 | 2.670,53 | 3.383,11 23,54 % §
47 Sim N&o ha 1.828,01 | 1.698,72 1.978,60 15,22 % 2
48 Sim N&o ha 1.898,83 | 1.772,76 | 2.044,21 14,22 % I
49 Sim N&o ha 1.819,98 | 1.684,82 1.978,71 16,04 % §
50 Sim N&o ha 1.821,71 | 1.691,90 1.973,10 15,34 % 4
Qo
[o))
MODELOS =
o
1) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*1/[Renda IBGE] + b3*Ln([CAmax]) + b4*Ln([Dist. ao mar]) £
2) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*Area] + b2*1/[Renda IBGE] + b3*Ln([CAmax]) + b4*1/[Dist. ao mar] g
3) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*1/[Renda IBGE] + b3*1/[CAmax] + b4*Ln([Dist. ao mar]) <
4) : Y[Pr¢ Unit] = b0 + bl*[Area] + b2*Ln([Renda IBGE]) + b3*Ln([CAmax]) + b4*Ln([Dist. ao mar]) %
(5) : [Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*1/[Renda IBGE] + b3*1/[CAmax] + b4*1/[Dist. ao mar] o
(6) : U[Pr¢ Unit] = b0 + b1*{Area] + b2*1/[Renda IBGE] + b3*Ln([CAmax]) + b4*[Dist. ao mar] 2
@) : Y[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*1/[Renda IBGE] + b3*[CAmax] + b4*Ln([Dist. ao mar]) ]
(8) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([Renda IBGE]) + b3*Ln([CAmax]) + b4*1/[Dist. ao mar] <
9) . U/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([Renda IBGE]) + b3*1/[CAmax] + b4*Ln([Dist. ao mar]) 3
(10) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([Renda IBGE]) + b3*Ln([CAmax]) + b4*[Dist. ao mar] ]
(12) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*1/[Renda IBGE] + b3*1/[CAmax] + b4*[Dist. ao mar] £
(12) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*1/[Renda IBGE] + b3*Ln([CAmax]) 3
(13) : Y[Pr¢ Unit] = b0 + bl*[Area] + b2*[Renda IBGE] + b3*Ln([CAmax]) + b4*[Dist. ao mar] g
(14) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*1/[Renda IBGE] + b3*[CAmax] + b4*1/[Dist. ao mar] o
(15) : Y[Pr¢ Unit] = b0 + bl*[Area] + b2*Ln([Renda IBGE]) + b3*1/[CAmax] + b4*[Dist. ao mar] ‘qé
(16) > Y[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*[Renda IBGE] + b3*Ln([CAmax]) + b4*Ln([Dist. ao mar]) g
17) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([Renda IBGE]) + b3*1/[CAmax] + b4*1/[Dist. ao mar] IS
(18) . 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([Renda IBGE]) + b3*[CAmax] + b4*Ln([Dist. ao mar]) k=)
(19) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*Area] + b2*1/[Renda IBGE] + b3*1/[CAmax] S
(20) : Y[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*[Renda IBGE] + b3*1/[CAmax] + b4*[Dist. ao mar] §
(21) : Y[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([Renda IBGE]) + b3*Ln([CAmax]) @
(22) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*1/[Renda IBGE] + b3*[CAmax] + b4*[Dist. ao mar] o
(23) : U/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*[Renda IBGE] + b3*1/[CAmax] + b4*Ln([Dist. ao mar]) 2
(24) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*Area] + b2*Ln([CAmax]) + b3*[Dist. ao mar] g
(25) : U[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*1/[CAmax] + b3*[Dist. ao mar] g
(26) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([Renda IBGE]) + b3*[CAmax] + b4*1/[Dist. ao mar] a
27) . U/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([Renda IBGE]) + b3*[CAmax] + b4*[Dist. ao mar] o
(28) . 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*[Renda IBGE] + b3*Ln([CAmax]) + b4*1/[Dist. ao mar] P
(29) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*Area] + b2*1/[Renda IBGE] + b3*[CAmax] 3
(4p)
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(30) . 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([Renda IBGE]) + b3*1/[CAmax]

(31) . 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*[Renda IBGE] + b3*[CAmax] + b4*[Dist. ao mar]
(32) . 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*[Renda IBGE] + b3*[CAmax] + b4*Ln([Dist. ao mar])
(33) . 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*[Renda IBGE] + b3*1/[CAmax] + b4*1/[Dist. ao mar]
(34) . U/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([Renda IBGE]) + b3*[CAmax]

(35) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*{CAmax] + b3*[Dist. ao mar]

(36) . 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*[Renda IBGE] + b3*Ln([CAmax])

37) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*[Renda IBGE] + b3*1/[CAmax]

(38) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*Area] + b2*[Renda IBGE] + b3*[CAmax] + b4*1/[Dist. ao mar]
(39) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([CAmax]) + b3*Ln([Dist. ao mar])

(40) . 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*1/[CAmax] + b3*Ln([Dist. ao mar])

(41) . 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*[Renda IBGE] + b3*[CAmax]

(42) . U/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*[CAmax] + b3*Ln([Dist. ao mar])

(43) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*Area] + b2*1/[CAmax] + b3*1/[Dist. ao mar]

(44) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([CAmax]) + b3*1/[Dist. ao mar]

(45) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*Area] + b2*[Renda IBGE] + b3*[Dist. ao mar]

(46) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*{CAmax] + b3*1/[Dist. ao mar]

47) . 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([Renda IBGE]) + b3*[Dist. ao mar]

(48) . 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*1/[Renda IBGE] + b3*Ln([Dist. ao mar])

(49) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*1/[Renda IBGE] + b3*[Dist. ao mar]

(50) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*Area] + b2*[Dist. ao mar]

Observacdes:
(a) Regressores testados a um nivel de significancia de 10,00%
(b) Critério de identificagdo de outlier:
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrdes em torno da média.
(c) Teste de normalidade de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 1%

(d) Teste de autocorrelagdo de Durbin-Watson, a um nivel de significancia de 1,0%
(e) Intervalos de confianca de 80,0% para os valores estimados.

Descricdo das Variaveis

Variavel Dependente:

* Prc Unit: [R$/m2].

Variaveis Independentes:

* Bairro (variavel n&o utilizada no modelo)

e Zona Urb. (variavel nao utilizada no modelo)
* Valor: [R9$]. (variavel nzo utilizada no modelo)
« Area: [m2].

» Renda IBGE: [R$].

* Testada: [m]. (variavel n&o utilizada no modelo)
» Gabarito (variavel nao utilizada no modelo)

* CAmax

* Dist. ao mar: [m].

* Localizacao (variavel néo utilizada no modelo)
Classificagéo:
Polo 1 =1; Polo 2=2; Polo 3=3;

. POSigéO (variavel n&o utilizada no modelo)
Classificagéo:
Meio de Quadra = 1; 2 Testadas = 2; Esquina = 3; 3 Testadas = 4;
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Estatisticas Basicas

i i
i i
' '
I (- [T & TR RN e R = N

“ariagdo (%)

Estatisticas das Variaveis Nao Transformadas

Nome da Valor Desvio Valor Valor Amplitude | Coeficiente

Variavel meédio Padrao Minimo | Méximo total de variacéo
Prc Unit 3416,10 | 1544,0783 459,91 7428,57 6968,66 45,2000
Area 3659,80 | 8202,4979 360,00 | 37920,00 37560,00 224,1245
Renda IBGE | 2857,01 935,3533 | 1180,14 6108,08 4927,94 32,7389
CAmax 2,96 0,5179 0,20 3,70 3,50 17,5271
Dist. ao mar 377,14 385,2277 5,00 1800,00 1795,00 102,1447

Distribuicao das Variaveis ndo Transformadas

o
N° de elementos da amostra 1 36 5
N° de variaveis independentes 14 o
N° de graus de liberdade 131 N
Desvio padréo da regressdo : 3,5534x10° S
=}

O

o

Variavel Média Desvio Padrdo | Coef. Variacéo °
1/Pr¢ Unit 4,2459x104 4,2480x10* 100,05% )
Area 3660 8202,4979 224,12% S
1/Renda IBGE 3,9364x10* 1,5782x10* 40,09% E
Ln(CAmax) 1,0321 0,4574 44,32% g
Ln(Dist. ao mar) 5,2857 1,4195 26,86% S
<

L

Nimero minimo de amostragens para 4 variaveis independentes: 30. 0
2
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Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Pr¢ Unit.

38 de 80 - Documento assinado digitalmente. Para conferéncia, acesse o site https://portal.sgpe.sea.sc.gov.br/portal-externo e informe o processo SEA 00018777/2024 e o cédigo 7ZTXC371.

N° Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacdo %
1 527,43 533,89 6,46 1,2243 %
2 1.285,71 1.301,59 15,88 1,2351 %
3 1.500,00 1.414,56 -85,44 -5,6963 %
4 459,91 459,27 -0,64 -0,1399 %
5 3.984,06 3.735,57 -248,49 -6,2371 %
8 3.888,89 3.708,66 -180,23 -4,6345 %
9 3.363,10 3.066,44 -296,66 -8,8210 %

10 3.571,43 3.452,48 -118,95 -3,3306 %
11 3.762,76 4.835,21 1.072,45 28,5016 %
12 3.000,00 2.840,83 -159,17 -5,3055 %
13 3.415,56 4.273,29 857,73 25,1123 %
14 2.174,54 2.268,30 93,76 4,3119 %
15 1.666,67 1.803,03 136,36 8,1815 %
17 1.933,08 1.718,46 -214,62 -11,1025 %
18 3.333,33 3.393,58 60,25 1,8076 %
19 7.129,63 6.476,84 -652,79 -9,1560 %
20 3.552,89 3.808,74 255,85 7,2012 %
21 5.345,91 6.588,20 1.242,29 23,2382 %
22 7.428,57 6.605,97 -822,60 -11,0734 %
23 4.988,89 4.879,69 -109,20 -2,1889 %
24 4.148,15 3.784,89 -363,26 -8,7573 %
26 4.892,09 4.324,96 -567,13 -11,5929 %
28 2.438,10 2.535,09 96,99 3,9782 %
29 4.081,63 3.698,49 -383,14 -9,3869 %
30 3.413,55 4.239,73 826,18 24,2029 %
31 4.400,00 4.445,16 45,16 1,0265 %
32 4.148,15 3.430,92 -717,23 -17,2903 %
33 4.988,89 4.299,12 -689,77 -13,8262 %
35 3.555,56 4.409,11 853,55 24,0062 %
37 3.217,78 2.776,87 -440,91 -13,7022 %
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38 3.000,00 3.279,04 279,04 9,3012 %
39 3.333,33 3.372,88 39,55 1,1864 %
40 1.666,67 1.806,95 140,28 8,4169 %
43 1.800,00 1.676,55 -123,45 -6,8582 %
44 3.583,33 3.764,85 181,52 5,0656 %
45 4.000,00 3.734,69 -265,31 -6,6329 %

A variacdo (%) é calculada como a diferenca entre os valores observado e estimado, dividida pelo valor observado.

As variagBes percentuais sdo normalmente menores em valores estimados e observados maiores, ndo devendo ser usadas como
elemento de comparagédo entre as amostragens.

Valores Estimados x Valores Observados
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Uma melhor adequagéo dos pontos areta significa um melhor ajuste do modelo.

Modelo da Regressao

1/[Pr¢ Unit] = 2,0450x10* + 4,2957x10® x [Area] + 0,4873 /[Renda IBGE] - 2,6978x10* x Ln([CAmax]) +
2,8288x10° x Ln([Dist. ao mar])

Modelo para a Variavel Dependente

[Pr¢ Unit] = 1/( 2,0450x10* + 4,2957x10° x [Area] + 0,4873 /[Renda IBGE] - 2,6978x10* x Ln([CAmax]) +
2,8288x10°° x Ln([Dist. ao mar]))

Regressores do Modelo

Intervalo de confianca de 80,00%.

[ Varidveis | Coeficiente | D. Padréo | Minimo | Méximo |
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Area bl = 4,2957x10°8 8,8480x101°0 4,1798x108 4,4115x10®
Renda IBGE | b2 =0,4872 0,0478 0,4245 0,5499
CAmax b3 =-2,6977x10* 1,6351x10° -2,9119x10* -2,4836x10*
Dist. a0 mar | b4 =2,8287x10° 5,1311x106 2,1568x10° 3,5007x10°
Correlacdo do Modelo
Coeficiente de correlacéo (r) .......... : 0,9969
Valor t calculado ........cccooeeeeiiivennnnnnnnn. 170,51
Valor t tabelado (t critico) ................. : 2,744 (para o nivel de significancia de 1,00 %)
Coeficiente de determinacao (r?) ... :0,9938
Coeficiente r2 ajustado .................... :0,9930
Classificagao: Correlacdo Fortissima
Tabela de Somatdrios
1 Prc Unit Area Renda IBGE CAmax
Prc Unit 0,0152 1,2806x10° 171,0420 5,9573x106 0,0110
Area 1,3175x10° 171,0420 2,8370x10° 42,0851 | 63140,0966
Renda IBGE 0,0141 5,9573x106 42,0851 6,4501x10® 0,0153
CAmax 37,1559 0,0110 63140,0966 0,0153 45,6724
Dist. a0 mar 190,2880 0,0834 6,6303x10° 0,0791 196,4013
Dist. ao mar
Prc Unit 0,0834
Area 6,6303x10°
Renda IBGE 0,0791
CAmax 196,4013
Dist. ao mar 1076,3549
Analise da Variancia
Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regressao 6,2769x10° 4 1,5692x10© 1243
Residual 3,9142x108 31 1,2626x107°
Total 6,3161x10° 35 1,8046x107
F Calculado : 1243
F Tabelado : 3,993 (para o nivel de significancia de 1,000 %)
Significancia do modelo igual a 9,9x1032%
Aceita-se a hip6tese de existéncia da regressao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséo Grau lIl.
Correlacdes Parciais
Prc Unit Area | Renda IBGE | CAmax | Dist. ao mar
Prc Unit 1,0000 0,9438 -0,0254 -0,7015 0,1247
Area 0,9438 1,0000 -0,2158 -0,5547 -0,0819

Laudo de Avaliacdo

Area 77 - Sapiens Parque — Canasvieiras — Floriandpolis/SC
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Renda IBGE -0,0254 | -0,2158 1,0000 0,2710 0,5423
CAmax -0,7015 | -0,5547 0,2710 1,0000 0,0001
Dist. a0 mar 0,1247 | -0,0819 0,5423 0,0001 1,0000

Teste t das Correlacdes Parciais

Valores calculados para as estatisticas t:

Pr¢ Unit Area Renda IBGE CAmax
Prc Unit © 15,90 -0,1416 -5,481
Area 15,90 0 -1,231 -3,712
Renda IBGE -0,1416 -1,231 © 1,567
CAmax -5,481 -3,712 1,567 0
Dist. ao mar 0,700 -0,458 3,594 7,558x104
Dist. ao mar

Prc Unit 0,700

Area -0,458

Renda IBGE 3,594

CAmax 7,558x10

Dist. ao mar 0

Valor t tabelado (t critico): 2,744 (para o nivel de significancia de 1,00 %)

As variaveis independentes Renda IBGE e Dist. ao mar sdo fortemente correlacionadas. O modelo pode apresentar multicolinearidade.

Significancia dos Reqgressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 10,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,6955

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area bl 58,66 0% | Sim
Renda IBGE b2 12,80 6,5x101%% Sim
CAmax b3 -20,55 0% Sim
Dist. ao mar b4 6,686 1,8x10%% | Sim

Os coeficientes s&o importantes na formac&o do modelo.
Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséo Grau lIl.

Significancia dos Reqgressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 10,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,3095

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area bl 48,55 0%
Renda IBGE b2 10,18 1,1x10°%
CAmax b3 -16,50 1,1x10%%
Dist. a0 mar b4 5,513 2,5x10%

Tabela de Residuos

Laudo de Avaliacdo
Area 77 - Sapiens Parque — Canasvieiras — Floriandpolis/SC
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Residuos da variavel dependente 1/[Pr¢ Unit].

N° Am. | Observado Estimado Residuo Normalizado | Studentizado
1 1,8959x102 1,8730x102 2,2932x10° 0,6453 1,4438
2 7,7778x10* 7,6829x10* 9,4891x10°® 0,2670 0,2962
3 6,6666x10* 7,0693x104 -4,0269x10° -1,1332 -1,2219
4 2,1743x103 2,1773x1073 -3,0461x10°6 -0,0857 -0,6243
5 2,5100x10* 2,6769x104 -1,6696x10° -0,4698 -0,4827
8 2,5714x10* 2,6963x10* -1,2496x10° -0,3516 -0,3602
9 2,9734x10* 3,2611x10* -2,8766x10° -0,8095 -0,8342

10 2,7999x104 2,8964x104 -9,6470x10© -0,2714 -0,2800
11 2,6576x10* 2,0681x10* 5,8945x10° 1,6588 1,7110
12 3,3333x10* 3,5200x10* -1,8675x10° -0,5255 -0,5414
13 2,9277x10* 2,3401x10* 5,8765x10° 1,6537 1,7051
14 4,5986x10 4,4085x10* 1,9009x10° 0,5349 0,5582
15 5,9999x10* 5,5462x10* 4,5376x10° 1,2769 1,5115
17 5,1730x10* 5,8191x10* -6,4607x10° -1,8181 -2,0410
18 3,0000%x10* 2,9467x10* 5,3263x10° 0,1498 0,1541
19 1,4025x10* 1,5439x10* -1,4136x10° -0,3978 -0,4642
20 2,8146x10* 2,6255x10* 1,8907x10° 0,5320 0,5466
21 1,8705x10* 1,5178x10* 3,5272x10°° 0,9926 1,0827
22 1,3461x10* 1,5137x10* -1,6762x10°° -0,4717 -0,5220
23 2,0044x104 2,0493x10* -4,4856x10° -0,1262 -0,1303
24 2,4107x10* 2,6420x10* -2,3137x10°% -0,6511 -0,6647
26 2,0441x10* 2,3121x10* -2,6804x10° -0,7543 -0,7716
28 4,1015x10* 3,9446x10* 1,5692x10° 0,4416 0,4483
29 2,4500x10* 2,7038x10* -2,5380x10° -0,7142 -0,7332
30 2,9295x10* 2,3586x10* 5,7085x10° 1,6065 1,6576
31 2,2727x10* 2,2496x10* 2,3091x106 0,0649 0,0663
32 2,4107x10* 2,9146x10* -5,0395x10° -1,4182 -1,4425
33 2,0044x104 2,3260x10* -3,2160x10° -0,9050 -0,9237
35 2,8124x10* 2,2680x10* 5,4446x10° 1,5322 1,6008
37 3,1077x10* 3,6011x10* -4,9344x10° -1,3886 -1,4249
38 3,3333x10* 3,0496x10* 2,8365x10° 0,7982 0,8332
39 3,0000%x10* 2,9648x10* 3,5174x106 0,0989 0,1018
40 5,9999x10* 5,5341x10* 4,6580x10-° 1,3108 1,5527
43 5,5555x10* 5,9646x10* -4,0906x10° -1,1511 -1,2461
44 2,7907x10* 2,6561x10* 1,3454x10° 0,3786 0,3898
45 2,5000x10* 2,6776x10* -1,7760x10° -0,4998 -0,5104
N° Am. Quadratico

1 5,2590x101°0

2 9,0044x1011

3 1,6216x10°

4 9,2791x1012

5 2,7877x1010

8 1,5616x1010

9 8,2749x1010

10 9,3066x101!

11 3,4746x10°

12 3,4879x1010

13 3,4534x10°°

14 3,6136x1010

15 2,0590x10°

17 4,1740x10°

18 2,8370x101t

19 1,9984x101°0

20 3,5747x1010

Laudo de Avaliacdo
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21 1,2441x10°
22 2,8098x10°1°
23 2,0120x101!
24 5,3534x10°1°
26 7,1849x101°
28 2,4626x101°
29 6,4416x101°
30 3,2588x10°
31 5,3323x101?
32 2,5397x10°
33 1,0342x10°°
35 2,9644x10°
37 2,4348x10°
38 8,0461x101°
39 1,2372x1011
40 2,1697x10°
43 1,6733x10°
44 1,8103x1010
45 3,1542x101°

Residuos x Valor Estimado
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Este gréafico deve ser usado para verificagdo de homocedasticidade do modelo.

Grafico de Residuos Quadraticos
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Tabela de Residuos Deletados

Residuos deletados da variavel dependente 1/[Pr¢ Unit].

N° Am. Deletado Variancia Normalizado | Studentizado
1 1,1478x10* 1,2170x10° 0,6573 1,4706
2 1,1680x10° 1,3010x10° 0,2630 0,2918
3 -4,6818x10° 1,2419x10° -1,1426 -1,2321
4 -1,6157x10* 1,2883x10° -0,0848 -0,6180
5 -1,7621x10° 1,2949x10° -0,4639 -0,4766
8 -1,3110x10° 1,2992x10° -0,3466 -0,3550
9 -3,0550x10° 1,2754x10° -0,8054 -0,8300

10 -1,0264x10° 1,3014x10° -0,2674 -0,2758
11 6,2711x10° 1,1815x10° 1,7148 1,7687
12 -1,9819x10° 1,2924x10° -0,5194 -0,5351
13 6,2472x10° 1,1823x10° 1,7090 1,7620
14 2,0700x10° 1,2916x10° 0,5289 0,5519
15 6,3574x10° 1,2086x10° 1,3052 1,5449
17 -8,1419x10° 1,1294x10° -1,9224 -2,1581
18 5,6295x10 1,3037x10° 0,1475 0,1516
19 -1,9248x10° 1,2956x10° -0,3927 -0,4582
20 1,9955x105 1,2921x10° 0,5259 0,5403
21 4,1967x10° 1,2554x10° 0,9955 1,0858
22 -2,0526x10° 1,2932x10° -0,4661 -0,5157
23 -4,7841x10® 1,3040x10° -0,1242 -0,1282
24 -2,4113x10° 1,2861x10° -0,6451 -0,6586
26 -2,8045x10° 1,2797x10° -0,7493 -0,7664
28 1,6176x10° 1,2962x10° 0,4358 0,4425
29 -2,6748x10° 1,2821x10° -0,7088 -0,7276
30 6,0777x10° 1,1891x10° 1,6554 1,7081
31 2,4084x10 1,3045x10° 0,0639 0,0652
32 -5,2137x10° 1,2171x10° -1,4444 -1,4692
33 -3,3498x10° 1,2688x10° -0,9028 -0,9214
35 5,9434x10° 1,1968x10° 1,5737 1,6442
37 -5,1955x10° 1,2193x10° -1,4131 -1,4500
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Residuos Deletados Studentizados
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Residuo deletado "Studentizado”

As amostragens cujos residuos mais se desviam dareta de referéncia influem significativamente nos valores estimados.

Estatistica dos Residuos

Namero de elementos .............. : 36

Graus de liberdade .................... 35

Valor médio .....ooeeeveveeeeeeeann. : -1,4595x107%2
ValiAnCia ...oeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeee, : 1,0873x107°

Desvio padréo ..........ccoeeeeneenne. : 3,2974x10°

DesVio MEIO .....ceevvveeeeeeeeennn, 1 2,7526x10°
Variancia (ndo tendenciosa) ...... :1,2626x10°
Desvio padréo (ndo tend.) ......... : 3,56534x10°
Valor minimo ......cooovvveeeeeeen 1 -6,4607x10°

Valor maximo ......c.ceeeeeeveeeeennn. : 5,8945x10°
Amplitude .........coveevieieee :1,2355x10*
NUmero de classes .................. 16

Intervalo de classes ................. : 2,0592x10°%

Momentos Centrais

Momento central de 12 ordem : -1,4595x1022
Momento central de 22 ordem : 1,0873x10°

Momento central de 32 ordem : 7,3765x101°
Momento central de 42 ordem : 2,0490x106

Coeficiente | Amostral | Normal |t de Student
Assimetria 0,2057 0 0
Curtose 170,3213 0 Indefinido

Distribuicdo assimétrica a direita e leptocartica.
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Intervalos de Classes

Classe Minimo Maximo Freqg. | Freq.(%) Média
1 -6,4607x10° -4,4014x10° 3 8,33 -5,4782x10°°
2 -4,4014x10°° -2,3422x10° 6 16,67 -3,2381x10°°
3 -2,3422x10° -2,8305x10°¢ 10 27,78 -1,3684x10°°
4 -2,8305x10°¢ 1,7761x10° 6 16,67 8,2982x10°
5 1,7761x105 3,8353x10°° 5 13,89 2,4897x10°
6 3,8353x10° 5,8945x10° 6 16,67 5,3533x10"°
Histograma

Frequéncias Absolutas

Frequéncia
CE EHal|

Clasze

Oagiva de Frequéncias
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Frequéncias Relativas Acumuladas

im

Frequéncia relativa (%)
CE EWaU|

Amostragens eliminadas

Amostragens nao utilizadas na avaliacao:

: Erro/Desvio
N° Am. | Pr¢ Unit Padrao(¥)

6 1202,5000 1,9957x10°

7 776,5800 1,8726x10°
16 1684,2100 2,0905x10°
25 976,0500 1,9369x10°
27 1171,8800 1,9884x10°
34 1277,3300 2,0126x10°
36 1333,3300 2,0247x10°
41 823,1800 1,8890x10°
42 2115,3800 2,1545x10°

Presenca de Outliers

Critério de identificac&o de outlier:
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrdes em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. N&o existem outliers.

Grafico de Indicacdo de Outliers
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ESTADO DE SANTA CATARINA

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

26 5,5130x10° | 0,0442 Sim
28 1,2402x102 | 0,0299 Sim
29 5,7945x10° | 0,0511 Sim
30 0,0355 | 0,0607 Sim
31 3,7857x10° | 0,0412 Sim
32 0,0143 | 0,0334 Sim
33 7,1021x10° | 0,0399 Sim
35 0,0469 | 0,0839 Sim
37 0,0214 | 0,0502 Sim
38 0,0124 | 0,0821 Sim
39 1,2139x10* | 0,0552 Sim
40 0,1943 | 0,2872 Sim
43 0,0533 | 0,1466 Sim
44 1,8226x10° | 0,0565 Sim
45 2,2476x10° | 0,0413 Sim

(*) A distancia de Cook corresponde a variagdo maxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira o elemento da amostra.
Nao deve ser maior que F tabelado.
Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia.

(**) Hii séo os elementos da diagonal da matriz de previsdo. Sdo equivalentes a distancia de Mahalanobis e medem a distancia da
observagdo para o conjunto das demais observacges.

Hii x Residuo Normalizado Quadratico

Hii x (Residuo normalizado)?
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(Residuo normalizado)®

Pontos no canto inferior direito podem ser "outliers".
Pontos no canto superior esquerdo podem possuir alta influéncia no resultado daregressao.

Distribuicao dos Residuos Normalizados
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Distribuicdo de % de Residuos no
Intervalo
Gauss Intervalo
-1 +1 68,3 % 69,44 %
-1,64; +1,64 89,9 % 91,67 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %
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Teste de Kolmogorov-Smirnov

N° Am. Residuo F(2) G(z) | Dif. esquerda | Dif. Direita
17 -6,4607x10°5 | 0,0345 | 0,0278 0,0345 6,7409x10°3
32 -5,0395x10° | 0,0781 | 0,0556 0,0502 0,0225
37 -4,9344x10°5 | 0,0825 [ 0,0833 0,0269 8,6259x10*
43 -4,0906x10°5 | 0,1248 | 0,1111 0,0414 0,0137

3 -4,0269x105 | 0,1286 | 0,1389 0,0174 0,0103
33 -3,2160x10°5 | 0,1827 | 0,1667 0,0438 0,0160

9 -2,8766x10°5 | 0,2091 | 0,1944 0,0424 0,0146
26 -2,6804x10°5 | 0,2253 | 0,2222 0,0308 3,1012x103
29 -2,5380x10° | 0,2375 | 0,2500 0,0153 0,0124
24 -2,3137x10% | 0,2575 | 0,2778 7,4802x103 0,0202
12 -1,8675x10° 0,300 | 0,3056 0,0218 5,9650x103
45 -1,7760x105 0,309 | 0,3333 3,0504x103 0,0247
22 -1,6762x105 0,319 | 0,3611 0,0147 0,0425

5 -1,6696x105 0,319 | 0,3889 0,0418 0,0696
19 -1,4136x105 0,345 | 0,4167 0,0435 0,0712

8 -1,2496x105 0,363 | 0,4444 0,0541 0,0819
10 -9,6470x106 0,393 | 0,4722 0,0514 0,0792
23 -4,4856x106 0,450 | 0,5000 0,0224 0,0502

4 -3,0461x106 0,466 | 0,5278 0,0341 0,0619
31 2,3091x10°® 0,526 | 0,5556 1,8706x10°3 0,0296
39 3,5174x10°® 0,539 | 0,5833 0,0161 0,0439
18 5,3263x10° 0,560 | 0,6111 0,0237 0,0515

2 9,4891x10°® 0,605 | 0,6389 5,8287x103 0,0336
44 1,3454x10° 0,648 | 0,6667 8,6361x103 0,0191
28 1,5692x10° 0,671 | 0,6944 3,9523x103 0,0238
20 1,8907x10° 0,703 | 0,7222 8,2205x103 0,0195
14 1,9009x10°® 0,704 | 0,7500 0,0185 0,0463

1 2,2932x10° 0,741 | 0,7778 9,3436x103 0,0371
38 2,8365x10° 0,788 | 0,8056 9,8645x103 0,0179
21 3,5272x10° 0,840 | 0,8333 0,0340 6,2233x10°3
15 4,5376x10° 0,899 | 0,8611 0,0658 0,0380
40 4,6580x10° 0,905 | 0,8889 0,0439 0,0161
35 5,4446x10° 0,937 | 0,9167 0,0483 0,0206
30 5,7085x10° 0,946 | 0,9444 0,0292 1,4749x10°3
13 5,8765x10° 0,951 | 0,9722 6,4703x103 0,0213
11 5,8945x10® 0,951 | 1,0000 0,0207 0,0485

Maior diferenca obtida: 0,0819
Valor critico: 0,2724 (para o nivel de significAncia de 1 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 1%, nédo se rejeita a hipétese de que os residuos possuam

distribuicdo normal (ndo se rejeita a hipétese nula).
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséo Grau lIl.

Observacéo:

O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populacdo cuja distribuicdo é desconhecida

como é o caso das avaliagdes pelo método comparativo.

Grafico de Kolmogorov-Smirnov

Laudo de Avaliacdo

Area 77 - Sapiens Parque — Canasvieiras — Floriandpolis/SC
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Kolmogorov-Smirnov
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Teste de Sequéncias/Sinais

Numero de elementos positivos .. .17
Numero de elementos negativos . .19
NUmero de sequéncias ................. : 20
Média da distribuicdo de sinais .... . 18
Desvio padréo ..........cccecvvvvieeeeeeee e, : 3,000

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média):

Limite inferior .... :0,5278
Limite superior . . 0,1885
Intervalo para a normalidade: [-2,3268 , 2,3268] (para o nivel de significancia de 1%)

Pelo teste de sequéncias, aceita-se a hip6tese da aleatoriedade dos sinais dos residuos.

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... :0,3333
Valor z (critico) .......ccvveee... : 2,3268 (para o nivel de significAncia de 1%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hip6tese nula, podendo ser afirmado que a distribuigdo dos desvios em torno da média segue a curva
normal (curva de Gauss).

Reta de Normalidade
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Normalidade
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Autocorrelacao

Estatistica de Durbin-Watson (DW) : 2,5700
(nivel de significancia de 1,0%)

Autocorrelacdo positiva (DW < DL) DL =1,10
Autocorrelacdo negativa (DW > 4-DL) :4-DL =2,90

Intervalo para auséncia de autocorrelagdo (DU < DW < 4-DU)
DU=1,52 4-DU=2,48

Teste de Durbin-Watson inconclusivo.

A autocorrelagéo (ou autorregressdo) s6 pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um critério conhecido.
Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) nao pode ser considerado.

Gréfico de Autocorrelacéo
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Se 0s pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da existéncia de

Verificacdo de multicolinearidade:

autocorrelagéo.

Residuos x Variaveis Independentes
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Residuos x Variaveis Independentes
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ESTADO DE SANTA CATARINA

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

| Dist. aomar | 500 [ 1.800,00 | 930,00 |

Nenhuma caracteristica do Terreno sob avaliagcdo encontra-se fora do intervalo da amostra.

Formacao dos VValores

Variaveis independentes:

cArea............. = 3.460,16
*« Renda IBGE . = 1.827,01
¢« CAmax ......... = 3,53

« Dist. ao mar .. = 930,00

Outras variaveis ndo usadas no modelo:

* Bairro ........... = Canasvieiras

« Zona Urb. ..... = APT

e Valor ............ =???

* Testada ........ =???

» Gabarito ....... =4

* Localizagdo .. = Polo 1

* Posicao ........ = Meio de Quadra

Estima-se Pr¢ Unit do Terreno = R$/m2 2.114,56

O modelo utilizado foi:

[Pr¢ Unit] = 1/( 2,0450x10* + 4,2957x10°® x [Area] + 0,4873 /[[Renda IBGE] - 2,6978x10* x Ln([CAmax]) + 2,8288x10° x Ln([Dist. ao
mar]))

Intervalo de confianca de 80,0 % para o valor estimado:

Minimo: R$/m2 2.058,41
Méaximo: R$/m2 2.173,86

Para uma Area de 3460,16 m?, teremos:
Valor de mercado obtido = R$ 7.316.709,75
Valor de mercado minimo = R$ 7.122.420,67
Valor de mercado méaximo = R$ 7.521.895,93

Avaliacdo da Extrapolacdo

» Extrapolacdo dos limites amostrais das caracteristicas do objeto sob avaliagdo:
De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau lll, ndo séo admitidas extrapola¢des para os valores das variaveis
no ponto de avaliagao.

. - - Variagdo da variavel
Variavel Limite Limite Valor no ;
. independente em Aprovada
independent | amostral [ amostral ponto relacio @
e inferior superior de avaliagao | relae .

aos limites amostrais

Area 360,00 | 37.920,00 3.460,16 Dentro dos limites Aprovada
Renda IBGE | 1.180,14 | 6.108,08 1.827,01 Dentro dos limites Aprovada
CAmax 0,20 3,70 3,53 Dentro dos limites Aprovada
Dist. ao mar 500 | 1.800,00 930,00 Dentro dos limites Aprovada

(*) De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau lll, nenhuma variacdo € admitida extrapolagéo do valor das
variaveis independentes do objeto sob avaliacdo além dos limites amostrais para as variaveis independentes.
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ESTADO DE SANTA CATARINA

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

Nenhuma variavel independente extrapolou os limites amostrais.

» Extrapolac&o do valor estimado em relacdo aos limites amostrais:
De acordo com NBR 14653-2 Regresséo Grau lll, ndo sdo admitidas extrapola¢des do valor estimado em relagéo
aos limites amostrais.

Variavel Limite Limite Variacdo do
. . ~ Aprovado
dependent amostral amostral | Valor estimado | valor estimado em relagéo @
e inferior superior aos limites amostrais
Prc Unit 459,91 |  7.428,57 2.114,56 Dentro dos limites Sim
definidos

(?) De acordo com NBR 14653-2 Regresséo Grau lll, ndo é admitida extrapolagdo do valor estimado além dos
limites amostrais.
O valor estimado esta dentro dos limites amostrais.

Intervalos de Confianca

(Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y])

Intervalo de confianca de 80,0%:

Nome da Limite Limite | Amplitude | Amplitude/média
variavel Inferior | Superior Total - Preciséo -
Area 211352 | 2.115,59 2,07 0,10 %
Renda IBGE 2.072,33 2.158,54 86,20 4,07 %
CAmax 2.092,84 2.136,73 43,89 2,08 %
Dist. a0 mar 2.069,01 2.162,16 93,14 4,40 %
E(Pr¢ Unit) 1.918,66 2.355,01 436,35 20,42 %
Valor estimado | 2.058,41 2.173,86 115,45 5,46 %

Amplitude do intervalo de confianga (precisdo): limite de 30,0% em torno do valor central da estimativa.

Variacao da Funcdo Estimativa

Variacéo da varidvel dependente (Pr¢ Unit) em fung&o das variaveis independentes, tomada no ponto de estimativa.

Variavel dy/dx (*) | dy % (**)
Area -0,1920 | -0,3143%
Renda IBGE 0,6526 0,5639%
CAmax 341,7225 | 0,5704%
Dist. ao mar -0,1360 | -0,0598%

(*) derivada parcial da variavel dependente em funcéo das independentes.
(**) variacdo percentual da variavel dependente correspondente a uma variagdo de 1% na variavel independente.

Graficos da Regressao (2D)

Calculados no ponto médio da amostra, para:

« Area = 3659,7952
« Renda IBGE = 2540,3773
« CAmax = 2,8069

¢ Dist. ao mar =197,5081
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3659,7952
2540,3773

Calculados no ponto médio da amostra, para:

* Area
« Renda IBGE
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Pre
6. 108,08
5061529
S.12249
4 829,70
4.136,90
644,11
151,32
2658,52
218573
167293
1.180,14

* CAmax = 2,8069
* Dist. ao mar = 197,5081
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Prc¢ Unit

5,00
1.180,14 2001 46 Z2EE2TI 358,11 488543 520676 6. 108,08

Dist, ao rmar

Renda IBGE

Prc Unit :

14120855 2088, 5872 ZPE50ETS 3441,5678 4118,0681 4794 5584

ZE @ia|

Curvas de Nivel

Prc¢ Unit

Dist, ao mar

5,00
020 049 078 108 137 186 185 224 253 283 312 341 A0

CAmax

Prc Unit :

33,5120 14795865 21255817 IFT 6166 M7 B515 S063 6863

ZE @a|

Graficos da Reqgressdo (3D)

Calculados no ponto médio da amostra, para:

« Area = 3659,7952
« Renda IBGE = 2540,3773
« CAmax = 2,8069

¢ Dist. ao mar =197,5081

Laudo de Avaliagio
Area 77 - Sapiens Parque — Canasvieiras — Floriandpolis/SC

65 de 80 - Documento assinado digitalmente. Para conferéncia, acesse o site https://portal.sgpe.sea.sc.gov.br/portal-externo e informe o processo SEA 00018777/2024 e o cédigo 7ZTXC371.



ESTADO DE SANTA CATARINA

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

Limites dos eixos dos gréficos:

* Pr¢ Unit : [459,9100 ; 7428,5700 ]
* Area : [ 360,0000 ; 37920,0000 ]
* Renda IBGE : [1180,1400 ; 6108,0800 ]
* CAmax : [0,2000 ; 3,7000 ]

* Dist. ao mar : [ 5,0000 ; 1800,0000 ]

Prc Unit x Area x Renda IBGE

@
b

% 1

o4

Graficos da Regressao (3D)
Pr¢ Unit x Area X CAmax

@
&

% 1

&’“-.
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Graficos da Reqgressdo (3D)

Prc Unit x Area x Dist. ao mar

®
b

% 1

E"]r:”‘_.

Graficos da Regressao (3D)
Pr¢ Unit x Renda IBGE x CAmax

®
%

Prg Unit

Renda IBGE

Graficos da Regressao (3D)
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Pre¢ Unit x Renda IBGE x Dist. ao mar
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Prc Unit x CAmax x Dist. ao mar

CAmaxl
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ANEXO V — MATRICULA DO REGISTRO DE IMOVEIS

CNM: 104422.2.0114682-18

MATRICULA

[ -114.682~- ]
i LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL

1 ’ Florianopolis, 12 de Janelro 4e20 '12

(IMOVEL: Terreno em forma de poligono irregular designado por Area )
n® 77 do CONDOMINIO SAPIENS PARQUE, com &rea de uso privativo de
3.460,16m*, com &drea de uso comum de 3.072,52m2, com area de uso
comum de sistema vidrio local de 401,9%9m2?, com drea de uso comum do
sistema vi&rio principal de 549,0lm?, totalizando uma 6&rea de
7.483,6Bm* ¢ com as seguintes medldas e confrontacdes descritas no
sentido horarioc: frente de 83,26m z¢ leste com a Via Cultura CISl1-
4, divididos em 2 segmentos iguais de 41,63m; 40,08m ao sul com a
AC-9, divididos em 2 segmentos: 20,27m e 19,81m; 89,83m ac oeste
com AC-9, divididos em 4 segmentos: 24,1%9m, 24,17m, 13,29m e
28,18m; 40,74m 20 norte com a AC-9, divididos em 2 segmentos:
19,81m e 20,93m. O Condominic SAPIENS PARQUE encontra-se localizado
na Avenida Luiz Boiteux Piazza, n° 1.302, Distrito de Canasvieiras,
neste Municipio de Florianépolis, SC.

PROPRIETARTA: SAPIENS PARQUE 8.A., pessoa juridica de direito
privado, inscrita no CNPJ sob n°® 05.563.063/0001-70, com sede na
Avenida Iuiz Boiteux Piazza, n°® 1302, Cachceira do Bom dJdesus,
Florianépolis/SC.

REGISTRO ANTERIOR: Livro 2/RG, matricula n® 114.261 em 03/01/2012,
neste Oficio Imobllidrio.
OBSERVACAO: Condominio a
A Oficilal

BRU

Av-1-114682 - 12 de janelrue—2617. o
PROTOCOLO OFICIAL N°: 232.090 em 089/12/2C11.

Procede-se a esta averbagdo para constar gue a presente matricula
foi aberta nos termos do Requerimento para registro da Incorporacdo
Imobilidria do Condominio Sapiens Pargue, datado de 27/01/2010,
firmado por SAPIENS PARQUE 8/A, J4 qualificada, representada por

seu Diretor FPresidente, Dr. Saulc Vielra brasileiro, casado,
advogado, portador da carteira de identidade profissional n® 1.146 -

OCAB/SC, inscrito no CPF[HF scb n° domiciliado na
Rua Jerénimo Coelho, n° 383, salg 687 S T pspolis/SC.
Averbado por j

BRU

Av-2-114682 ~ 15 de Janeiro de 2013.
PROCEDIMENTO INTERNO N°: 2573 em 14/01/2013,

Procede-se a esta averbag#io, nos termos da alfinea “a* do inciso I
do artigo 213 da Lei 6.015/73, com base na prancha 00/22 do
Condominic Sapiens Parque, arquivada nesta Serventia, para, no ato
. _ b
Continua no verso,

Viualizacao disponibilizada pele SAEC (www registradores onr org br)-Visualizado em:21/10/2024 17:46:05
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CNM: 104422.2.0114682-18

MATRICULA FOLHA
[ -114.682 - ] 01V
VERSO

-~

correspondente a unidade autdn objeto sta matricula, dqual
seja, “fraglo ideal T7%".
Averbado por

~
rde abertura desta matricula, igclulr a frar;ao ideal de terreno
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ANEXO VIl — CONSULTA PREVIA DE VIABILIDADE

PREFEITURA DE
FLORIANOPOLIS

CONSULTA AUTOMATIZADA PARA FINS DE CONSTRUCAO
N° 045061/2024

Inscricao imobiliaria: 23.46.033.1611.001 Lei de Referéncia: LC 482/2014
Enderego: Sem testada principal Lel de Alteragdo: LC 739/2023
Bairro/Localidade: *

Distrito administrativo: CACHOEIRA DO BOM JESUS

ESTE DOCUMENTO NAO POSSUI CARATER CONCLUSIVO E NAQ GERA DIRE[TO A CONSTRUCAO. A POSSIBILIDADE DE
EDIFICAR NO IMOVEL DEPENDE DA INTERPRETACAO DE TODAS AS INFORMACOES COMPILADAS NESTE DOCUMENTO, SEM
OBICE A DEMAIS CRITERIOS ESTABELECIDOS NA LEGISLACAO VIGENTE.

1. Informacgdes Preliminares

O direito de construir

Neste documento estdo contidas informagoes urbanisticas para fins de constru¢do, sem cardter conclusivo e sem gerar direito & construgac o
qual depende da obtencao das licengas necessdrias, mediante observancia da legislagao vigente e de todas as restrigdes incidentes no imove
territorial. Este documento foi gerado de forma automatzada com base nas informagoes cantidas no cadastro da PMF, inseridas no GeoFloripa,
e esta vinculado a inscrigdo imobilidria do Imdvel. A possibilidade de edificar no imével depende da interpretagdo das informagbes compiladas
neste documento. Todas as restricées existentes no imovel devem ser respeitadas, tendo Sido identificadas ou ndo por este
procedimento. Quaisquer divergéncias ou omissoes quanto ao seu contetido, prevalece o disposto na legislacao pertinente.

Existéncia de via publica oficial e de infraestrutura urbana

O licenciamento de obras de edificagdes estd condicionado a existéncia de cadastro do imdvel na municipalidade e a existéncia de acesso por
via plblica oficial, provido de rede de energia com a iluminagao plblica, sisterna de abastecimento de agua, sistema de coleta de esgoto
coletivo ou autdnomo, sistema de drenagem e coleta de resfduos sblidos conforme o Art. 1° do Decreto 1966/2003, Art. 34 do
Plano Diretor de Florianapolise Art. 42 do Decreto 13.574/2014

2. Zoneamento

MAPA DE ZONEAMENTO

S SSEEE I T T T I T T T T T T

Zoneamento

[C] APT - Area de Parque Tecnolégico

Sobrezoneamento
[ ALA 2 - Area do Limitasdo Anbiantal 2 (Acea Passivel de Iundacic)

Sistema Viario Projetado:

[ Coletora Insular

Area do Lote conforme Cadastro: 8062.84
m?

Areas do lote que scbrepde a zona

¥ APT - 100,00%

Ndmero do Projeto Aprovado de Parcelamento do Solo: 56943

Observacgoes

IMOVEL EM CONDOMINIO RESIDENCIAL UNIFAMILIAR - Este imdvel esta inserido em candominio residencial unifamiliar aprovado pelo Municipio
Observar o disposto em narma especifica.
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LOTE INSERIDO EM PARQUE TECNOLOGICO: Devera atender aos parametros urbanisticos estabelecidos em Lei/Master Plan especifico.
Zoneamento APT.

ALA-2 - O imdvel territorial apresenta areas passiveis de inundagao de acordo com o Art 140 da Lei Complementar 482/2014. Sua ocupagao
deve ser precedida de analise ambiental conforme Consulta Ambiental

SISTEMA VIARIO PROJETADO - Incide no terrenc area relativa ao sistema viario projetado. Caso seja uma via implantada em frente ao imovel,
deve ser aplicado o recuo previsto; e, caso se trate de via ainda ndo implantada, aplicar o que determina o Art. 198 da Lei Complementar n.
482/2014. Nos terrenos parcial ou totalmente atingidos pelo sistema vidrio projetado, os orgéos de planejamento competentes poderdo
redimensionar, realocar ou suprimir a via projetada, desde que atendam aos objetivos principais de conectividade, mobilidade e interesse
publico.

3. Sistema Viario

SISTEMA VIARIO

NOME DO LOGRADOURQ CLASSIFICAGAO DA VIA
HIERARQUIA FAIXA DE DOMINIO DA AFASTAMENTO DA ALINHAMENTO DO LARGURA DO PASSEIO
VIA (M) EDIFICACAO EM MURO EM RELACAO A0 M)
RELACAO AOD EIXO DA EIXO DA VIA (M)
VIA (M)
Via de circulacao Conforme projeto Conforme projeto Conforme projeto Conforme projeto
interna do Passagem interna aprovado do aprovado do aprovado do aprovado do
condominio condominio condominio condominio condominio

Observacoes
LOTE INSERIDO EM PARQUE TECNOLOGICO: Sisterna viario conforme projeto aprovado do parque tecnoldgico ou Master Pian especifico.

Em vias de transito rapido o acesso ao imovel deverd ser aprovado pelo 6rgao responsavel pela via e pelo drgao municipal de planejamento
conforme Decreto xxxx.

Sec¢ao Transversal Via CI-212

edificagao

s
—r s < =%
v z G
?‘J " B / .
/ B \ {
{ f 3 1 _Jw_

; m"*‘r* “’”"117”;
0] msa b
—a 500 e 200 7 A b0 o 250 i 250 e \\\\I

g3 2 2 2 g g 3 —wm7

Eg ¢ 0% g3 * § B i

& g l

Denominacao Oficial da(s) Via(s)

Deve ser verificada a existéncia de via publica oficial ou via interna de condominio de lotes regularmente
aprovado chegando até a testada do terreno. Caso nao haja, o imoével ndao podera receber edificacdo de
qualquer uso, devendo a sua ocupacao ser precedida da regularizacao da situacao.

Recuo Viario

Caso a disténcia entre o eixo da via existente e o alinhamento frontal do terreno seja menor que a distancia estabelecida pela legislagao,
incidird sobre o terreno recuo viario, conforme Art. 78-A a 78-G da LC 482/2014. Nos casos de loteamento aprovado o5 recuos deverao observar
o Art. 78-E da LC 482/2014.
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4. Adequacao de Usos

A adequacdo dols) uso(s) para cada zoneamento estd estabelecida no Anexe FD2 parte integrante da LC 482/2014, 2 ndo é conclusiva
quanto 3 possibilidade de edificar no terreno. Nos casos em que o usofor adequadc ao zoneamento, deverdo ser atendidas as demais
restricées e condicionantes incidentes

ADEQUACAO DE USOS

USO(S) SOLICITADO(S) ZONEAMENTO(S) ADEQUACAO

Centro de APT - Area de Parque

5 7 Adequado ao zoneamento
convengoes Tecnoldgico

Condominio
Residencial
Multifamiliar Vertical

APT - Area de Parque

: Adequado ao zoneamento
Tecnoldgico

Condominio
comercial / de
servicos

APT - Area de Parque

ryid Adeguado ao zoneamento
Tecnoldgico

Ensino superior,
supletivos
profissionalizantes,
educagao profissional
de nivel técnice

APT - Area de Pargue

. Adequado ao zoneamento
Tecnoldgico

5. Limites de Ocupacao

LIMITES DE OCUPACAO

MACRO AREAS N2 MAX. DE T.0. MAX. T.IL. MAX. ALTURA ALTURA COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO (G)
REGIOES PAVIMENTOS (A) (B) (€) (D) MAX. DE MAX. DE
FACHADA | C
PADRAO ACRESCIM (E) (F) MIN. (G1) BASICO ACRESCIM | ACRESCIM SUBSOLO MAX.
(AL) O POR Gz) O POR Q PORTDC (G5) TOTAL
TDC (A2) 000C (G3) (Ga) G6)
¥ APT

(A) Para calculo de nimero de pavimentos, nao sao considerados: subsalos; sobrelojas; mezaninos; telhados; terragos; s6taos em residéncias
unifamiliares; pavimentos de cobertura, as casas de maquinas, as chaminés, as caixas d'3qua e as demais instalagoes de servigo e seguranga
e protegao contra incéndio implantadas na cobertura e entrepiso técnico, conforme Art. 66 da LC 482/2014.

(A1) Ndmero Méximo de Pavimentos da edificacdo quando ndo utilizado o instrumento de Transferéncia do Direito de Construir.

(A2) O acréscimo do Nimero Maximo de Pavimentos através do instrumento de Transferéncia do Direito de Construir (TDC} se soma ao
NUmero Maxime de Pavimentos Padrao, ensejando acréscime de Coeficiente de Aproveitamento nos termos da cbservacao (G4).

(8) Nas edificagoes de b (seis) ou mais pavimentos, a Taxa de Ocupagao Maxima informada e valida para subsolos, 12 e 2¢ pavimentos. Os
demais pavimentos terao Taxa de Ocupagdo Maxima calculada pela formula '(40-NP)%', onde 'NP' @ o Numerc de Pavimentos efetivamente
utilizado

(C) Aplica-se Taxa de Ocupacao diferenciada para os embasamentos e subsolos, conforme o Art. 71 da LC 482/2014

(D) Areas permedveis estdo definidas no Art. 72 da LC 482/2014.

(E} Altura maxima de fachada @ a distancia vertical entre o nivel natural do terreno e o nivel da laje de cobertura do ultimo pavimento,
medida no pontc medio da fachada de menor cota altimétrica, desconsiderados os sotaos, pavimentos de cobertura, chaminés, casas de
maquinas, antenas, reservatarios, helipontos, torres de equipamentos e demais equipamentos de servico implantados na coberturz, conforme
Art. 65 da LC 482/2014.

(F) Altura méxima de cumeeira é a distancia vertical entre o nivel natural do terreno e o cimo da edificacéo, medida no ponto médio da
fachada de menor cota altimétrica, desconsideradas as chaminés, casas de maquinas, antenas, reservatérios, helipontos, torres de
equipamentos e demais equipamentos de servigo implantados na cobertura, conforme Art. 65 da L.C 482/2014.

(G) As areas nao computaveis no célculo do Coeficiente de Aproveitamento estdo listadas no Art. 69 da LC 482/2014.

(G1) Valor de referéncia para avaliar o cumprimento da fungac social da propriedade urbana.

(G2) Valor gue define a area maxima a ser edificada proporcionalmente a superficie do terreno, sem anecessidade de uso da Outorga
Onerosa do Direito de Construir ou da Transferéncia do Direito de Construir (O0DC).

(G3) Acréscima do Coeficiente de Aproveitamento a ser utilizado mediante aplicagao da Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC).

(G4) O Acrescimo do Coeficlente de Aproveitamento atraves do instrumento de Transferéncia do Direito de Construir enseja acrescimo de
Ndmero Maximo de Pavimentos nos termos da observagao (A2)

(G5) O Coeficiente de Aproveitamento Adicional para Subsolos serd obtido per meio do instrumento Transferéncia do Direito de Construir
(TDC).

(G6) Coeficiente de Aproveitamento maximo a ser utilizade pela edificagdo. Soma dos Coeficientes das colunas G2, G3, G4 e G5.
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LIMITES DE OCUPAGAO

MACRO AREAS N MAX. DE T.0. MAX. T.. MAX. ALTURA ALTURA COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO (G}
REGIOES PAVIMENTOS (A) (8) (c) D) MAX.DE | MAX.DE
FACHADA | CUMEEIRA
PADRAO | ACRESCIM (E) (F) Min. (G1) BASICO ACRESCIM | ACRESCIM | SUBSOLO MAX.
(A1) O POR 62) oPOR | oPORTDC (G5) TOTAL
TDC (A2) QODC (G3} (G4) Go)

(00DC) As edificacdes de trés ou mais pavimentas que fizerem uso da outorga onerosa da direito de construir poderdo aumentar em até
trinta por cento a taxa de ocupacao (TOx1,3}, com excecao dos pavimentos que possuem taxa de ocupacao diferenciada prevista no art. 71
da LC 482/2014 e das edificag@es que fizerem uso do incentivo de Uso Misto, confarme Art. 70-A da LC 482/2014.

(INCENTIVOS) Os incentivos previstos nos Art. 291-A, 292 e 295-A a 295T da LC 482/2014 poderao alterar os limites de ocupagac previstos
no Anexo FO1 - Tabela de Limites de Ocupacdo Para verificar as possibilidades de aplicacdo dos Incentives, acesse o link

Solicitar limites de ocupacao conforme MasterPlan Especifico por meio do processe de reconsideragao.

Afastamento Frontal

As edificages deverac respeitar afastamento frontal de acorde com os Art. 73 e 73-A da LC 482/2014. O afastamento frontal é estabelecido
conforme a classificagdo da via informada no Anexo Cl14, identificada na segao relativa ao sistema viario desta consulta, Na auséncia desta
classificagdo, o afastamenta minimo é de 4,00m em relagdo ao alinhamento frontal do terrenc. Nos casos de travessas e caminhos exclusivos
para pedestres o afastamento frontal sera de 3.0m., conforme IN

Afastamentos Laterais e de Fundos
As edificagbes deverao respeitar o afastamentos laterais e de fundos de acordo com os Art. 74 3 78 da LC 482/2014

Vagas de Estacionamento

O nimero minimo de vagas de estacionamento é estabelecido nos Art. 79 e 78-A e no Anexo EO1 dz LC 482/2014,

A classificacdn dos empreendimentos como Polos Geradores de Trafego (PGT) esta estabelecida no Anexao E02 parte integrante da LC
482/2014.

Subsolos

A construcao de subsolos esté condicionada a aprovacao de estudo especifico para execucao de subsolos ros bairros Santa Monica. Campeche
Ingleses do Rio Vermelho, Sao Joao do Rio Vermelho e Armagéo e no distrito do Pantano do Sul (OUTROS), O estudo deve ser anzlisado &
aprovado pela Floram conforme a IN-FLORAM 04/2022.

Outorga Onerosa do Direito de Construir - 00ODC

A OODC é a contrapartida devida ao Municipio pelo direito de construir acima do CA Bésico igual a um. A contrapartida devera ser calculada
com base na férmula de calculo estabelecida na Lei n. 755/2023.

O imovel em questac tem os seguintes valores de m? na Planta Genérica de Valores Urbzanisticos (Decreto Municipal n. 25.888/2023):
Residencial R$/m? 253.195

Nao Residencial R$/m? 202.556

6. Restricées ambientais

Esta consulta é valida apenas acompanhada de Consulta Ambiental para o mesmo imével, que
informara restricoes e/ou condicionantes ambientais incidentes na drea. Ressalta-se que as
restricoes proibitivas (APP) se impoe a qualquer zoneamento urbanistico estabelecido pelo Plano
Diretor.

Para emitir a Consulta Ambiental Automatizada acesse o link.

7. Outras restricoes e/ou Condicionantes

OUTRAS RESTRICOES E/OU CONDICIONANTES

Havendo vala de drenagem no Iimdével ou em suas proximidades, a Secretaria
VALA DE DRENAGEM Municipal de Infraestrutura deverd ser consultadaquanio aos afastamentos
exigidos.

Caso haja bem tombadc ou em processo de tombamento no imdvel, ou bem
BEM PROTEGIDO tombado a menos de 100 m dele, ou ainda, edificagao construida anteriormente a
1950, o usofocupacado do solo deverd ser precedido de consulta an SEPHAN

No decorrer da escavacac do terreno, caso constatada a existéncia de quaisquer
elementos de interesse arqueocldgico ou pré-histérico, historico, artistico ou
numismatico, o IPHAN & o SEPHAN deverao serimediatamente comunicados e
deverdo ser suspensas as atividades na drea, para que sejam seguidos os tramites
legais, visando cumprir com o dispasto na Lel Federal n. 3.924/1961 ¢ na
Lei Complementar Municipal n. 325/2008.

SITIO ARQUEOLOGICO

Todas as condigdes ou impedimentos para o licenciamento de cbras incidentes

AGAO CIVIL PUBLICA : TR
¢ sobre o imovel territorial, impostas por atos da justica, devem ser respeitadas.

As informacgoes aqui contidas ndo sao conclusivas, e, portanto, nao substituem a andlise das condicoes especificas de cada
caso quanto a eventuais restricbes incidentes no imdvel que devem ser verificadas no local pelos interessados.
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OUTRAS RESTRIGCOES E/OU CONDICIONANTES ]

8. Informagoes Complementares

Diretrizes Urbanisticas - DIURB
As DIURB tém como objetivo orientar a elaboracao de projetos de maior complexidade. Para verificar se a elaboragao do projeto deve ser
precedida de emissao de DIURB consulte o Decreto 24.287/2022.

Estudo de Impacto de Vizinhanca - EIV

0O EIV tem por objetivo identificar e avaliar previamente os impactos urbanisticos positivos e negativos decorrentes da implantacao de
empreendimentos e atividades definindo medidas mitigadoras e compensatorias quando for o caso. O EIV, quando obrigatorio, & requisito para
a obtengan do licenciamento da obra ou atividade econdmica. Para verificar se oempreendimento deve elaborar EIV consulte a
Lei 11.029/2023 ¢ 0 Decreto 25.400/2023.

Modo de Licenciamento para Obra
Existern trés regimes de licenciamento: regular, declaratério e por meio do EAP. Para informagdes acerca de como realizar o licenciamento da
edificacao pretendida, cique aqui.

ATENGAO: Sdo EXCLUIDOS do licenciamento declaratério os iméveis que possuem restricio ambiental, salvo
sob anuéncia do érgaoc ambiental competente, conforme dispée o Art, 7° da LC 707/2021. Verificar a
existéncia de restricoes ambientais no imovel por meio da Consulta Ambiental Automatizada.

Regularidade dominial do terreno

0s dados do imdvel - como endereco, drea e dimensdes do terreno - informados pelo requerente nos processos de aprovacao de projeto e
alvard de construcdo deverao estar de acordo com a realidade encontrada no local, com o Cadastro Imobilidrio Municipal e com o titule de
propriedade ou documento do possuidor Se houver divergéncia, o requerente devera providenciar as corregées/atualizagoes necessarias junto
aoc Cadastro Municipal e/ou ao Cartoric de Registro de Imoveis previamente ao pedido de aprovagao de projeto ejou licenciamento da obra,

Residuos Solidos
As edificacoes deverao dispor de local especifice para apresentagao dos residuos solidos a coleta, conforme LC 113/2003, Instrugao Normativa
SMMA n. 001/2021 e orientagdes técnicas correlatas

Calcada

As calgadas, situadas em logradouros que possuem meio-fio, deverao ser executadas de acardo com o Cddigo de Paosturas de Florianopolis |
Lel 1224/1974) e conforme as normas técnicas de acessidilidade vigentes e as diretrizes do Manual Calgada Certa, instituido pelo
Decreto 18.369/2018.

Acessibilidade
As edificagfes de finalidade comercial, multifamiliar ou industrial, de uso coletive ou pdblico, deveraon ser acessiveis, nos termos da
Lei Federal n. 13.146/2015, seguindo as normas de acessibilidade, entre elas a ABNT NBR 9050/2020 & a ABNT NBR 16537/2016.

Observacdes:

Este documento foi gerado de forma automatizada com base nas informacgoes contidas no cadastro da PMF. Em
caso de incoeréncias entrar com pedido de Reconsideragao da Consulta Automatizada para Fins de
Construcgao.

No caso de duvidas ou esclarecimentos, entrar em contato com a secretaria responsavel:

Secretaria Municipal de Habitacao e Desenvolvimento Urbano
Telefone: (48) 3251-4968
E-mail consulta.smdu@pmf.sc.gov.br

Secretaria Municipal do Continente
Telefone: (48) 3271-7925

Laudo de Avaliagio
Area 77 - Sapiens Parque — Canasvieiras — Floriandpolis/SC
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Para mais informacoes, acesse o site da SMHDU.

. - Data de Emissao
Responsavel pela Emissao

23-10-2024
Internet

ESTA CONSULTA E VALIDA
POR 30 DIAS

PMF - Prefeitura Municipal de Floriandpolis

PARA VERIFICAR A AUTENTICIDADE DESTE DOCUMENTO, ESCANEIE O QRCODE AO LADO COM O 5EU CELULAR E CERTIFIQUE-SE DE QUE
O DOCUMENTO SE ENCONTRA DISPONIVEL NO SISTEMA RASTREABILIDADE DA PMF EM SUA INTEGRIDADE.
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ANEXO VIl - ESPELHO CADASTRA

2211012024, 13:42 Detalhamento do Cadastro Alfanumérico

TERRITORIAI

Parcela Certificada - SINTER
Nimero do Tervitorial
Ocupagio

Pedologia

Situacio Quadia

Area (m?)

Area Condominio

UNIDADE AUTONOMA 1

Inscrigao

Area Construida (m?)
IPTu

Isento Taxas

Endereco Completo

1611

74 - Construido

29 - Firme

10 - Cond. Horizontal

8062.84

23.46.033.1611.001

14 - Niio

11 - Nao

Avenida LUIZ BOITEUX PIAZZA (230001), 1302 - CANASVIEIRAS/P. DAS

CANAS - LOTEAMENTO (56966)

Numero CASAN

Habite-se

IPTU no imével

88056-000

PREFEITURA MUNICIPAL DE FLORIANOPOLIS

Inscricao

Quadra / Lote
Patriménio
lopografia
Murado
Profundidade (m)

Edificio

Utilizacao
Pavimentos
Isenciao

Numero Porta
Complemento
Nitmero CELESC
Bloco

Projeto

Cadigo Cartorio

Matricula Cartorio

23.46.033.1611

17 - Sem uso

Uso -
Ativo Sun
Alvari
Escritura Publica -
UNIDADE DE AVALIACAO |

Inscrigio 23.46.033.1611.001.482 Vedagao -

Nimero da Avaliacio 482 Tipo de Edificacio

Padrio Construtivo Ocupacao

Sitnacao - Locacao

Paredes

Estrutura

Alinhamento

Ano de Construcio

PROPRIETARIO |

Cobertura
Esquadrias

Revestimento Externo
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2211012024, 1342 Detalhamento do Cadastro Alfanumenco

Mapa Localizagdo Territorial Foto da Fachada

FLORIANOPOLIS, 22/10/2024

hitps. /g pent se gov briurbar

212
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Laudo de Avaliacio — Area n°79
Condominio Sapiens Parque
Bairro Canasvieiras, Florianopolis/SC

wW GEOFLORIPA | FLORIANOPOLIS 754912 422 6962907668 v | 200 m

Figura 1 — Vista panoramica com desenhos ilustrativos destacando o imével avaliando, (Fonte:
Geoprocessamento Prefeitura Municipal de Florianépolis)
Endereco do imével avaliando: Sapiens Parque, area 79, s/n - Canasvieiras, Floriandpolis - SC
Coordenadas: 27°26'05.2"S 48°26'42.5"W

— OUTUBRO DE 2024 -

10
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LAUDO DE AVALIACAO COMPLETO

Sapiens Parque S.A - CNPJ: 0556306/0001-70 — Imével em Processo de Reversio de
Proprietdrio: Capital entre Sapiens Parque S.A e o Estado de Santa Catarina - CNPJ]
82.951.229/0001-76.

Tipo do Bem: Terreno urbano

Matricula: Matricula: 114.684- 2° Registro de Imduveis de Floriandpolis/SC (Anexo V)

Cadastro Municipal: Inscrigdo Imobilidria: 23.46.033.1611.001.482

Area do terreno: Area total: 8.062,84 m? - Area privativa: 3.727,94 m? (drea informada na Matricula)

Area de Benfeitoria: Nio hd

Benfeitoria Averbada: |Nio se aplica

Objetivo do Laudo: Determinagio do valor de mercado

Interessado: Estado de Santa Catarina — SEA — Secretaria de Estado da Administracio

Endereco do imdével

. Area 79 - Sapiens Parque - Via Cultura CI1S1-4, Canasvieiras, Santa Catarina/SC.
avaliando:

Coordenadas Aprox.

27°26°05.2"S 48°26'42.5"W
(Google Maps)

Referéncia: Projeto de Lei — Permuta com o SESI — Servigo Social da Indiistria

Método utilizado: Meétodo Comparativo Direto de Dados de Mercado

Enquadramento do Meétodo Comparativo de Dados de Mercado (Grau de Fundamentacdo 1II e Grau de
Laudo (NBR 14.653-2) | Precisio I1I) - (Anexo III)

Norma utilizada: NBR-14.653 - Norma Brasileira para Avaliagio de Bens — Partes 1 e 2 - da ABNT.

Data da Vistoria: 23 de outubro de 2024

Responsdvel Técnico: | Eng® Bruno Ceotto Sobrinho - Mat. 0645.756-8-01 — CREA/SC 181647-1

RESULTADO DA AVALIACAO DO IMOVEL

Valor de mercado |R$ 7.494.874,25 (Sete milhdes, quatrocentos e noventa e quatro mil, oitocentos e setenta e quatro
minimo: reais e vinte e cinco centavos).

Valor de mercado |R$ 7.695.772,94 (Sete milhdes, seiscentos e noventa e cinco mil, setecentos e setenta e dois reais e
central: noventa e quatro centavos).

Valor de mercado |R$ 7.907.706,33 (Sete milhdes, novecentos e sete mil, setecentos e seis reais e trinta e trés
mdaximo: centavos).

Valor de mercado

R$ 7.500.000,00 (Sete milhdes e quinhentos mil reais).
adotado:
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1- IDENTIFICACAO DO SOLICITANTE

O presente Laudo foi solicitado pela Geréncia de Regularizacdo Fundiaria (GERF), vinculada a

Diretoria de Gestdo Patrimonial da Secretaria de Estado da Administragcdo (DGPA/SEA),
concernente a permuta de um bem imovel (terreno) localizado no Sapiens Parque, ao lado do

arean® 77, bairro Canasvieiras, municipio de Florianopolis/SC.

2- IDENTIFICACAO DOS PROPRIETARIOS

Conforme consta na Matricula 114.684 - 2° Registro de Imoveis de Floriandpolis/SC, o terreno
pertence ao Sapiens Parque S.A. O Imdvel esta em Processo de Reversdo de Capital entre
Sapiens Parque S.A e o Estado de Santa Catarina - CNPJ: 82.951.229/0001-76.

3- OBJETIVO E FINALIDADE

3.1. Objetivo

O presente Laudo de Avaliacdo teve por objetivo a apuragéo do valor de mercado do imovel
situado no Sapiens Parque - Via Cultura CIS1-4, ao lado do arean® 77, bairro Canasvieiras,
municipio de Florianopolis/SC, visando a sua permuta com o SESI — Servico Social da

Industria.

Em relacdo ao valor de mercado, a NBR-14.653-1/2019 - Norma Brasileira para Avaliacdo de
Bens — Parte 1: Procedimentos gerais — da ABNT - Associacdo Brasileira de Normas Técnicas,

em regramento sobre a matéria, define em seu item 3.1.47:

“Valor de mercado: quantia mais provavel pela qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um bem, em uma data de referéncia, dentro das condi¢cdes do

mercado vigente.” [Grifo ndo constante no original]

3.2. Finalidade

O presente instrumento avaliatorio teve por objeto a determinagdo do valor de mercado do
terreno area n°® 79 - situado na Sapiens Parque - Via Cultura CIS1-4, ao lado da area n° 77,
bairro Canasvieiras, municipio de Florianépolis/SC, com a finalidade de instruir o Projeto de Lei,

referente a sua permuta com a Secretaria de Administragdo do Estado de Santa Catarina
(SEA/SC).

4- PRESSUPOSTOS, RESSALVAS E FATORES LIMITANTES

Foram tomadas como pressupostos influenciadores para o desenvolvimento do presente

trabalho e convicgéo do valor do imével, as consideragfes a seguir:
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a) O presente laudo é de uso restrito e ndo tem validade para uso com fim diverso ao que se
destina;

b) Partimos do pressuposto de veracidade das informacdes apresentadas pelos 6Orgaos

envolvidos e por terceiros;

c) Salientamos que, no presente Laudo, foi considerada a area privativa de 3.727,94m?2
informada na Matricula: 114.684 - 2° Registro de Imdveis de Floriandpolis/SC (Anexo V);

d) O profissional envolvido neste trabalho ndo tem interesse financeiro no imével objeto deste

laudo, caracterizando assim a sua independéncia;

e) O resultado deste laudo esta condicionado as premissas especificadas no mesmo, e nao

tem relacdo com quaisquer outras analises feitas para o imovel,

f) O valor de referéncia informado nesse documento refere-se a uma andlise do valor de
mercado, tendo como base a comparacao com imoveis proximos e com caracteristicas, tanto
quanto possivel, similares ao avaliando, a fim de se obter um valor de referéncia do terreno

para a possivel permuta.

5- VISTORIA DO IMOVEL AVALIANDO

A vistoria do imével avaliando foi realizada no dia 23 de outubro de 2024, em
conformidade com a recomendacdo contida no item 6.3.2 da NBR-14.653-1/2019 - Norma
Brasileira para Avaliacdo de Bens - Iméveis Urbanos da ABNT - Associacdo Brasileira de
Normas Técnicas, in verbis:
“A vistoria deve ser efetuada pelo profissional da engenharia de avaliagbes com o
objetivo de conhecer e caracterizar o bem avaliando, dai resultando informacdes
essenciais para a respectiva avaliacdo.”

Na diligéncia efetuada foram adotados os seguintes procedimentos técnicos:
= Levantamento Fotografico (Anexo |);

= Verificacdo dos aspectos ligados a infraestrutura publica urbana, tais como: energia elétrica,
telefonia, sistema viario e outros;

= Verificagdo dos aspectos ligados a Lei de Zoneamento e os indices fiscais do municipio, bem
como o MASTER PLAN 2008 — Projeto Especifico de Urbanizagéo.

6- IDENTIFICACAO E CARACTERIZACAO DO IMOVEL AVALIANDO

O imovel objeto da presente avaliacdo possui Matricula n°® 114.684 do 2° Registro de Imdveis de
Floriandpolis/SC. Nessa matricula é informado que o imével é constituido por um terreno com
8.062,84 m2 de &rea total, sendo 3.727,94m2 de &rea privativa, ndo sendo apresentado registro de
benfeitorias.

Laudo de Avaliacio
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De acordo com o Mapa de Zoneamento Urbanistico de Floriandpolis (Figuras 2 e 3), a maior parte
da area do terreno esté inserida em zoneamento APT, cujos indices construtivos foram utilizados

na presente avaliagao.
6.1. Informagdes sobre o Terreno

O terreno esta localizado em meio de quadra, e apresenta pedologia seca/firme, com topografia
plana e formato retangular (Figuras 2 e 3).

\

4
Y

/) /".‘-;‘“
()
Imoével Avaliando
Matricula 114.684

/

Figura 2 — Desenho ilustrativo localizando o terreno avaliando - Fonte:
https://geofloripa.pmf.sc.gov.br/urbano/imobiliario/geo.
Data de acesso: 22/10/2024

De acordo com o novo PLANO DIRETOR de Florianépolis, a consulta prévia de viabilidade
para o Zoneamento é APT - Area do Parte Tecnoldgico, ndo define os padrdes urbanisticos a
serem utilizados nesta localidade. Desta forma, foram colhidas as informacdes disponibilizadas
no Master Plan (Figura 4, 5 e 6) para a caracterizacdo dos indices urbanisticos do local, ou

seja:

e Gabarito: 4 pavimentos + &tico;
e Altura: 25 m;
e Afastamento: sem afastamento;
e Cobertura: max. 50% plano;
e Embasamento: - 1° Pavimento: altura maxima 7,20m
- Mezanino: 30% do total do pavimento.
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Figura 3 — Identificacdo da &rea 79 — Sapiens Parque.
Fonte: Simulacdo em arquitetura virtual — URBAN Studies.

M A R

Planta do Uso do Solo|Nota: Nesse Mapa € possivel identificar o Setor Urbano Refardnctan
Figura 7 em que se encontra o imovel conforme MASTER PLAN o ——
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Figura 3 —Trecho do MASTER PLAN - pagina 14.
Fonte: MASTER PLAN 2008.

Laudo de Avaliacio
Area 79 - Sapiens Parque — Canasvieiras — Floriandpolis/SC

07 de 81 - Documento assinado digitalmente. Para conferéncia, acesse o site https://portal.sgpe.sea.sc.gov.br/portal-externo e informe o processo SEA 00018777/2024 e o cédigo K31YM3V8.



ESTADO DE SANTA CATARINA

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

Zoneamento Saplens Parque . & ./ '/ Referénclas
Flgura 5 ] s . ' /MM Zona amc=

Zona ASS-e1
Zona ASS-e2

Master Plan

Zona ACI

- Zona APP

o
=
w0
o

Sapiens Parque

Figura 4 —Trecho do MASTER PLAN - péagina 10.
Fonte: MASTER PLAN 2008.
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ANEXO VI - Trecho do MASTER PLAN - pagina 31.
Fonte: MASTER PLAN 2008.
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6.2. Caracterizacdo do imével pela Tabela de Renda IBGE na localidade

De acordo a Tabela de Renda IBGE (Renda_SC_SEM KRIGAGEM) obtida junto ao Mapa
eletrénico do software Google Earth Pro, a Renda IBGE na localidade (sapiens parque) é de
R$ 1.827,01.

7- ELABORACAO DA TABELA DE ELEMENTOS AMOSTRAIS (ANEXO I

A pesquisa de mercado realizada teve como base a sele¢cdo de imdveis, tanto quanto possivel,
com caracteristicas similares ao avaliando. Dos 45 (quarenta e cinco) elementos que
compdem a amostra, 36 (trinta e seis) foram utilizados na obtencdo do modelo de
regressao linear por inferéncia estatistica (Anexo ).

8- DIAGNOSTICO DE MERCADO

A partir da coleta de informacdes com profissionais que trabalham no ramo imobiliario, foi

possivel constatar que o mercado local atualmente apresenta as seguintes caracteristicas:

* Desempenho do mercado: normal;
* Absorcédo do bem pelo mercado: longo prazo;
* Quantidade de ofertas de bens similares: média-baixa;

* Publico-alvo: pessoas juridicas com interesse em utilizagdo para atividades institucionais ou
empresas do ramo de construc¢des e incorporagcdes imobiliarias.

Dessa forma, com relacdo a localidade em estudo (bairro Canasvieiras), e considerando o

cenario atual, ndo existe previsdo de absorcao rapida do bem pelo mercado imabiliario local.

9- METODOLOGIA UTILIZADA NA AVALIACAO

A metodologia avaliatéria aplicada no presente trabalho 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 - Iméveis urbanos) da

ABNT - Associacao Brasileira de Normas Técnicas.

De acordo com o item 6.6 da NBR 14653-1/2019:

“A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do bem avaliando, o
objetivo e a finalidade da avaliacdo e os dados de mercado disponiveis. Para a
identificacdo do valor de mercado, sempre que possivel, preferir o Método
Comparativo Direto de Dados de Mercado, conforme definido em 7.2.1.”

[Grifos ndo constantes no original]

E, conforme definido no subitem 7.2.1 da aludida Norma:

“Método Comparativo Direto de Dados de Mercado: Identifica o valor de
mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos elementos

comparaveis, constituintes da amostra”. [Grifo ndo constante no originall.
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Para a avaliacdo do presente imovel, foi adotado o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado (MCDDM) e, atendendo as recomendacdes do Anexo A da NBR 14653-2/2011, foi
aplicado o tratamento cientifico de dados mediante a utilizacdo de modelos de regressao linear.

Em funcédo da pesquisa de mercado fornecer elementos suficientes para comparagdes
entre os dados amostrais e o terreno avaliando, na presente avaliagdo do terreno foi
adotado o MCDDM. Este método identifica o valor do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra. Para utilizacdo deste método, a
NBR 14653 recomenda especial atencdo para os seguintes pontos:

* A definicao do valor é obtida através de comparacédo com dados de mercado assemelhados;
* As fontes de pesquisa devem ser diversificadas;

* Deve-se visitar cada imével tomado como referéncia, com o intuito de verificar todas as
informagdes de interesse.

10- AVALIACAO DO VALOR DE MERCADO DO IMOVEL

10.1. Pesquisa de mercado
No presente caso, 0 método comparativo passou a ser o mais indicado, uma vez que foi
possivel obter o nimero de 45 (quarenta e cinco) elementos amostrais (Anexo Il - Tabela de
Elementos Amostrais), com 36 (trinta e seis) desses imoOveis sendo utilizados na obtencdo do

modelo de regressao linear por inferéncia estatistica.

Por meio do MCDDM buscou-se estabelecer uma equacao de regressdo para estimar o valor
unitario do metro quadrado (R$/m2?) do terreno alvo. Os dados amostrais foram coletados
considerando, tanto quanto possivel, a preservacao das caracteristicas de similaridade com o

imovel avaliando.

10.2. Variaveis estudadas
Para andlise pelo Método Comparativo Direto de Dados de Mercado (MCDDM) foi utilizada a
Inferéncia Estatistica com a utilizacdo de trés variaveis independentes: 1- Area (m?2); 2-
Coeficiente de Aproveitamento (indice que representa o coeficiente de aproveitamento
do terreno), 3- Renda per capita IBGE (R$) (variavel quantitativa que indica o renda na
regido do elemento) e 4- Distdncia ao mar/praia (variavel quantitativa que indica a

distancia do imoével a praia, sendo a variavel dependente o Prego Unitario (R$/m?2).

Na presente avaliagdo também foram realizadas analises utilizando-se outras duas variaveis
urbanisticas: 1- Testada (Distdncia em m da frente do imoével); 2- Gabarito (altura maxima
da edificagdo - m); 3- Localizacdo (varidvel qualitativa que indica valores para a

localizagdo do imoOvel em relagdo bairro (3 = Excelente localizagdo; 2 = Normal; 1=
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Ruim/Regular); 4- Posicdo (varidvel qualitativa que indica valores para a posigdo
ocupada pelo terreno na quadra em que se encontra: Meio de Quadra =1 ; 2 Testadas = 2
; Esquina = 3, 3 Testadas = 4), contudo, elas ndo puderam ser adotadas no modelo pois a
andlise dessas variaveis apresentou significancia elevada, micronumerosidade e/ou situacéo
de multicolinearidade, nao representando adequadamente o modelo inferencial do imoével em

guestao.
Seguem abaixo, as variaveis selecionadas na presente avaliacdo:

a) Variavel Dependente

e Preco Unitario: Variavel numérica que representa o valor unitario do terreno, obtida através

da divisao do preco total do terreno pela respectiva area, expresso em R$/mz.
b) Variaveis Independentes

e Area: variavel numérica que representa a area do terreno em m2. Na avaliacdo do terreno foi
considerada a &rea privativa de 3.727,94 m2, informada na Matricula n® 114.684 do 2° Registro
de Imoveis de Floriandpolis/SC (Anexo V);

e Coeficiente de Aproveitamento: Variavel numérica que representa o coeficiente de
aproveitamento do terreno, de acordo com o plano diretor municipal/Plan Master;

e Renda: Varidvel numérica que representa a Renda IBGE 2010, que diferencia as unidades
conforme pesquisas de renda por regido realizada pelo IBGE no ano de 2010. Tem-se como
pressuposto que imdveis localizados em regides com renda maior possuam valor de mercado
mais elevado;

e Distancia a praia/mar: Varidvel numérica que representa a distancia do imovel a praia,
sendo que a quanto mais préximo ao mar maior o valor do metro quadrado.

10.3. Procedimentos estatisticos

Apoés a coleta e organizacdo dos dados, € procedida a busca por modelos mateméaticos que
possam explicar o comportamento do mercado, mediante a utilizagdo de técnicas de inferéncia
estatistica. Na realidade, os modelos assim obtidos s&o uma representagcdo simplificada do
mercado, uma vez que ndo levam em conta todas as informag6es desse universo amostral
(populagéo), mas séo obtidos considerando-se apenas uma parte dele (amostra). Dessa forma,
para que as respostas assim obtidas sejam confidveis e validas, é preciso que a metodologia

adotada na analise dos dados possua adequado rigor cientifico e seja estatisticamente robusta.

Nesse sentido, atualmente existem no mercado diversos softwares disponiveis para o
tratamento de dados por regressao. No presente trabalho foi utilizado o sistema denominado

INFER 32, desenvolvido pela empresa Aria Informatica.
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Assim sendo, apos o processamento da amostra no INFER 32, foram disponibilizados diversos
modelos mateméticos visando explicar o comportamento do mercado. A seguir, é apresentado
0 modelo que, em nossa opinido, permitiu o0 melhor ajustamento dos dados:

[Pr¢ Unit] = 1/(2,0450x10-4 + 4,2957x10-8 x [Area] + 0,4873 /[[Renda IBGE] - 2,6978x10-4 x Ln([CAmax]) + 2,8288x10-5 x
Ln([Dist. ao mar]))

O modelo selecionado enquadra-se no Grau de Fundamentacéo Il e Grau de Preciséo Il (vide
Anexo lll) e apresenta uma correlacdo (R) fortissima, igual a 0,9969, com um coeficiente R2
ajustado de 0,9930. Num modelo de regressdo mudltipla, como é o caso, é desejavel que o
modulo do coeficiente de correlacdo entre a variavel dependente e as variaveis independentes
seja proximo da unidade. O quadrado do coeficiente de correlacdo (R2) resulta no coeficiente
de determinacdo, que indica o poder de explicacdo do modelo em funcdo das variaveis
independentes consideradas. No caso, encontrou-se R? = 0,9938, indicando que 99,38% da
variabilidade dos precos observados € devida as variagcbes encontradas nas variaveis
estudadas.

10.4. Verificacdo dos pressupostos do modelo
10.4.1. Linearidade

A linearidade do modelo é realizada pela construcdo dos graficos dos valores observados para
a variavel dependente versus cada variavel independente, ou seja, analisando-se o
comportamento do mercado com o comportamento atribuido para cada variavel. O presente
laudo atende a este pressuposto, conforme comportamento grafico das variaveis estudadas no
tratamento estatistico. A seguir, é possivel observar o comportamento de cada variavel
independente em relacdo a variavel dependente através dos graficos gerados no modelo
selecionado:

Graficos da Regressdo (2D) — Pr¢ Unit x Area

Prc Unit x Area
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Gréfico 1 — Pr¢ Unit x Area
Verifica-se que o valor do terreno diminui com o aumento de sua area
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Graficos da Reqgressao (2D) — Prc Unit x Renda IBGE

Prc¢ Unit x Renda IBGE
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Gréfico 4 — Pr¢ Unit x Renda IBGE
Verifica-se que o valor do terreno aumenta com o aumento da Renda IBGE

10.4.2. Normalidade

A verificacdo da normalidade foi realizada pelos seguintes instrumentos:

a) Andlise do grafico de residuos padronizados versus valores ajustados, com 0s pontos
dispostos aleatoriamente.

b) Exame do gréafico dos residuos ordenados padronizados versus quantis da distribuicéo
normal padronizada, que deve se aproximar da bissetriz do primeiro quadrante.

O presente laudo atende a este pressuposto, verificado no grafico de residuos padronizados
versus valores ajustados e pela aproximacao da reta dos residuos ordenados padronizados
versus quantis da distribuicdo normal padronizada, constantes no tratamento estatistico.

10.4.3. Homocedasticidade

A verificagdo da homocedasticidade é realizada pela andlise grafica dos residuos versus
valores ajustados, que devem apresentar pontos dispostos aleatoriamente, sem nenhum
padréo definido. No presente laudo o diagrama de residuos constante no tratamento estatistico
nao apresenta mancha definida, indicando que o modelo é homocedastico.

10.4.4. Multicolinearidade

s

A verificagdo da multicolinearidade é realizada pela analise da matriz das correlagbes que
retrata as dependéncias lineares de primeira ordem entre as variaveis independentes, com
atencao especial para resultados superiores a 0,80. No presente laudo ndo ha resultados
superiores a 0,80 na correlagdo entre as variaveis independentes, indicando auséncia de
multicolinearidade.

Laudo de Avaliacio
Area 79 - Sapiens Parque — Canasvieiras — Floriandpolis/SC
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10.4.5. Outliers e pontos influenciantes

Os elementos com Desvio Padrao (DP) superior a 2,00 (em modulo), os quais, indicam a
existéncia de outliers, foram retirados do modelo. Por sua vez, a existéncia de pontos
influenciantes é realizada com auxilio do Diagrama de Cook, que no presente laudo indica a

sua inexisténcia, conforme visualizado no tratamento estatistico.

10.4.6. Determinacéo do Valor de Mercado do Terreno

Para avaliacdo do valor de mercado do terreno, o preco unitario minimo (Vunid) = R$
2.010,46/m2, encontrado no modelo de regressédo, foi multiplicado pela area de 3.727,94 mz2,
informada na Matricula n® 114.684 do 2° Registro de Imoveis de Floriandpolis/SC (Anexo V).

Adotou-se o valor de minimo dentro do intervalo de confianca, em funcdo da

infraestrutura do avaliando ndo ter sido concluida (acessos/pavimentacdo/ drenagem).

Assim, tem-se que:

VT = (AT X Vunir)

Onde:

VT — Valor de mercado do Terreno;

AT — Area Territorial em mz;

Vunit — Valor Unitario em R$/m2 encontrado no modelo estatistico (Software Infer32).
VT =(3.727,94 m2 x R$ 2.010,46/m?) = R$7.494.874,252

VTarredondamento(iimite 1%) = R$7.500.000,00

Valor de mercado do imovel = R$ 7.500.000,00 (Sete milh&es e quinhentos mil reais).

E importante ressaltar que o valor definido para o imével dentro dos critérios e procedimentos
usuais da Engenharia de Avaliacdes ndo representa um nimero exato e sim uma expressao
monetaria tedrica e mais provavel do preco pelo qual se negociaria voluntariamente e
conscientemente um imoével, numa data de referéncia, dentro das condi¢bes de mercado

vigente.

Isto ndo significa que eventuais negociacdes efetivas ndo possam ser feitas por valores
diferentes destes, inferiores ou superiores, dependendo de aspectos relacionados aos

interesses das partes envolvidas.

11- ESPECIFICACAO DA AVALIACAO

Conforme o previsto no item 9.2.1 da NBR 14653 2, a avaliagdo do terreno utilizou o Método
Comparativo de Dados de Mercado e foi enquadrada no GRAU Ill de fundamentagédo e

Grau lll de Precis&o. O detalhamento do enquadramento do Laudo encontra-se no Anexo lll.
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12- ENCERRAMENTO DO DOCUMENTO

Admitimos como de boa fé e confiaveis as informacdes colhidas e documentacdes que nos

foram fornecidas, aliadas a informacdes colhidas de terceiros creditados como idéneos, bem
como as pesquisas realizadas e necessarias a formacdo de elementos de conviccdo que

possibilitaram a conclusédo do presente Laudo.

O engenheiro responsavel técnico signatario do presente laudo se coloca a disposi¢do para

quaisquer esclarecimentos que se fizerem necessarios.

O presente Laudo de Avaliacdo € composto por 80 (oitenta) paginas, editadas, numeradas e
assinado digitalmente por seu responsavel técnico, incluindo os seguintes ANEXOS:

ANEXO | — Relatorio Fotografico;

ANEXO Il — Tabela de Elementos Amostrais;

ANEXO Ill — Enquadramento da Avaliacéo do Terreno pelo MCDDM;
ANEXO IV — Extrato do Software INFER32;

ANEXO V — Matricula do Registro de Imoveis;

ANEXO VI — Plan Master;

ANEXO VII — Consulta Prévia de Viabilidade;

ANEXO VIII — Espelho Cadastral.

Florianopolis, 23 de junho de 2024.

Eng. Civil Bruno Ceotto Sobrinho
CREA-SC 181647-1
Matricula: 0645.756-8-01
Secretaria de Estado da Administracdo do Estado de Santa Catarina
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ANEXO Ill - ENQUADRAMENTO DA AVALIACAO DO TERRENO PELO MCDDM

GRAU DE FUNDAMENTACAO DA ANALISE DO TERRENO

A analise do terreno enquadra-se no Grau lll de Fundamentagdo, conforme recomenda a ABNT NBR-14.653-
2/2011 - Norma brasileira para avaliagdo de bens iméveis urbanos. O detalhamento do enquadramento final deste

Laudo encontra-se demonstrado nas tabelas 1 e 2, a seguir, de acordo com os subitens 9.2.1 e 9.2.1.6.1 da referida

Norma:
Tabela 1 — Graus de Fundamentacdo no caso de utilizagcdo de modelos de regresséo linear
Grau Pontua-
Item Descricao cdo

11 11 | Obtida

1 Caracterizagdo do imével avaliando Completa qu_a,nto_ atodasas Compl_e_ta quanto as varidveis Adocéo de situagdo paradigma 3

variaveis utilizadas no modelo
2 Quantidade minima de dados de 6 (k+1), onde k é o nimero de 4 (k+1), onde k é o nimero de 3 (k+1), onde k é o nimero de 3

mercado efetivamente utilizados variaveis independentes variaveis independentes variaveis independentes

Apresentacéo de informacdes
relativas a todos os dados e
3 Identificacéo dos dados de mercado variaveis analisados na
modelagem, com foto e
caracteristicas observadas no
local pelo autor

Apresentacéo de informagdes
relativas a todos os dados e
variaveis analisados na modelagem

Apresentacéo de informagdes
relativas aos dados e variaveis 2
efetivamente utilizados no modelo

Admitida para apenas uma variavel,
desde que:
a) as medidas das caracteristicas do

Admitida, desde que:
a) as medidas das caracteristicas do
imovel avaliando ndo sejam

imovel avaliando ndo sejam
superiores a 100% do limite

superiores a 100% do limite
amostral superior, nem inferiores a

4 Extrapolacédo N&o admitida amostral superior, nem inferiores a | metade do limite amostral inferior 3
metade do limite amostral inferior | b) o valor estimado n&o ultrapasse
b) o valor estimado néo ultrapasse | 20% do valor calculado no limite
15% do valor calculado no limite da | da fronteira amostral, para as
fronteira amostral, para a referida referidas variaveis, de per si e
variadvel em médulo simultaneamente em médulo
Nivel de significancia a (somatorio do
valor das duas caudas) méaximo para a 0 0 o
5 rejeicdo da hipétese nula de cada 10% 20% 30% 3
regressor (teste bicaudal)
Nivel de significancia méximo
6 | admitido nos demais testes estatisticos 1% 5% 10% 8
realizados
TOTAL DE PONTOS 17
ITENS ATINGIDOS NO GRAU CORRESPONDENTE: ITENS 2,4,5 ¢ 6 GRAU III

Tabela 2 — Enquadramento dos laudos segundo seu grau de fundamentagcdo no caso de utilizagcdo de

modelos de regresséo linear

Graus

Pontos Minimos

16

10 6

Itens obrigatdrios no grau correspondente

2,4,5 e 6, com os demais no
minimo no grau I11

2,4,5 e 6 no minimo no
grau Il |

Todos, no minimo no grau
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GRAU DE PRECISAO PARA A ESTIMATIVA DO VALOR DO TERRENO

De acordo com o item 9.2.3 da NBR 14.653-2/2011, o grau de precisao para o valor estimado do imovel
(terreno) deve enquadrar-se dentro dos critérios estabelecidos, a seguir (Tabela 3):

Tabela 3 — Grau de precisdo nos casos de utilizacdo de modelos de regresséo linear ou do
tratamento por fatores

Descricao Grau
¢ m T |
Amplitude do intervalo de confianca de 80%
P ga de S <30% < 40% <50%
em torno do valor central da estimativa

No Caso em questao, a amplitude do intervalo de confianca (ic) para a estimativa de valor, é obtida a

partir dos limites indicados a seguir:
(
e Limite inferior de Intervalo de Confianca (LI-ic): R$ 2.010,46/mz

{ e Limite superior de Intervalo de Confianga (LS-ic): R$ 2.121,20/m2;

| ® Valor médio do Intervalo de Confianca (LM-ic): R$ 2.064,35/mz2.

Logo: (Amplitude IC) = (2.121,20 — 2.010,46) x 100% = 5,36 % < 30,00% (OK)
(Valor médio) 2.064,35

Na presente avaliacdo, como a Amplitude do Intervalo de Confianca sobre o Valor Central da Estimativa
(ou Valor Estimado), indicou uma variacdo de 5,36 % (inferior a 30%), o modelo atingiu o Grau Il de

precisdo da Estimativa de Valor.
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ANEXO IV — EXTRATO DO SOFTWARE INFER32

Informacoes do Usudrio

[ee]

>

™

Infer 32 - Modo de Estatistica Inferencial. E
—

™

Amostra S

g

N° Am. «Bairro» «Zona Urb.» «Valor» Area Pr¢c Unit | Renda IBGE °
1 Cach. do B. Jesus ARP 3.5 20.000.000,00 | 37.920,00 527,43 2.675,90 N

2 Canasvieiras ATR 3.5 18.000.000,00 | 14.000,00 | 1.285,71 2.729,85 §

3 Canasvieiras ATR 3.4 18.000.000,00 | 12.000,00 | 1.500,00 4.248,28 Ny

4 Praia Brava APL-E 14.000.000,00 | 30.441,00 459,91 6.108,08 g

5 Canasvieiras ATR 3.5 4.000.000,00 1.004,00 3.984,06 3.067,96 8
«6» Cach. do B. Jesus ARM 3.5 7.500.000,00 6.237,00 1.202,50 2.816,03 ;}
«T» Canasvieiras ATR 3.4 6.500.000,00 8.370,00 776,58 1.671,77 9
8 Canasvieiras ARM 3.5 3.500.000,00 900,00 3.888,89 2.935,71 §
9 Canasvieiras ARM-4.5 3.390.000,00 1.008,00 3.363,10 1.957,33 g
10 Canasvieiras ARM 3.4 3.000.000,00 840,00 3.571,43 2.935,71 8
11 Canasvieiras ATR 3.5 2.950.000,00 784,00 3.762,76 3.067,96 1S
12 Canasvieiras ARM 3.4 5.400.000,00 1.800,00 3.000,00 2.695,20 _“E
13 Canasvieiras ARM 3.4 3.600.000,00 1.054,00 3.415,56 3.780,31 g
14 Canasvieiras ARM 3.4 2.255.000,00 1.037,00 2.174,54 1.671,77 g
15 Canasvieiras ARM 3.4 1.000.000,00 600,00 1.666,67 1.180,14 5
«16» Canasvieiras ARM-3.4 1.600.000,00 950,00 1.684,21 1.671,77 Tg
17 Cach. do B. Jesus ARP 3.5 3.900.000,00 2.017,51 1.933,08 1.283,73 é.
18 Canasvieiras ARM 4.5 1.300.000,00 390,00 3.333,33 1.957,33 f
19 Canasvieiras ATR 3.5 7.700.000,00 1.080,00 7.129,63 3.067,96 %
20 Canasvieiras ARM 3.4 1.279.040,00 360,00 3.552,89 2.935,71 g
21 Canasvieiras ATR 3.4 8.500.000,00 1.590,00 5.345,91 4.248,28 @
22 Canasvieiras ATR 3.5 3.900.000,00 525,00 7.428,57 3.044,66 %
23 Canasvieiras ARM 3.4 2.245.000,00 450,00 4.988,89 3.054,28 %
24 Canasvieiras ARM 3.4 2.800.000,00 675,00 4.148,15 2.935,71 §
«25» Canasvieiras ATR 3.4 13.850.000,00 | 14.189,88 976,05 2.774,51 ?n
26 Canasvieiras ATR 3.5 5.100.000,00 1.042,50 4.892,09 3.067,96 ED‘
«27» Canasvieiras ARM-3.5 7.500.000,00 6.400,00 1.171,88 2.816,03 o
28 Canasvieiras ARM-3.4 6.400.000,00 2.625,00 2.438,10 2.355,05 2
29 Canasvieiras ATR-3.5 4.000.000,00 980,00 4.081,63 3.067,96 %
30 Canasvieiras ARM-3.4 3.600.000,00 1.054,62 3.413,55 3.780,31 §
31 Canasvieiras ATR 3.5 3.300.000,00 750,00 4.400,00 3.067,96 <
32 Canasvieiras ARM-3.4 2.800.000,00 675,00 4.148,15 2.552,75 §
33 Canasvieiras ARM-3.4 2.245.000,00 450,00 4.988,89 3.054,28 @g
«34» Canasvieiras ARP-2.4 1.850.000,00 1.448,33 1.277,33 1.867,90 8
35 Canasvieiras ARM-3.4 1.600.000,00 450,00 3.555,56 3.780,31 g
«36» Canasvieiras AMS - 3.4 1.600.000,00 1.200,00 1.333,33 1.180,14 o
37 Canasvieiras ARM 3.4 1.448.000,00 450,00 3.217,78 1.977,68 %
38 Canasvieiras ARM 3.4 1.350.000,00 450,00 3.000,00 2.695,20 %
39 Canasvieiras ARM 4.5 1.300.000,00 390,00 3.333,33 1.957,33 S
40 Canasvieiras ARM-3.4 1.000.000,00 600,00 1.666,67 1.180,14 2
«41» Canasvieiras ATR 3.4 6.890.000,00 8.370,00 823,18 1.671,77 §
«42» Canasvieiras APL-E 550.000,00 260,00 | 2.115,38 2.774,51 2
43 Canasvieiras ATR-3.5 18.000.000,00 | 10.000,00 | 1.800,00 2.729,85 g
44 Canasvieiras ARM-3.4 1.290.000,00 360,00 3.583,33 2.935,71 g
45 Canasvieiras ATR-3.4 4.000.000,00 1.000,00 4.000,00 3.067,96 §
[a]

N° Am. | «Testada» | «Gabarito» | CAmax | Dist. ao mar | «Localizacdo» «Posicao» 5
1 53,90 3 3,05 270,00 Polo 2 Meio de Quadra 2

—

™),
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2 91,77 3 3,05 20,00 Polo 3 Meio de Quadra
3 35,37 3 2,92 300,00 Polo 2 Meio de Quadra
4 33,64 2 0,20 210,00 Polo 3 Esquina

5 50,64 3 3,05 308,00 Polo 2 2 Testadas g
«B6» 46,80 3 3,05 350,00 Polo 2 Meio de Quadra 2
«T» 22,74 3 2,92 400,00 Polo 1 Meio de Quadra ;,
8 60,94 3 3,05 300,00 Polo 2 Esquina >é
9 28,13 4 3,70 630,00 Polo 1 Meio de Quadra 2
10 57,06 3 2,92 440,00 Polo 2 Esquina 8
11 37,00 3 3,05 50,00 Polo 3 Meio de Quadra o
12 38,98 3 2,92 550,00 Polo 1 Meio de Quadra §
13 61,17 3 2,92 165,00 Polo 3 Meio de Quadra g
14 15,88 3 2,92 810,00 Polo 1 Meio de Quadra E
15 15,23 3 2,92 1.200,00 Polo 1 Meio de Quadra §
«16» 9,35 3 2,92 560,00 Polo 1 Meio de Quadra 2
17 5,43 3 3,05 1.800,00 Polo 1 Meio de Quadra o
18 13,11 4 3,70 530,00 Polo 2 Meio de Quadra 3
19 25,00 3 3,05 5,00 Polo 3 Meio de Quadra §
20 12,40 3 2,92 350,00 Polo 2 Meio de Quadra 8
21 726,00 3 3,05 10,00 Polo 3 Meio de Quadra Y
22 52,00 3 3,05 10,00 Polo 3 Esquina g
23 15,00 3 2,92 50,00 Polo 3 Meio de Quadra £
24 14,36 3 2,92 230,00 Polo 3 Meio de Quadra §
«25» 48,50 3 2,92 148,00 Polo 3 Meio de Quadra I3
26 62,00 3 3,05 80,00 Polo 3 Esquina E’
«27» 320,00 3 3,05 415,00 Polo 3 Esquina g
28 25,00 3 2,92 280,00 Polo 1 Meio de Quadra £
29 11,00 3 3,00 300,00 Polo 1 Meio de Quadra 'g
30 70,00 3 2,92 176,00 Polo 1 Esquina 2
31 40,00 3 3,05 100,00 Polo 1 Esquina i
32 15,00 3 2,92 250,00 Polo 1 Meio de Quadra §
33 15,00 3 2,92 133,00 Polo 1 Meio de Quadra %
«34» 26,50 2 1,40 1.520,00 Polo 3 Meio de Quadra I
35 42,90 3 2,92 320,00 Polo 3 Esquina g
«36» 30,00 3 2,92 1.180,00 Polo 3 Meio de Quadra c:,,_
37 14,50 3 2,92 560,00 Polo 2 Meio de Quadra E
38 15,00 3 2,92 810,00 Polo 3 Meio de Quadra %
39 15,00 4 3,70 565,00 Polo 1 Meio de Quadra o
40 15,00 3 2,92 1.150,00 Polo 1 Meio de Quadra %
«41» 18,64 3 2,92 330,00 Polo 1 Esquina §
«42» 5,00 2 0,20 1.580,00 Polo 1 Meio de Quadra .g
43 91,77 3 3,05 20,00 Polo 3 Meio de Quadra @
44 23,00 3 2,92 390,00 Polo 3 Meio de Quadra »“E’
45 30,50 3 2,92 205,00 Polo 3 Meio de Quadra é
Amostragens e variaveis marcadas com "«" e "»" ndo serdo usadas nos céalculos 8
Modelos Pesquisados S
2
N° Modelo Correlacéo r2 ajustado F Calculado Regressores N° de "Outliers" é
1 0,9969 0,9930 1242,7945 4em4 0 @
2 0,9963 0,9916 1035,3570 4em4 0 g
3 0,9961 0,9911 976,4224 4 em 4 0 é
4 0,9955 0,9899 856,7010 4em4 0 3
5 0,9955 0,9898 848,3253 4em4 0 a
6 0,9949 0,9885 752,2127 4em4 1 =
7 0,9945 0,9876 696,9993 4em4 2 2
N
™),
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8 0,9945 0,9876 696,2809 4em4 0
9 0,9943 0,9872 677,2345 4em4 2
10 0,9943 0,9872 676,3555 4em4 1
11 0,9941 0,9868 656,2590 4em4 1
12 0,9938 0,9866 858,4376 3em3 1
13 0,9936 0,9856 597,8809 4em4 2
14 0,9935 0,9853 588,1047 4em4 2
15 0,9934 0,9852 581,9103 4em4 1
16 0,9933 0,9850 575,2500 4em4 2
17 0,9932 0,9847 564,3306 4em4 0
18 0,9930 0,9842 545,3486 4em4 0
19 0,9929 0,9844 738,8930 3em3 1
20 0,9928 0,9837 528,7700 4em4 3
21 0,9922 0,9830 676,7549 3em3 0
22 0,9921 0,9823 486,8033 4em4 3
23 0,9921 0,9822 484,3214 4em4 2
24 0,9919 0,9825 654,2818 3em3 3
25 0,9917 0,9819 633,0538 3em3 3
26 0,9915 0,9808 448,7535 4em4 0
27 0,9915 0,9808 447,5795 4em4 2
28 0,9912 0,9802 434,8925 4em4 2
29 0,9910 0,9805 587,3817 3em3 0
30 0,9907 0,9797 563,8647 3em3 0
31 0,9902 0,9779 387,9774 4em4 2
32 0,9898 0,9771 373,9151 4em4 0
33 0,9898 0,9770 372,8430 4emid 2
34 0,9892 0,9766 487,2113 3em3 0
35 0,9891 0,9762 479,5240 3em3 1
36 0,9888 0,9756 466,7199 3em3 0
37 0,9870 0,9717 401,2208 3em3 2
38 0,9866 0,9700 283,6242 4emid 0
39 0,9865 0,9706 385,7898 3em3 2
40 0,9863 0,9703 382,3999 3em3 2
41 0,9840 0,9653 325,5100 3em3 0
42 0,9837 0,9646 318,9765 3em3 2
43 0,9756 0,9473 210,8200 3em3 2
44 0,9753 0,9467 208,1615 3em3 2
45 0,9747 0,9454 202,9155 3em3 3
46 0,9714 0,9383 178,4129 3em3 2
47 0,9704 0,9362 172,1236 3em3 1
48 0,9692 0,9337 165,2978 3em3 2
49 0,9686 0,9324 162,0212 2em3 2
50 0,9686 0,9345 250,5915 2em?2 2
N° Modelo | Normalidade | Autocorrelacdo | Valor Avaliado | Minimo | Maximo | Preciséo
1 Sim N&o ha 2.064,35 [ 2.010,46 2.121,20 5,36 %
2 Sim N&o ha 2.142,03 | 2.084,76 2.202,55 5,49 %
3 Sim N&o ha 1.936,11 | 1.885,27 1.989,75 5,39 %
4 Sim N&o ha 2.031,68 | 1.967,77 2.099,88 6,49 %
5 Sim N&o ha 2.001,34 | 1.948,49 2.057,14 5,42 %
6 Sim N&o ha 2.061,40 [ 1.979,89 2.149,91 8,23 %
7 Sim N&o ha 2.364,97 | 2.254,02 2.487,41 9,84 %
8 Sim N&o ha 2.103,69 | 2.033,26 2.179,19 6,92 %
9 Sim N&o ha 1.900,33 | 1.839,25 1.965,60 6,64 %
10 Sim N&o ha 2.005,12 | 1.927,78 2.088,92 8,02 %
11 Sim N&o ha 1.925,91 | 1.854,03 2.003,59 7,75 %
12 Sim N&o ha 2.176,72 | 2.103,54 2.255,17 6,95 %
13 Sim N&o ha 1.983,12 | 1.903,64 2.069,52 8,34 %
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14 Sim N&o ha 2.488,08 | 2.366,27 2.623,11 10,29 %

15 Sim N&o ha 1.873,52 | 1.804,48 1.948,05 7,65 %

16 Sim N&do ha 2.046,68 | 1.968,28 2.131,59 7,96 %
17 Sim Nao ha 1.958,61 | 1.891,66 2.030,46 7,07 % o
18 Sim N&do ha 2.362,91 | 2.238,57 2.501,87 11,10 % g
19 Sim Nao ha 2.028,52 | 1.962,77 2.098,83 6,69 % ;,
20 Sim N&o ha 1.854,17 | 1.783,07 1.931,17 7,97 % >é
21 Sim N&do ha 2.128,76 | 2.045,67 2.218,88 8,12 % 2
22 Sim Nao ha 2.363,51 | 2.208,74 2.541,61 14,01 % 8
23 Sim Nao ha 1.904,08 | 1.830,57 1.983,73 8,03 % o
24 Sim N&do ha 1.971,51 | 1.885,52 2.065,73 9,12 % §
25 Sim N&do ha 1.866,81 | 1.791,46 1.948,78 8,41 % g
26 Sim Nao ha 2.495,76 | 2.356,33 2.652,74 11,83 % E
27 Sim N&do ha 2.312,16 | 2.162,36 2.484,26 13,85 % §
28 Sim N&do ha 2.141,76 | 2.051,14 2.240,75 8,83 % 2
29 Sim N&do ha 2.549,10 | 2.405,36 2.711,12 11,95 % y)
30 Sim Nao ha 1.976,32 | 1.898,64 | 2.060,64 8,18 % 3
31 Sim N&do ha 2.274,27 | 2.119,20 2.453,83 14,63 % §
32 Sim Nao ha 2.422,07 | 2.266,97 2.599,95 13,68 % g
33 Sim Nao ha 1.975,53 | 1.890,41 2.068,67 9,00 % o
34 Sim Nao ha 2.550,74 | 2.393,08 2.730,64 13,17 % g
35 Sim Negativa 2.196,31 | 2.054,85 2.358,69 13,76 % £
36 Sim Nao ha 2.167,80 | 2.065,92 2.280,25 9,86 % §
37 Sim Nao ha 1.991,37 | 1.896,22 2.096,59 10,03 % I3
38 Sim N&ao ha 2.637,49 | 2.451,87 2.853,51 15,14 % E’
39 Sim N&o ha 2.152,47 | 2.038,01 2.280,54 11,23 % g
40 Sim N&o ha 2.032,10 | 1.935,62 2.138,71 9,96 % £
41 Sim N&o ha 2.714,05 | 2.508,36 2.956,50 16,40 % g
42 Sim N&o ha 2.406,11 | 2.218,94 | 2.627,77 16,87 % 2
43 Sim N&o ha 2.352,32 | 2.226,31 2.493,46 11,32 % i
44 Sim N&o ha 2.522,78 | 2.361,72 2.707,41 13,63 % §
45 Sim N&o ha 1.828,53 | 1.706,01 1.970,01 14,36 % &
46 Sim N&o ha 2.886,01 [ 2.588,79 | 3.260,33 22,96 % %
47 Sim N&o ha 1.784,56 | 1.660,84 1.928,19 14,89 % S
48 Sim N&o ha 1.851,12 | 1.730,83 1.989,39 13,90 % B
49 Sim N&o ha 1.776,18 | 1.647,05 1.927,28 15,68 % Fc:
50 Sim N&o ha 1.777,81 | 1.653,70 1.922,06 15,01 % %
o
MODELOS %
Q
(0] . U/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*1/[Renda IBGE] + b3*Ln([CAmax]) + b4*Ln([Dist. ao mar]) %_
2) . L/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*1/[Renda IBGE] + b3*Ln([CAmax]) + b4*1/[Dist. ao mar] 3
3) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*1/[Renda IBGE] + b3*1/[CAmax] + b4*Ln([Dist. ao mar]) ]
4) : Y[Pr¢ Unit] = b0 + bl*[Area] + b2*Ln([Renda IBGE]) + b3*Ln([CAmax]) + b4*Ln([Dist. ao mar]) »“E’
(5) : Y[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*1/[Renda IBGE] + b3*1/[CAmax] + b4*1/[Dist. ao mar] 3
(6) > Y[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*1/[Renda IBGE] + b3*Ln([CAmax]) + b4*[Dist. ao mar] g
@) > Y[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*1/[Renda IBGE] + b3*[CAmax] + b4*Ln([Dist. ao mar]) o
(8) : U[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([Renda IBGE]) + b3*Ln([CAmax]) + b4*1/[Dist. ao mar] £
9) : U[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([Renda IBGE]) + b3*1/[CAmax] + b4*Ln([Dist. ao mar]) g
(10) : Y[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([Renda IBGE]) + b3*Ln([CAmax]) + b4*[Dist. ao mar] IS
(11) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*1/[Renda IBGE] + b3*1/[CAmax] + b4*[Dist. ao mar] °
(12) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*Area] + b2*1/[Renda IBGE] + b3*Ln([CAmax]) S
(13) : Y[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*[Renda IBGE] + b3*Ln([CAmax]) + b4*[Dist. ao mar] §
(14) : U[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*1/[Renda IBGE] + b3*[CAmax] + b4*1/[Dist. ao mar] @
(15) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([Renda IBGE]) + b3*1/[CAmax] + b4*[Dist. ao mar] o
(16) . 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*[Renda IBGE] + b3*Ln([CAmax]) + b4*Ln([Dist. ao mar]) 2
17) . 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([Renda IBGE]) + b3*1/[CAmax] + b4*1/[Dist. ao mar] g
(18) : U[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([Renda IBGE]) + b3*[CAmax] + b4*Ln([Dist. ao mar]) g
(19) : U[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*1/[Renda IBGE] + b3*1/[CAmax] a
(20) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*[Renda IBGE] + b3*1/[CAmax] + b4*[Dist. ao mar] o
(21) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([Renda IBGE]) + b3*Ln([CAmax]) P
(22) . U/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*1/[Renda IBGE] + b3*[CAmax] + b4*[Dist. ao mar] 3
(4p)
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(23) . 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*[Renda IBGE] + b3*1/[CAmax] + b4*Ln([Dist. ao mar])
(24) . 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([CAmax]) + b3*[Dist. a0 mar]

(25) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*1/[CAmax] + b3*[Dist. ao mar]

(26) . 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([Renda IBGE]) + b3*[CAmax] + b4*1/[Dist. ao mar]
27) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([Renda IBGE]) + b3*[CAmax] + b4*[Dist. ao mar]
(28) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*[Renda IBGE] + b3*Ln([CAmax]) + b4*1/[Dist. ao mar]
(29) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*1/[Renda IBGE] + b3*[CAmax]

(30) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([Renda IBGE]) + b3*1/[CAmax]

(31) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*Area] + b2*[Renda IBGE] + b3*[CAmax] + b4*[Dist. ao mar]

(32) . 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*[Renda IBGE] + b3*[CAmax] + b4*Ln([Dist. ao mar])
(33) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*Area] + b2*[Renda IBGE] + b3*1/[CAmax] + b4*1/[Dist. ao mar]
(34) . 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([Renda IBGE]) + b3*[CAmax]

(35) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*{CAmax] + b3*[Dist. ao mar]

(36) - 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*[Renda IBGE] + b3*Ln([CAmax])

(37) - 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*[Renda IBGE] + b3*1/[CAmax]

(38) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*Area] + b2*[Renda IBGE] + b3*[CAmax] + b4*1/[Dist. ao mar]
(39) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([CAmax]) + b3*Ln([Dist. ao mar])

(40) . 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*1/[CAmax] + b3*Ln([Dist. ao mar])

(41) . 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*[Renda IBGE] + b3*[CAmax]

(42) . U/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*[CAmax] + b3*Ln([Dist. a0 mar])

(43) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*Area] + b2*1/[CAmax] + b3*1/[Dist. ao mar]

(44) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([CAmax]) + b3*1/[Dist. ao mar]

(45) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*[Renda IBGE] + b3*[Dist. a0 mar]

(46) . 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*[CAmax] + b3*1/[Dist. ao mar]

47) . 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*Ln([Renda IBGE]) + b3*[Dist. ao mar]

(48) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*1/[Renda IBGE] + b3*Ln([Dist. ao mar])

(49) . 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*1/[Renda IBGE] + b3*[Dist. ao mar]

(50) : 1/[Pr¢ Unit] = b0 + b1*[Area] + b2*[Dist. ao mar]

Observacdes:
(a) Regressores testados a um nivel de significancia de 10,00%
(b) Critério de identificagéo de outlier:
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrdes em torno da média.
(c) Teste de normalidade de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 1%

(d) Teste de autocorrelagédo de Durbin-Watson, a um nivel de significancia de 1,0%
(e) Intervalos de confianca de 80,0% para os valores estimados.

Descricdo das Variaveis

Variavel Dependente:

* Pr¢ Unit: [R$/m2].

Variaveis Independentes:

* Bairro (variavel n&o utilizada no modelo)

» Zona Urb. (variavel ndo utilizada no modelo)
* Valor: [R9]. (variavel n&o utilizada no modelo)
* Area: [m?].

* Renda IBGE: [R3].

* Testada: [m]. (variavel ndo utilizada no modelo)
» Gabarito (variavel nao utilizada no modelo)

* CAmax

* Dist. a0 mar: [m].
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* Localizacao (variavel n&o utilizada no modelo)
Classificagéo:
Polo 1 =1; Polo 2=2; Polo 3=3;

* P0sicao (variavel ndo utilizada no modelo)

Classificacéo:
Meio de Quadra = 1; 2 Testadas = 2; Esquina = 3; 3 Testadas = 4;

Estatisticas Basicas

o 1 F B T % 115 13 133 173 12 211 A

“ariagio (%)

Estatisticas das Variaveis Nao Transformadas
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Variavel Média Desvio Padréo | Coef. Variacdo %
1/Pr¢ Unit 4,2459x10* 4,2480x10* 100,05% 8
Area 3660 8202,4979 224,12% s
1/Renda IBGE 3,9364x10* 1,5782x10* 40,09% GE’
Ln(CAmax) 1,0321 0,4574 44,32% S
Ln(Dist. ao mar) 5,2857 1,4195 26,86% =
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Nome da Valor Desvio Valor Valor Amplitude | Coeficiente

Variavel médio Padrao Minimo | Méximo total de variacéo

Prc Unit 3416,10 | 1544,0783 459,91 7428,57 6968,66 45,2000

Area 3659,80 | 8202,4979 360,00 | 37920,00 37560,00 224,1245
Laudo de Avaliacio

Area 79 - Sapiens Parque — Canasvieiras — Floriandpolis/SC
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ESTADO DE SANTA CATARINA

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

Dispersdo em Torno da Média
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Tabela de valores estimados e observados

Valores para a variavel Pr¢ Unit.

N° Am. | Valor observado | Valor estimado | Diferenca | Variacdo %
1 527,43 533,89 6,46 1,2243 %
2 1.285,71 1.301,59 15,88 1,2351 %
3 1.500,00 1.414,56 -85,44 -5,6963 %
4 459,91 459,27 -0,64 -0,1399 %
5 3.984,06 3.735,57 -248,49 -6,2371 %
8 3.888,89 3.708,66 -180,23 -4,6345 %
9 3.363,10 3.066,44 -296,66 -8,8210 %

10 3.571,43 3.452,48 -118,95 -3,3306 %
11 3.762,76 4.835,21 1.072,45 28,5016 %
12 3.000,00 2.840,83 -159,17 -5,3055 %
13 3.415,56 4.273,29 857,73 25,1123 %
14 2.174,54 2.268,30 93,76 4,3119 %
15 1.666,67 1.803,03 136,36 8,1815 %
17 1.933,08 1.718,46 -214,62 -11,1025 %
18 3.333,33 3.393,58 60,25 1,8076 %
19 7.129,63 6.476,84 -652,79 -9,1560 %
20 3.552,89 3.808,74 255,85 7,2012 %
21 5.345,91 6.588,20 1.242,29 23,2382 %
22 7.428,57 6.605,97 -822,60 -11,0734 %
23 4.988,89 4.879,69 -109,20 -2,1889 %
24 4.148,15 3.784,89 -363,26 -8,7573 %
26 4.892,09 4.324,96 -567,13 -11,5929 %
28 2.438,10 2.535,09 96,99 3,9782 %
29 4.081,63 3.698,49 -383,14 -9,3869 %
30 3.413,55 4.239,73 826,18 24,2029 %
31 4.400,00 4.445,16 45,16 1,0265 %
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32 4.148,15 3.430,92 -717,23 -17,2903 %
33 4.988,89 4.299,12 -689,77 -13,8262 %
35 3.555,56 4.409,11 853,55 24,0062 %
37 3.217,78 2.776,87 -440,91 -13,7022 %
38 3.000,00 3.279,04 279,04 9,3012 %
39 3.333,33 3.372,88 39,55 1,1864 %
40 1.666,67 1.806,95 140,28 8,4169 %
43 1.800,00 1.676,55 -123,45 -6,8582 %
44 3.583,33 3.764,85 181,52 5,0656 %
45 4.000,00 3.734,69 -265,31 -6,6329 %

A variacdo (%) é calculada como a diferenca entre os valores observado e estimado, dividida pelo valor observado.

As variagBes percentuais sdo normalmente menores em valores estimados e observados maiores, ndo devendo ser usadas como
elemento de comparacédo entre as amostragens.

Valores Estimados x Valores Observados
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Uma melhor adequagéo dos pontos a reta significa um melhor ajuste do modelo.

Modelo da Reqgressao

1/[Pr¢ Unit] = 2,0450x10* + 4,2957x10® x [Area] + 0,4873 /[Renda IBGE] - 2,6978x10* x Ln([CAmax]) +
2,8288x10° x Ln([Dist. ao mar])

Modelo para a Variavel Dependente

[Pr¢ Unit] = 1/( 2,0450x10* + 4,2957x10° x [Area] + 0,4873 /[Renda IBGE] - 2,6978x10* x Ln([CAmax]) +
2,8288x10°° x Ln([Dist. ao mar]))

Regressores do Modelo
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Intervalo de confianca de 80,00%.

Variaveis Coeficiente D. Padrédo Minimo Maximo
Area bl = 4,2957x108 8,8480x10710 4,1798x10°8 4,4115x108
Renda IBGE | b2 =0,4872 0,0478 0,4245 0,5499
CAmax b3 =-2,6977x10* 1,6351x10° -2,9119x10% -2,4836x10%
Dist. ao mar | b4 =2,8287x10° 5,1311x10°® 2,1568x10° 3,5007x10°

Correlacdo do Modelo

Coeficiente de correlacao (r) .......... : 0,9969

Valor t calculado .........ccooeeeeevvvinnnnnnnnn. 170,51

Valor t tabelado (t critico) ................. : 2,744 (para o nivel de significancia de 1,00 %)
Coeficiente de determinacao (r?) ... :0,9938

Coeficiente r2 gjustado .................... :0,9930

Classificagao: Correlagdo Fortissima

Tabela de Somatoérios

1 Prc Unit Area Renda IBGE CAmax

Prc Unit 0,0152 1,2806x10° 171,0420 5,9573x106 0,0110
Area 1,3175x10° 171,0420 2,8370x10° 42,0851 63140,0966
Renda IBGE 0,0141 5,9573x106 42,0851 6,4501x10¢ 0,0153
CAmax 37,1559 0,0110 63140,0966 0,0153 45,6724
Dist. ao mar 190,2880 0,0834 6,6303x10° 0,0791 196,4013

Dist. a0 mar

Prc Unit 0,0834

Area 6,6303x10°

Renda IBGE 0,0791

CAmax 196,4013

Dist. ao mar 1076,3549

Analise da Variancia

Fonte de erro | Soma dos quadrados | Graus de liberdade | Quadrados médios | F calculado
Regressao 6,2769x10° 4 1,5692x10°® 1243
Residual 3,9142x10® 31 1,2626x10°

Total 6,3161x10° 35 1,8046x107

F Calculado  :1243
F Tabelado : 3,993 (para o nivel de significancia de 1,000 %)

Significancia do modelo igual a 9,9x10%2%

Aceita-se a hip6tese de existéncia da regressao.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséo Grau lII.

Correlacoes Parciais

| Prc Unit| Area| RendalIBGE | CAmax | Dist. ao mar
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Prc¢ Unit 1,0000 | 0,9438 -0,0254 | -0,7015 0,1247
Area 0,9438 | 11,0000 -0,2158 | -0,5547 -0,0819
Renda IBGE -0,0254 | -0,2158 1,0000 0,2710 0,5423
CAmax -0,7015 | -0,5547 0,2710 1,0000 0,0001
Dist. ao mar 0,1247 | -0,0819 0,5423 0,0001 1,0000
Teste t das Correlactes Parciais
Valores calculados para as estatisticas t:
Pr¢ Unit Area Renda IBGE CAmax
Prc¢ Unit S 15,90 -0,1416 -5,481
Area 15,90 -1,231 -3,712
Renda IBGE -0,1416 -1,231 © 1,567
CAmax -5,481 -3,712 1,567 0
Dist. ao mar 0,700 -0,458 3,594 7,558x10
Dist. ao mar
Prc Unit 0,700
Area -0,458
Renda IBGE 3,594
CAmax 7,558x10
Dist. ao mar 0

Valor t tabelado (t critico): 2,744 (para o nivel de significancia de 1,00 %)

As variaveis independentes Renda IBGE e Dist. ao mar séo fortemente correlacionadas. O modelo pode apresentar multicolinearidade.

Significancia dos Reqgressores (bicaudal)

(Teste bicaudal - significancia 10,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,6955

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia | Aceito
Area b1 58,66 0% | Sim
Renda IBGE b2 12,80 6,5x10'%% | Sim
CAmax b3 -20,55 0% | Sim
Dist. a0 mar b4 6,686 1,8x10%% | Sim

Os coeficientes s&o importantes na formacé&o do modelo.
Aceita-se a hipotese de B diferente de zero.
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regresséo Grau lIl.

Significancia dos Reqgressores (unicaudal)

(Teste unicaudal - significancia 10,00%)

Coeficiente t de Student: t(critico) = 1,3095

Variavel Coeficiente | t Calculado | Significancia
Area bl 48,55 0%
Renda IBGE b2 10,18 1,1x10°%
CAmax b3 -16,50 1,1x104%
Dist. a0 mar b4 5,513 2,5x10%

Laudo de Avaliacio
Area 79 - Sapiens Parque — Canasvieiras — Floriandpolis/SC
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Tabela de Residuos

Residuos da variavel dependente 1/[Pr¢ Unit].

N° Am. | Observado Estimado Residuo Normalizado | Studentizado
1 1,8959x103 1,8730x102 2,2932x10° 0,6453 1,4438
2 7,7778x104 7,6829x104 9,4891x106 0,2670 0,2962
3 6,6666x10* 7,0693x104 -4,0269x10° -1,1332 -1,2219
4 2,1743x10%3 2,1773x10%3 -3,0461x10 -0,0857 -0,6243
5 2,5100x10* 2,6769x10* -1,6696x10° -0,4698 -0,4827
8 2,5714x10* 2,6963x10* -1,2496x10° -0,3516 -0,3602
9 2,9734x10* 3,2611x10* -2,8766x10° -0,8095 -0,8342

10 2,7999x104 2,8964x104 -9,6470x10® -0,2714 -0,2800
11 2,6576x10* 2,0681x10* 5,8945x10° 1,6588 1,7110
12 3,3333x10* 3,5200x10* -1,8675x10° -0,5255 -0,5414
13 2,9277x10* 2,3401x10* 5,8765x10° 1,6537 1,7051
14 4,5986x10 4,4085x10* 1,9009x10° 0,5349 0,5582
15 5,9999x10* 5,5462x10* 4,5376x10° 1,2769 1,5115
17 5,1730x10* 5,8191x10* -6,4607x10° -1,8181 -2,0410
18 3,0000x10* 2,9467x10* 5,3263x106 0,1498 0,1541
19 1,4025x10* 1,5439x10* -1,4136x10° -0,3978 -0,4642
20 2,8146x10* 2,6255x104 1,8907x10° 0,5320 0,5466
21 1,8705x10* 1,5178x10* 3,5272x10° 0,9926 1,0827
22 1,3461x10* 1,5137x10* -1,6762x10° -0,4717 -0,5220
23 2,0044x104 2,0493x10* -4,4856x10° -0,1262 -0,1303
24 2,4107x10* 2,6420x10* -2,3137x10° -0,6511 -0,6647
26 2,0441x10* 2,3121x10* -2,6804x10° -0,7543 -0,7716
28 4,1015x10* 3,9446x10* 1,5692x10° 0,4416 0,4483
29 2,4500x10* 2,7038x10* -2,5380x10° -0,7142 -0,7332
30 2,9295x10* 2,3586x10* 5,7085x10° 1,6065 1,6576
31 2,2727x10* 2,2496x10* 2,3091x106 0,0649 0,0663
32 2,4107x10* 2,9146x10* -5,0395x10° -1,4182 -1,4425
33 2,0044x104 2,3260x10* -3,2160x10° -0,9050 -0,9237
35 2,8124x10* 2,2680x10* 5,4446x10° 1,5322 1,6008
37 3,1077x10* 3,6011x10* -4,9344x10° -1,3886 -1,4249
38 3,3333x10* 3,0496x10* 2,8365x10° 0,7982 0,8332
39 3,0000x10* 2,9648x10* 3,5174x106 0,0989 0,1018
40 5,9999x10* 5,5341x10* 4,6580x10° 1,3108 1,5527
43 5,5555x10* 5,9646x10* -4,0906x10° -1,1511 -1,2461
44 2,7907x10* 2,6561x10* 1,3454x10° 0,3786 0,3898
45 2,5000x10* 2,6776x10* -1,7760x10° -0,4998 -0,5104
N° Am. Quadratico

1 5,2590x101°0

2 9,0044x1011

3 1,6216x10°

4 9,2791x1012

5 2,7877x1010

8 1,5616x1010

9 8,2749x1010

10 9,3066x101!

11 3,4746x10°

12 3,4879x1010

13 3,4534x10°

14 3,6136x1010

15 2,0590x10°

17 4,1740x10°
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18 2,8370x101!
19 1,9984x1010
20 3,5747x101°
21 1,2441x10°
22 2,8098x101°
23 2,0120x101!
24 5,3534x101°
26 7,1849x101°
28 2,4626x101°
29 6,4416x101°
30 3,2588x10°
31 5,3323x101?
32 2,5397x10°
33 1,0342x10°°
35 2,9644x10°
37 2,4348x10°
38 8,0461x101°
39 1,2372x101
40 2,1697x10°
43 1,6733x10°
44 1,8103x1010
45 3,1542x101°

Residuos x Valor Estimado
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Este gréafico deve ser usado para verificagdo de homocedasticidade do modelo.

Grafico de Residuos Quadraticos
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Tabela de Residuos Deletados

Residuos deletados da varidvel dependente 1/[Pr¢ Unit].

N° Am. Deletado Variancia Normalizado | Studentizado
1 1,1478x10* 1,2170x10° 0,6573 1,4706
2 1,1680x10° 1,3010x10° 0,2630 0,2918
3 -4,6818x10° 1,2419x10° -1,1426 -1,2321
4 -1,6157x10* 1,2883x10° -0,0848 -0,6180
5 -1,7621x10° 1,2949x10° -0,4639 -0,4766
8 -1,3110x10° 1,2992x10° -0,3466 -0,3550
9 -3,0550x10° 1,2754x10° -0,8054 -0,8300

10 -1,0264x10° 1,3014x10° -0,2674 -0,2758
11 6,2711x10° 1,1815x10° 1,7148 1,7687
12 -1,9819x10° 1,2924x10° -0,5194 -0,5351
13 6,2472x10° 1,1823x10° 1,7090 1,7620
14 2,0700x10° 1,2916x10° 0,5289 0,5519
15 6,3574x10° 1,2086x10° 1,3052 1,5449
17 -8,1419x10° 1,1294x10° -1,9224 -2,1581
18 5,6295x10 1,3037x10° 0,1475 0,1516
19 -1,9248x10° 1,2956x10° -0,3927 -0,4582
20 1,9955x105 1,2921x10° 0,5259 0,5403
21 4,1967x10° 1,2554x10° 0,9955 1,0858
22 -2,0526x10° 1,2932x10° -0,4661 -0,5157
23 -4,7841x10® 1,3040x10° -0,1242 -0,1282
24 -2,4113x10° 1,2861x10° -0,6451 -0,6586
26 -2,8045x10° 1,2797x10° -0,7493 -0,7664
28 1,6176x10° 1,2962x10° 0,4358 0,4425
29 -2,6748x10° 1,2821x10° -0,7088 -0,7276
30 6,0777x10° 1,1891x10° 1,6554 1,7081
31 2,4084x10 1,3045x10° 0,0639 0,0652
32 -5,2137x10° 1,2171x10° -1,4444 -1,4692
33 -3,3498x10° 1,2688x10° -0,9028 -0,9214
35 5,9434x10° 1,1968x10° 1,5737 1,6442
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ESTADO DE SANTA CATARINA

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

Residuos Deletados Studentizados

t[i] x t[-i]

Lo L . L =

i e e EEEE EER Rt E] Tt T

H H H - H - H H

- e it sl sk Il pin [

2 A A

E I:I,ﬂII---I----'---4---1---I----'------2‘-1 R T P

M H H H - = . . H H
S ommi————+ e =S
e i T =
= . H 1 Vs 1 . | 1 1 A
7 It S i R At N il I i S S ®
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= e Mt i St ot St ik Il Seiiet it S Sl

= R P [

0 b it st Rt b R

o Voo - A . Lo A

B i e it il il el ol ekt

moA oo

e et et e e R

=21 =1,4555 a733 oo 1 fpss] 14855
Residuo deletado "Studentizado”

As amostragens cujos residuos mais se desviam da reta de referéncia influem significativamente nos valores estimados.

Estatistica dos Residuos

Namero de elementos .............. : 36

Graus de liberdade .................... 35

Valor médio .....ooeeevvveeeeeeeaenn. : -1,4595x107%2
ValiANCIa ..vveeeeeieeeeeeeeeeieeeeeeanns : 1,0873x107°

Desvio padréo ...........cccceeeeneene. : 3,2974x10°

DesVio MEIO .....ceevvveeeeeeennn 1 2,7526x10°
Variancia (ndo tendenciosa) ...... :1,2626x10°
Desvio padréo (ndo tend.) ......... : 3,5534x10°
Valor minimo ......covveveeeeeeenen.. 1 -6,4607x10°

Valor maximo .....ccceeeeeeveeeeennn. : 5,8945x10°%
Amplitude ....c..ooveeeeeeeiiennn :1,2355x10*
NUmero de classes .................. 16

Intervalo de classes ................. : 2,0592x10°%

Momentos Centrais

Momento central de 12 ordem : -1,4595x10%2
Momento central de 22 ordem : 1,0873x10°

Momento central de 32 ordem : 7,3765x101°
Momento central de 42 ordem : 2,0490x1016

Coeficiente | Amostral | Normal |t de Student
Assimetria 0,2057 0 0
Curtose 170,3213 0 Indefinido

Distribuicdo assimétrica a direita e leptocartica.
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SECRETARIA DE ESTADO DA ADMINISTRAGCAO
DIRETORIA DE GESTAO PATRIMONIAL
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Intervalos de Classes

Classe Minimo Maximo Freq. | Freq.(%) Média ©
1 -6,4607x10° -4,4014x10 3 8,33 -5,4782x105 &
2 -4,4014x10 -2,3422x105 6 16,67 -3,2381x105 §
3 -2,3422x105 -2,8305x10°6 10 27,78 -1,3684x105 e
4 -2,8305x10°6 1,7761x10° 6 16,67 8,2982x106 S
5 1,7761x10° 3,8353x105 5 13,89 2,4897x10% 3
6 3,8353x10° 5,8945x105 6 16,67 5,3533x105 °

N
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ESTADO DE SANTA CATARINA

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

Amostragens ndo utilizadas na avaliag&o:

Critério de identificacdo de outlier:
Intervalo de +/- 2,00 desvios padrdes em torno da média.

Nenhuma amostragem foi encontrada fora do intervalo. Nao existem outliers.

Amostragens eliminadas

: Erro/Desvio
N° Am. [ Pr¢ Unit Padrio(*)

6 1202,5000 1,9957x10°

7 776,5800 1,8726x10°
16 1684,2100 2,0905x10°
25 976,0500 1,9369x10°
27 1171,8800 1,9884x10°
34 1277,3300 2,0126x10°
36 1333,3300 2,0247x10°%
41 823,1800 1,8890x10°
42 2115,3800 2,1545x10°%

Presenca de Outliers

Grafico de Indicacdo de Outliers
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DIRETORIA DE GESTAO PATRIMONIAL
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Efeitos de cada Observacao na Regressao

F tabelado: 5,480 (para o nivel de significancia de 0,10 %)

0

>

™

N° Am. | Distancia de Cook(*) | Hii(**) | Aceito =
1 1,6699 | 0,8002 | Sim %
2 4,0539x10% | 0,1875 | Sim S
3 0,0485 | 0,1398 | Sim g
4 4,0572 | 0,9811 | Sim o
5 2,5808x10° | 0,0524 | Sim 3
8 1,2741x10° | 0,0468 | Sim 8
9 8,6326x10% | 0,0583 | Sim E
10 1,0039x102 | 0,0601 | Sim @
11 0,0374 | 0,0600 | Sim 8
12 3,5912x103 | 0,0577 | Sim g
13 0,0366 | 0,0593 | Sim @
14 5,5434x10% | 0,0816 | Sim 2
15 0,1832 | 0,2862 | Sim 8
17 0,2168 | 0,2064 | Sim o
18 2,7035x10* | 0,0538 | Sim g
19 0,0155 | 0,2655 | Sim £
20 3,3150x102 | 0,0525 | Sim ‘©
21 0,0445 | 0,1595 | Sim e
22 0,0122 | 0,1833 | Sim g
23 2,2623x10% | 0,0624 | Sim el
24 3,7295x10° | 0,0404 | Sim s
26 5,5130x10° | 0,0442 | Sim 3
28 1,2402x10° | 0,0299 | Sim 8
29 5,7945x102 | 0,0511 | Sim %
30 0,0355 | 0,0607 | Sim g
31 3,7857x10° | 0,0412 | Sim g
32 0,0143 [ 0,0334 | Sim 3
33 7,1021x10° | 0,0399 [ Sim £
35 0,0469 | 0,0839 | Sim 3
37 0,0214 | 0,0502 | Sim <
38 0,0124 | 0,0821 | Sim >
39 1,2139x10% | 0,0552 | Sim ‘i
40 0,1943 | 0,2872 | Sim 2
43 0,0533 | 0,1466 | Sim g
44 1,8226x103 | 0,0565 | Sim o
45 2,2476x103 | 0,0413 | Sim 2
«@

(4]

(*) A distancia de Cook corresponde a variagdo maxima sofrida pelos coeficientes do modelo quando se retira o elemento da amostra. E
N&o deve ser maior que F tabelado. o
Todos os elementos da amostragem passaram pelo teste de consisténcia. %
o

(**) Hii sdo os elementos da diagonal da matriz de previsdo. Sdo equivalentes a distancia de Mahalanobis e medem a distéancia da 8
observacéo para o conjunto das demais observacées. é
s
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Hii x Residuo Normalizado Quadratico

Hii x (Residuo normalizado)?
el T R R SR SRR AR SRR
CTES ST S A S S S
T R L SR EEE LEE SERLELS
T A A
I B R CEEI EEC LR ERE RS
L R S SR R R
= L e R R e it i stk et et B
T e @
[ Joc < Sy [ N U | P J g [ R (1)
S P R R T R R
! 1 i i el i 1 i i 1
e e TP RCET TR DEEEFLEEE ERE R FEEE
[ @' I 21“ a 1 1 I 1 I
S T S T A S I
014, -1t - el miilie Tl St el R e LR EEER
ayer-ce b b ERA A R R
R S s I
o
0O 03 052 033 123 156 158 206 240 278 3E 33 370
(Residuo normalizado)®

Pontos no canto inferior direito podem ser "outliers".
Pontos no canto superior esquerdo podem possuir alta influéncia no resultado daregressao.

Distribuicao dos Residuos Normalizados

Distribuicdo de % de Residuos no
Intervalo
Gauss Intervalo
-1 +1 68,3 % 69,44 %
-1,64; +1,64 89,9 % 91,67 %
-1,96; +1,96 95,0 % 100,00 %
Teste de Kolmogorov-Smirnov

N° Am. Residuo F(z) G(z) | Dif. esquerda | Dif. Direita
17 -6,4607x10° | 0,0345 | 0,0278 0,0345 6,7409x10°
32 -5,0395x10° | 0,0781 | 0,0556 0,0502 0,0225
37 -4,9344x10° | 0,0825 | 0,0833 0,0269 8,6259x10*
43 -4,0906x10° | 0,1248 | 0,1111 0,0414 0,0137
3 -4,0269x10° | 0,1286 | 0,1389 0,0174 0,0103
33 -3,2160x10° | 0,1827 | 0,1667 0,0438 0,0160
9 -2,8766x10° | 0,2091 | 0,1944 0,0424 0,0146
26 -2,6804x10° | 0,2253 | 0,2222 0,0308 3,1012x10°3
29 -2,5380x10° | 0,2375 | 0,2500 0,0153 0,0124
24 -2,3137x10° | 0,2575 | 0,2778 7,4802x103 0,0202
12 -1,8675x10° 0,300 | 0,3056 0,0218 5,9650x10
45 -1,7760x10° 0,309 | 0,3333 3,0504x103 0,0247
22 -1,6762x10° 0,319 | 0,3611 0,0147 0,0425
5 -1,6696x10° 0,319 | 0,3889 0,0418 0,0696
19 -1,4136x10° 0,345 | 0,4167 0,0435 0,0712
8 -1,2496x10° 0,363 | 0,4444 0,0541 0,0819
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10 -9,6470x106 0,393 | 0,4722 0,0514 0,0792
23 -4,4856x10° 0,450 | 0,5000 0,0224 0,0502

4 -3,0461x10°6 0,466 | 0,5278 0,0341 0,0619
31 2,3091x10® 0,526 | 0,5556 1,8706x10°3 0,0296
39 3,5174x10® 0,539 | 0,5833 0,0161 0,0439
18 5,3263x10° 0,560 | 0,6111 0,0237 0,0515

2 9,4891x10® 0,605 | 0,6389 5,8287x103 0,0336
44 1,3454x10° 0,648 | 0,6667 8,6361x103 0,0191
28 1,5692x10° 0,671 | 0,6944 3,9523x103 0,0238
20 1,8907x10°® 0,703 | 0,7222 8,2205x103 0,0195
14 1,9009x10°® 0,704 | 0,7500 0,0185 0,0463

1 2,2932x10° 0,741 | 0,7778 9,3436x102 0,0371
38 2,8365x10° 0,788 | 0,8056 9,8645x102 0,0179
21 3,5272x10° 0,840 | 0,8333 0,0340 6,2233x10°3
15 4,5376x10° 0,899 | 0,8611 0,0658 0,0380
40 4,6580x10° 0,905 [ 0,8889 0,0439 0,0161
35 5,4446x10° 0,937 | 0,9167 0,0483 0,0206
30 5,7085x10° 0,946 | 0,9444 0,0292 1,4749x10°3
13 5,8765x10° 0,951 | 0,9722 6,4703x103 0,0213
11 5,8945x10° 0,951 | 1,0000 0,0207 0,0485

Maior diferenca obtida: 0,0819
Valor critico: 0,2724 (para o nivel de significancia de 1 %)

Segundo o teste de Kolmogorov-Smirnov, a um nivel de significancia de 1%, ndo se rejeita a hipdtese de que os residuos possuam
distribuicdo normal (ndo se rejeita a hipotese nula).
Nivel de significancia se enquadra em NBR 14653-2 Regressdo Grau lll.

Observacéo:

O teste de Kolmogorov-Smirnov tem valor aproximado quando é realizado sobre uma populagdo cuja distribuicdo é desconhecida
como é o caso das avaliagdes pelo método comparativo.

Grafico de Kolmogorov-Smirnov

Kolmogorov-Smirnov

(elementos da amostra)

£ Eua ]

'
[ SN [N U U U [

-2 183 130 0% d88 03 0D 03 0 0% 13 182

Teste de Sequéncias/Sinais
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Numero de elementos positivos .. 217
Numero de elementos negativos . 119
Numero de sequéncias ................. : 20
Média da distribuicdo de sinais .... .18
Desvio padréo .........ccceeeevvieieeennenne. : 3,000

Teste de Sequéncias
(desvios em torno da média):

Limite inferior .... 10,5278
Limite superior . :0,1885
Intervalo para a normalidade: [-2,3268 , 2,3268] (para o nivel de significancia de 1%)

Pelo teste de sequéncias, aceita-se a hipotese da aleatoriedade dos sinais dos residuos.

Teste de Sinais
(desvios em torno da média)

Valor z (calculado) ........... 10,3333
Valor z (critic) .......cceeeeee. : 2,3268 (para o nivel de significancia de 1%)

Pelo teste de sinais, aceita-se a hip6tese nula, podendo ser afirmado que a distribuicdo dos desvios em torno da média segue a curva
normal (curva de Gauss).

Reta de Normalidade

Normalidade

(elementos da amostra)
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Autocorrelacao

Estatistica de Durbin-Watson (DW) 12,5700
(nivel de significancia de 1,0%)

Autocorrelacédo positiva (DW < DL) :DL =1,10
Autocorrelacao negativa (DW > 4-DL) :4-DL =2,90

Intervalo para auséncia de autocorrelacéo (DU < DW < 4-DU)
DU=152 4-DU=2,48

Teste de Durbin-Watson inconclusivo.

A autocorrelacdo (ou autorregressdo) s6 pode ser verificada se as amostragens estiverem ordenadas segundo um critério conhecido.
Se os dados estiverem aleatoriamente dispostos, o resultado (positivo ou negativo) ndo pode ser considerado.

Gréfico de Autocorrelagéo

Autocorrelagdo
(elementos da amostra)
B.0000x107 35??311 N
4 5000107 ] sm‘;?‘
spoooao® |, SR
18000107 | 4 Hoow- 210 * ~
= ] ‘ dimfg“ £1%e 2;_ |2
;:3 -1 ,snnnxm'ﬁ- L% 43 12 g
-3,0000107 1 e g 43
-4 5000x107° | 32.° ¥,
5,0000x107° | 7.
7 5000107 ]
7 50004 B000:1 BO00A BUN04 00,107
Residuafi-1]

Se 0s pontos estiverem alinhados e a amostra estiver com os dados ordenados, pode-se suspeitar da existéncia de
autocorrelagéao.

Residuos x Variaveis Independentes

Verificagdo de multicolinearidade:
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ESTADO DE SANTA CATARINA

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

Residuos x Posiciio
(elementos da amostra)
s Lo
A ED RN
S PR SN N
I T N N O S
S omla B S
‘E _1l5|m1|:|5._.m - _i__ __i__ J:__12‘A?__J:___ @]
i A R i
ommi®) 3L S 2
= B8 Lo
- e T O T P T P 1 I I
T e
Rl R
Melode QnzMeiode 0adi2 Tezbadae 2 Terbdar Exquha Ezquha Exqulia
Posigéo
Estimativa x Amostra
Nome da Valor Valor Imqvel
s 7 L Avaliand
Variavel Minimo Maximo o
Area 360,00 | 37.920,00 | 3.727,94
Renda
IBGE 1.180,14 | 6.108,08 | 1.827,01
CAmax 0,20 3,70 3,53
Dist. ao mar 5,00 1.800,00 930,00

Nenhuma caracteristica do Terreno sob avalia¢cdo encontra-se fora do intervalo da amostra.
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ESTADO DE SANTA CATARINA

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

Formacao dos VValores

Variaveis independentes:

cArea............. =3.727,94
*« Renda IBGE . = 1.827,01
* CAmax ......... = 3,53

¢ Dist. ao mar .. = 930,00

Outras variaveis ndo usadas no modelo:

e Bairro ........... = Canasvieiras

e Zona Urb. ..... = APT

e Valor ............ =??7?

* Testada ........ =???

* Gabarito ....... =4

* Localizagdo .. = Polo 1

* Posigao ........ = Meio de Quadra

Estima-se Pr¢ Unit do Terreno = R$/m2 2.064,35

O modelo utilizado foi:

[Pr¢ Unit] = 1/( 2,0450x10* + 4,2957x10°® x [Area] + 0,4873 /[[Renda IBGE] - 2,6978x10* x Ln([CAmax]) + 2,8288x10° x Ln([Dist. ao
mar]))

Intervalo de confianca de 80,0 % para o valor estimado:

Minimo: R$/m2 2.010,46
Maximo: R$/m2 2.121,20

Para uma Area de 3727,94 m?, teremos:
Valor de mercado obtido = R$ 7.695.754,66
Valor de mercado minimo = R$ 7.494.865,58
Valor de mercado méaximo = R$ 7.907.709,42

Avaliacdo da Extrapolacdo

» Extrapolacdo dos limites amostrais das caracteristicas do objeto sob avaliagdo:
De acordo com NBR 14653-2 Regressao Grau lll, ndo séo admitidas extrapola¢des para os valores das variaveis
no ponto de avaliagao.

Variavel Limite Limite Valor no Variacao da variavel
. independente em Aprovada
independent | amostral | amostral ponto relacio @
e inferior | superior | de avaliagio _retag .

aos limites amostrais
Area 360,00 | 37.920,00 3.727,94 Dentro dos limites Aprovada
Renda IBGE | 1.180,14 | 6.108,08 1.827,01 Dentro dos limites Aprovada
CAmax 0,20 3,70 3,53 Dentro dos limites Aprovada
Dist. ao mar 5,00 | 1.800,00 930,00 Dentro dos limites Aprovada

(*) De acordo com NBR 14653-2 Regresséo Grau lll, nenhuma variacéo € admitida extrapolagéo do valor das
variaveis independentes do objeto sob avaliacéo além dos limites amostrais para as variaveis independentes.
Nenhuma varidvel independente extrapolou os limites amostrais.

» Extrapolacdo do valor estimado em relagédo aos limites amostrais:
De acordo com NBR 14653-2 Regressédo Grau lll, ndo séo admitidas extrapola¢des do valor estimado em relagéo
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ESTADO DE SANTA CATARINA

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

aos limites amostrais.

Variavel Limite Limite Variacdo do Aprovado
dependent amostral amostral | Valor estimado | valor estimado em relagéo P @
e inferior superior aos limites amostrais
Prc Unit 450,91 |  7.428,57 2.064,35 Dentro dos limites Sim
definidos

(?) De acordo com NBR 14653-2 Regresséo Grau lll, ndo é admitida extrapolagdo do valor estimado além dos
limites amostrais.
O valor estimado esta dentro dos limites amostrais.

Intervalos de Confianca

( Estabelecidos para os regressores e para o valor esperado E[Y])

Intervalo de confianca de 80,0%:

Nome da Limite Limite | Amplitude | Amplitude/média
variavel Inferior | Superior Total - Preciséo -
Area 2.064,01 2.064,68 0,67 0,03 %
Renda IBGE 2.024,08 2.106,24 82,16 3,98 %
CAmax 2.043,64 2.085,47 41,83 2,03 %
Dist. a0 mar 2.020,91 2.109,68 88,77 4,30 %
E(Pr¢ Unit) 1.877,15 2.293,02 415,87 19,94 %
Valor estimado | 2.010,46 2.121,20 110,74 5,36 %

Amplitude do intervalo de confianga (precisé&o): limite de 30,0% em torno do valor central da estimativa.

Variacao da Funcdo Estimativa

Variacéo da varidvel dependente (Pr¢ Unit) em funcéo das variaveis independentes, tomada no ponto de estimativa.

Variavel dy/dx (*) | dy % (**)
Area -0,1830 | -0,3305%
Renda IBGE 0,6220 0,5505%
CAmax 325,6858 0,5569%
Dist. ao mar -0,1296 | -0,0583%

(*) derivada parcial da variavel dependente em funcéo das independentes.
(**) variacdo percentual da variavel dependente correspondente a uma variagéo de 1% na variavel independente.

Graficos da Regressao (2D)

Calculados no ponto médio da amostra, para:

* Area = 3659,7952
* Renda IBGE = 2540,3773
» CAmax = 2,8069

¢ Dist. ao mar =197,5081
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ESTADO DE SANTA CATARINA

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

Calculados no ponto médio da amostra, para:

« Area = 3659,7952
* Renda IBGE = 2540,3773
* CAmax = 2,8069

* Dist. ao mar =197,5081

Pre
6. 108,08

SUE15.29

512249

62,70

4,136,390

264411

315132

2658,52

218573

167253

1.180, 14 T

% _
@ =
= @
= L
o T T T (%]
e 360,00 BE20,00 12.880,00 19,140,000 2540000 3168000 37.920,00
;a.rea
Prc Unit :
1588 6781 D25 0786 0491 A7TT HTOE SRS 2H00
Curvas de Nivel
Pr¢ Unit
= =
& 103
z )
(] ]
(%]

G000 1286000 19140000 25400000 3166000  37.920,00
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Curvas de Nivel

r¢ Unit

Pre
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Graficos da Regresséo (3D) 3
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Calculados no ponto médio da amostra, para: b
A (4]
* Area = 3659,7952 o
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* Renda IBGE = 2540,3773
* CAmax = 2,8069
¢ Dist. ao mar = 197,5081

Limites dos eixos dos graficos:

* Pr¢ Unit . [459,9100 ; 7428,5700 ]
* Area : [360,0000 ; 37920,0000 ]
* Renda IBGE : [ 1180,1400 ; 6108,0800 ]
* CAmax : [0,2000 ; 3,7000 ]

* Dist. ao mar : [ 5,0000 ; 1800,0000 ]

Prc Unit x Area X Renda IBGE

Pre Unit

ZE @aju|
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Graficos da Reqgressdo (3D)

Pr¢ Unit x Area X CAmax

@
5

g 4

24

Graficos da Regresséo (3D)
Pr¢ Unit x Area X Dist. ao mar

@
5

% 4

2y
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ANEXO V — MATRICULA DO REGISTRO DE IMOVEIS

CNM: 104422.2.0114684-12

maTrRicULA

-114.684- ]
__ LIVRO N° 2 - REGISTRO GERAL

- 01 - I Florianépolis, 12 de _Jjaneiro gg20 12

(IMOVEL: Terrenc em forma de poligonc irregular designado por Area )
n® 78 do CONDOMINIO SAPIENS PARQUE, com érea de uso privativo de
3.727,94m%, com area de uso comum de 3.310,30m?, com area de uso
comum de sistema vidrio local de 433,10m2, com &rea de uso comum do
sistema vidric principal de 591,50m?, totalizando uma &rea de
8.062,84m* o com as seguintes medidas e confrontagdes descritas no
sentidoc horario: frente de 84,54m ac leste com a Via Cultura CISi-
4, divididos em 2 segmentos: 39,90m e 44,64m; 46,77m ao sul com a
Via Parque Natural CIS81-2, onde faz esquina, divididos em 5
segmentos: 6,96m com raio de 18,00m, 1i,08m, 11,33m, 7,7%9m e 9,61lm:
99,3%m ao oeste com AC-2, divididos em 4 segmentos: 27,27m, 24,04m,
24,04m e 24,04m; 40,14m 20 norte com a AC-9, divididos em 4
segmentos: 9,66m, 10,1ém, 10,16m e 10,16m. O Condominio SAPIENS
PARQUE encontra-se localizado na Avenida Luiz Boiteux Piazza, n°
1.302, Distritc de Canasvieiras, neste Municipio de Florianépolis,
SC.

PROPRIETARIA: SAPIENS PARQUE S8.A., pessoa Juridica de direito
privado, inscrita no CNPJ sob n°® 05.563.063/0001-70, com sede na
Avenida Luiz Boiteux Piazza, n® 1302, Cachoeira do Bom Jesus,
Florianépolis/SC.

REGISTRO ANTERIOR: Livro 2/RG, matricula n® 114.261 em 03/01/2012,
neste Cficio Imobiliario.

7~

\.

A Oficial

BRU

Av-1-114684 - 12 de janeird de
PROTOCCLC OFICIAL N°: 232.090 em 09/12/2011

Procede~se & esta averbagdc para constar que a presente matricula
fol aberta nos termos do Requerimento para registro da Incorperagéo
Tmobiliaria do Condominio Sapiens Parque, datado de 27/01/2010,
firmado por SAPIENS PARQUE S8/A, ja4 qualificada, representada por
seu Diretor Presidente, Dr. Saulo Vieira, brasilelro, casado,
advogado, portador da carteira de ident:idade profissional n® 1.146 -
OAB/SC, inscritec no CPE‘/MF sob n® 104.466.489-49, domiciliado na
Rua Jer8nimo Coelho, n° 383, sala 601 3 pbépClis/SC.
Avarbadc por

BRU

Av-2-114684 - 15 de janeiro d
PROCEDIMENTO INTERNOC N°: 2573 em 14/01/2013.
Procede-se a asta averbaclio, nos termos da alinea “a” do inciso I
. J
Continua no verso,

Visualizacao disponibilizada pelo SAEC (www registradores onr.org.br) Visualizado em 21/10/2024 17 46:38
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CNM: 104422.2.0114684-12

MATRICULA FOLHA
[ _114.684 - ] 01V
g VERSO

Condominio Sapiens Parque, arquivada nesta Serventia, para, no ato
de abertura desta matricula, imcluir a fragioc ideal de tLerreno
correspondente & unidade autd jeto. desta matricula, gqual

Averbado por
beiro

. .
do artigo 213 da Lei 6.015/73, com base na prancha 00/22 do

seja, “Eragho ideal de 0,191%%.
Melo
‘\c

Visuakzagao disponibilizada pelo SAEC (www registradores.onr org br)-Visualizado em:21/1D/2024 17:46°36
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ANEXO VI - PLAN MASTER
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ANEXO VIl — CONSULTA PREVIA DE VIABILIDADE

"% PREFEITURA DE
153 A

CONSULTA AUTOMATIZADA PARA FINS DE CONSTRUCAO

N° 045061/2024

Inscrigdo imobiliaria: 23.46.033,1611.001 Lei de Referéncia: LC 482/2014
Endereco: Sem testada principal Lei de Alteragdo: LC 739/2023
Bairro/Localidade: *

Distrito administrative: CACHOEIRA DO BOM JESUS

ESTE DOCUMENTO NAO POSSUI CARATER CONCLUSIVO E NAO GERA DIREITO A CONSTRUCAO. A POSSIBILIDADE DE
EDIFICAR NO IMOVEL DEPENDE DA INTERPRETACAO DE TODAS AS INFORMACOES COMPILADAS NESTE DOCUMENTO, SEM
OBICE A DEMAIS CRITERIOS ESTABELECIDOS NA LEGISLACAO VIGENTE.

1. Informagoes Preliminares

O direito de construir

Neste documento estao contidas informacoes urbanisticas para fins de construcado, sem carater conclusivo e sem gerar direito & construcao o
qual depende da obtengao das licengas necessarias, mediante observéancia da legislagdo vigente e de todas as restricoes incidentes no imovel
territorial. Este documento foi geracda de forma automatizada com base nas informagoes contidas no cadastro da PMF, inseridas no GeoFloripa,
e esta vinculado 3 inscrigdo imobiliaria do imovel. A possibilidade de edificar no imovel depende da interpretagdo das informagdes compiladas
neste documento. Todas as restricoes existentes no imdvel devem ser respeitadas, tendo sido identificadas ou nao por este
procedimento. Quaisquer divergéncias ou omissoes quanto ao seu conteudo, prevalece o disposto na legislacao pertinente.

Existéncia de via publica oficial e de infraestrutura urbana

O licenciamento de obras de edificagoes esta condicionado a existéncia de cadastre do imével na municipalidade e a existéncia de acesso por
via publica oficial, provido de rede de energia com a iluminag3c publica, sistema de abastecimento de agua, sistema de coleta de esgoto
coletivo ou auténomo, sistema de drenagem e coleta de residuos solidos conforme o Art. 12 do Decreto 1966/2003, Art. 34 do
Plano Diretor de Florianopolise Art. 42 do Decreto 13.574/2014.

2. Zoneamento

Zoneamento

D APT - Area de Parque Tecnolégico

Sobrezoneamento:
[ ALA 2 - &rea de Lim bcao Ambental 2 [Avea Passivel de [nundacio)
Sistema Viario Projetado:

[ coletora Insular

Area do Lote conforme Cadastro: 8062.84
rr:

Areas do lote que sobrepée a zona
* APT - 100,00%

Numero do Projeto Aprovado de Parcelamento do Solo: 56943

Observagoes

IMOVEL EM CONDOMINIO RESIDENCIAL UNIFAMILIAR - Este imdvel esta inserido em condominio residencial unifamiliar aprovado pelo Municipio.
Observar o disposto em norma especifica.
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LOTE INSERIDO EM PARQUE TECNOLOGICO: Deverd atender aos parametros urbanisticos estsbelecidos em Lei/Master Plan especifico.
Zoneamento APT,

ALA-2 - O imovel territorial apresenta areas passiveis de inundagao de acordo com o Art 140 da Lei Complementar 482/2014. Sua ocupagao
deve ser precedida de analise ambiental conforme Consulta Ambiental

SISTEMA VIARIO PROJETADO - Incide no terreno &rea relativa ac sistema viario projetado. Caso seja uma via implantada em frente ao imével,
deve ser aplicado o recuo previsto; e, caso se trate de via ainda nao implantada, aplicar o que determina o Art. 198 da Lei Complementar n.
4B2/2014. Nos terrenos parcial ou totalmente atingidos pelo sistema vidrio projetado, os 6rgios de planejamento competentes poderdo
redimensionar, realocar ou suprimir a via projetada, desde que atendam aos objetives principais de conectividade, mobilidade e interesse
publico

3. Sistema Vidrio

SISTEMA VIARIO
NOME DO LOGRADOURO| CLASSIFICACAO DA VIA
HIERARQUIA FAIXA DE DOMINIO DA AFASTAMENTO DA ALINHAMENTO DO LARGURA DO PASSEIO
VIA (M) EDIFICAGAO EM MURO EM RELAGAO A0 M)
RELAGAO AO EIXO DA EIXO DA VIA (M)
VIA (M)
Via de circulagao Conforme projeto Conforme projeto Conferme projeto Conforme projeto

intarna do Passagem interna aprovado do aprovado do aprovado do aprovado do

condominio condominio condominio condominio condominic
Observacoes

LOTE INSERIDO EM PARQUE TECNOLOGICO: Sistema viario conforme projeto aprovado do parque tecnoldgico ou Master Pian especifico.

Em vias de transito rapido o acesso ao imdvel devera ser aprovado pelo érgao respansavel pela via e pelo érgdo municipal de planejamento
conforme Decreto xxxx.

Secao Transversal Via CI-212

edficagio

e

i
i
@ — EIXODAVIA
D
{
=3

— 500 ——w 200 700 b 700 150 —a= 2,50 — \\\‘\l/
—
2 g g L g -
£¥ i 2 & : 2o
E 8 £ g g 2 =l
s & ] g g 3 g
i h
|

2100

Denominacgao Oficial da(s) Via(s)

Deve ser verificada a existéncia de via pliblica oficial ou via interna de condominio de lotes regularmente
aprovado chegando até a testada do terreno. Caso ndo haja, o imével ndo podera receber edificagido de
qualquer uso, devendo a sua ocupacao ser precedida da regularizacao da situagao.

Recuo Vidrio

Caso a distancia entre o eixo da via existente € o alinhamento frontal do terreno seja menor que a distancia estabelecida pela legislagao
incidira sobre o terreno recuo viario, conforme Art. 78-A a 78-G da LC 482/2014. Nos casos de loteamento aprovado os recuos deverao observar
o Art. 78-E da LC 482/2014.
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4. Adequacao de Usos

A adequagao do(s) uso(s) para cada zoneamento esta estabelecide no Anexo FO2 parte integrante da LC 482/2014, e nao € conclusiva
quanto a possibilidade de edificar no terreno. Nos casos em que o usofor adequado ao zoneamento, deverao ser atendidas as demais
restricdes e condicionantes incidentes.

ADEQUACAO DE USOS

USO(S) SOLICITADO(S) ZONEAMENTO(S) ADEQUACAO

Centrode APT - Area de Parque

3 z Adequado ao zoneamento
convengoes Tecnolégico

Condominio
Residencial
Multifamiliar Vertical

APT - Area de Parque

e Adequado ao zoneamento
Tecnolégico

Condominio ki
comercial / de APT :lfexi:enilzzissrque Adequado ao zoneamento
SEervigos

Ensino superior,
supletivos
profissionalizantes,
educacac profissional
de nivel técnico

APT - Area de Parque

N Adequado ao zoneamento
Tecnoldgico

5. Limites de Ocupacao

LIMITES DE OCUPACAO

MACRO AREAS N2 MAX. DE T.0. MAX. | TJ. MAX. ALTURA ALTURA COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO (G)
REGIOES PAVIMENTOS (A) (8) (C) (D) MAX. DE MAX. DE
FACHADA | CUMEEIRA
PADRAO | ACRESCIM (E) (F) MIN (G1) BASICO ACRESCIM | ACRESCIM SUBSOLO MAX.
(A1) O POR (G2) O POR 0 PORTDC (G5) TOTAL
TDC (A2) QoDC (G3) (Ga) G6)
i APT

(A) Para calculo de nimero de pavimentos, ndo sdo considerados: subsolos; sobrelojas; mezaninos; telhados; terragos; sétdos em residéncias
unifamiliares; pavimentos de cobertura, as casas de maquinas, as chaminés, as caixas d’agua e as demais instalagdes de servigo e seguranca
e protecdo contra incéndio implantadas na cobertura e entrepiso técnico, conforme Art. 66 da LC 482/2014.

(A1) Nimero Maximo de Pavimentos da edificagdo quando ndo utilizado o instrumento de Transferéncia do Direito de Construir.

(A2) O acréscimo do Nimero Maximo de Pavimentos através do instrumento de Transferéncia do Direito de Construir (TDC) se soma &o
NUmero Maximo de Pavimentos Padrao, ensejando acréscima de Coeficiente de Aproveitamento nos termos da observagao (G4).

(B) Nas edificacoes de 6 (seis) ou mais pavimentos, a Taxa de Ocupacan Maxima informada é valida para subsolos, 12 e 22 pavimentos. Os
demais pavimentos terdo Taxa de Ocupagao Maxima calculada pela férmula '(40-NP)%', onde 'NP' é o Nimero de Pavimentos efetivamente
utilizado.

(C) Aplica-se Taxa de Ocupagao diferenciada para os embasamentos e subsolos, conforme o Art. 71 da LC 482/2014.

(D) Areas permeéveis estdo definidas no Art. 72 da LC 482/2014.

(E) Altura maxima de fachada é a disténcia vertical entre o nivel natural do terreno e o nivel da laje de cobertura do ultimo pavimento,
medida no ponto medio da fachada de menor cota altimétrica, desconsiderados os sétaos, pavimentos de cobertura, chaminés, casas de
maquinas, antenas, reservatdrios, helipontos. torres de equipamentos e demais equipamentos de servico implantados na cobertura, conforme
Art. 65 da LC 482/2014.

(F) Altura maxima de cumeeira € a distancia vertical entre o nivel natural do terreno e o cimo da edificagdo, medida nc ponto médio ca
fachada de menor cota altimétrica, desconsideradas as chaminés, casas de maquinas, antenas, reservatorics, helipontos, torres de
equipamentos e demais equipamentos de servigo implantados na cobertura, conforme Art. 65 da LC 482/2014.

(G) As areas nao computaveis no calculo do Coeficiente de Aproveitamento estac listadas no Art. 69 da LC 482/2014.

(G1) Valor de referéncia para avaliar o cumprimento da fungao sacial da propriedade urbana.

(G2) Valor que define a area maxima & ser edificada proporcionalmente & superficie do terreno, sem anecessidade de uso da Outorga
Onerosa do Direito de Construir cu da Transferéncia do Direito de Construir (OODC).

(G3) Acréscimo do Coeficiente de Aproveitamento a ser utilizado mediante aplicagéo da Outorga Onerosa do Direito de Construir (OODC)

(G4) O Acréscimo do Coeficiente de Aproveitamento através do instrumento de Transferéncia do Direito de Construir enseja acréscimo de
Nimero Maximo de Pavimentos nos termos da observagao (A2)

(G5) O Coeficiente de Aproveitamento Adicional para Subsolos sera obtido por meio do instrumento Transferéncia do Direito de Construir

(TDCJ.

(G6) Coeficiente de Aproveitamento maximo a ser utilizado pela edificagdo. Soma dos Coeficientes das colunas G2, G3, G4 e G5.
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LIMITES DE OCUPAGAO

MACRO AREAS NE MAX. DE T.0. MAX. T.. MAX. ALTURA ALTURA COEFICIENTE DE APROVEITAMENTO (G)
REGIOES PAVIMENTOS (A) (8) ) (D) MAX.DE MAX. DE
FACHADA | CUMEEIRA
PADRAO | ACRESCIM (E) (F) MIN. (G1) BASICO ACRESCIM | ACRESCIM SUBSOLO MAX.
(A1) 0 FOR (G2) OPOR O PORTDC (G3) TOTAL
TDC (A2) 00DC (G3) (Ga) (G6)

(DODC) As edificagbes de trés ou mais pavimentos que fizerem uso da outorga onerosa do direito de construir poderao aumentar em até
trinta por cento a taxa de ocupagdo (TOx1,3), com exceg¢do dos pavimentos que possuem taxa de ocupagac diferenciada prevista no art. 71
da LC 482/2014 e das edificagoes que fizerem uso do incentiva de Usa Misto, conforme Art, 70-A da LC 482/2014.

(INCENTIVOS) Os incentivos previstos nos Art. 281-A, 292 e 295-A a 295-T da LC 482/2014 poderao alterar os limites de ocupagao previstos
no Anexo FO1 - Tabela de Limites de Ocupacao Para verificar as possibilidades de aplicagao dos Incentivos, acesse o link.

Solicitar limites de ocupacao conforme MasterPlan Especifico por meio do processo de reconsideracao.

Afastamento Frontal

As edificagbes deverdo respeitar afastamento frontal de acordo cam os Art, 73 e 73-A da LC 482/2014. O afastamento frontal € estabelecido
conforme a classificagdo da via informada no Anexo C14, identificada na segdo relativa ac sistema viario desta consulta. Na auséncia desta
classificagdo, o afastamentoc minimo & de 4.00m em relacao ac alinhamento frontal do terreno. Nos casos de travessas e caminhos exclusivos
para pedestres o afastamento frontal sera de 3,0m, conforme IN

Afastamentos Laterais e de Fundos
As edificag@es deverao respeitar o afastamentos laterais e de fundos de acordo com os Art. 74 a 78 da LC 482/2014.

Vagas de Estacionamento

0D numero minimo de vagas de estacionamento € estabelecido nos Art. 79 e 79-A e no Anexo EO1 da LC 482/2014.

A classificagdo dos empreendimentos como Polos Geradores de Trafego (PGT) estd estabelecida no Anexo EO2 parte integrante da LC
48272014,

Subsolos

A canstrugdo de subsolos estd condicionada & aprovac¢do de estude especifico para execugao de subsolos nos bairros Santa Ménica, Campeche,
Ingleses do Rio Vermelho, Sao Joao do Rio Vermelho e Armacao e no distrito do Pantano do Sul (OUTROS). O estudo deve ser analisado e
aprovado pela Floram conforme a IN-FLORAM 04/2022.

Outorga Onerosa do Direito de Construir - 0ODC

A OODC € a contrapartida devida ao Municipio pelo direito de construir acima do CA Basico igual a um. A contrapartida devera ser calculada
com base na férmula de calculo estabelecida na Lei n. 755/2023.

O imovel em questdo tem os seguintes valores de m* na Planta Genérica de Valores Urbanisticos (Decreto Municipal n. 25.888/2023);
Residencial R§/m? 253.195

Nao Residencial R$/m? 202.556

6. Restricoes ambientais

Esta consulta é valida apenas acompanhada de Consulta Ambiental para o mesmo imdvel, que
informara restricoes e/ou condicionantes ambientais incidentes na area. Ressalta-se que as
restrigoes proibitivas (APP) se impde a qualquer zoneamento urbanistico estabelecido pelo Plano
Diretor.

Para emitir a Consulta Ambiental Automatizada acesse o link.

7. Outras restricoes e/ou Condicionantes

OUTRAS RESTRICOES E/OU CONDICIONANTES

Havendo vala de drenagem no imovel ou em suas proximidades, a Secretaria
VALA DE DRENAGEM Municipal de Infraestrutura deverd ser consultada quanto aos afastamentos
exigidas.

Caso haja bem tombado ou em processo de tombamento no imével, ou bem
BEM PROTEGIDO tombado @ menos de 100 m dele, cu ainda, edificacao construida anteriormente a
1950, o uso/ocupagao do solo deverd ser precedido de consulta ao SEPHAN.

No decorrer da escavacao do terreno, caso constatada & existéncia de quaisquer
elementos de interesse arqueoldgico ou pré-histdrico, histérico, artistico ou
numismatico, o IPHAN e o SEPHAN deverdo serimedistamente comunicados e
deverdo ser suspensas as atividades na érea, para que sejam seguidos os tramites
legais, visando cumprir com o disposto na Lei Federal n. 3.924/1961 e na
Lei Complementar Municipal n. 325/2008.

SITIO ARQUECLOGICO

Todas as condicbes ou impedimentos para o licenciamento de obras incidentes

AGHD CIMIL FUBLICA sobre o imdvel territorial, impostas por atos da justiga, devem ser respeitadas.

As informacoes aqui contidas nao sdo condusivas, e, portanto, nio substituem a andlise das condicoes especificas de cada
caso quanto a eventuais restri¢cées incidentes no imdvel que devem ser verificadas no local pelos interessados,
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OUTRAS RESTRICOES E/OU CONDICIONANTES

8. Informacoes Complementares

Diretrizes Urbanisticas - DIURB
As DIURB tém como objetivo orientar a elaboragdo de projetos de maior complexidade. Para verificar se a elaboragao do projeto deve ser
precedida de emissdo de DIURB consulte o Decreto 24.287/2022.

Estudo de Impacto de Vizinhanga - EIV

O EIV tem por objetivo identificar e avaliar previamente os impactos urbanisticos positivos e negativos decorrentes da implantagéo de
empreendimentos e atividades definindo medidas mitigadoras e compensatdrias quando for o caso. O EIV, quando obrigatério, é requisito para
a obtencdo do licenciamento da obra ou atividade econdémica. Para verificar se oempreendimento deve elaborar EIV consulte a
Lei 11.029/2023 e o Decreto 25.400/2023.

Modo de Licenciamento para Obra
Existemn trés regimes de licenciamento: regular, declaratério e por meio do EAP. Para informag@es acerca de como realizar o licenciamento da
edificagao pretendida, clique aqui

ATENCAO: Sao EXCLUIDOS do licenciamento declaratério os imdveis que possuem restricao ambiental, salvo
sob anuéncia do 6rgao ambiental competente, conforme dispée o Art. 7° da LC 707/2021. Verificar a
existéncia de restricoes ambientais no imével por meio da Consulta Ambiental Automatizada.

Regularidade dominial do terreno

Os dados do imovel - como endereco, area e dimensoes do terreno - informados pelo requerente nos processos de aprovagao de projeto e
alvard de construcao deverdo estar de acordo com a realidade encontrada no local, com o Cadastro Imobiliaric Municipal e com o titulo de
propriedade ou documento do possuidor. Se houver divergéncia, o requerente devera providenciar as corregoes/atualizagées necessarias junto
ao Cadastro Municipal e/fou ao Cartério de Registro de Imodveis previamente ao pedido de aprovagao de projeto efou licenciamento da obra.

Residuos Solidos

As edificagbes deverao dispor de local especifico para apresentagao dos residuos sélidos & coleta, conforme LC 113/2003, Instrugdo Normativa
SMMA n. 001/2021 e orientagoes técnicas correlatas.

Calcada

As calgadas, situadas em logradouros que possuem meio-fio, deverdo ser executadas de acordo com o Cddigo de Posturas de Florianépolis (
Lei 1224/1974) e conforme as normas técnicas de acessibilidade vigentes e as diretrizes do Manual Calcada Certa, instituido pelo
Decreto 18.369/2018.

Acessibilidade
As edificagbes de finalidade comercial, multifamiliar ou industrial, de uso coletivo ou pliblico, deverao ser acessiveis, nos termos da
Lei Federal n. 13.146/2015, seguindo as normas de acessibilidade, entre elas a ABNT NBR 9050/2020 e a ABNT NBR 16537/2016.

Observacoes:

Este documento foi gerado de forma automatizada com base nas informagoes contidas no cadastro da PMF. Em
caso de incoeréncias entrar com pedido de Reconsideracdo da Consulta Automatizada para Fins de
Construgao.

No caso de dlavidas ou esclarecimentos, entrar em contato com a secretaria responsavel:

Secretaria Municipal de Habitacdo e Desenvolvimento Urbano
Telefone: (48) 3251-4968
E-mail consulta.smdu@pmf.sc.gov.br

Secretaria Municipal do Continente
Telefone: (48) 3271-7925
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Para mais informacoes, acesse o site da SMHDU.

g P Data de Emissao
Responsavel pela Emissao

23-10-2024
Intermnet

ESTA CONSULTA E VALIDA

PMF - Prefeitura Municipal de Floriandpolis POR 30 DIAS

PARA VERIFICAR A AUTENTICIDADE DESTE DOCUMENTO. ESCANEIE O QRCODE AC LADO COM O SEU CELULAR E CERTIFIQUE-SE DE QUE
0O DOCUMENTGC SE ENCONTRA DISPONIVEL NO SISTEMA RASTREABILIDADE DA PMF EM SUA INTEGRIDADE
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ANEXO VIl - ESPELHO CADASTRA

22/10/2024, 13:42 Detalh 10 do Cadastro All;

PREFEITURA MUNICIPAL DE FLORIANOPOLIS

TERRITORIAI

Padrao Construtivo
Situnacao

Paredes

Estrutura
Alinhamento

Ano de Construciio -

PROPRIETARIO 1

Ocupagio
Locacao
Cobertura
Esquadrias

Revestimento Externo

Parcela Certificada - SINTER Inscrigao 25.46.033.1611
Niamero do Territorial 1611 Quadra / Lote -
Ocupacao 74 - Construido Patrim6nio 20 - Particular
Pedologia 29 - Firme Topografia 13 - Plano
Situacio Quadra 40 - Cond. Horizontal Murado -
Area (m?) 8062 84 Profundidade (m) 16,7
Area Condominio Edificio -
UNIDADE AUTONOMA 1

Inscrigao 23.46.033.1611.001 Utilizacao 17 - Sem uso
Area Construida (m?) - Pavimentos -
Pt 14 - Nio Isencio .
Isento Taxas 11 - Nio Nuamero Porta 1302
Endereco Completo Complemento -
Avenida LU X Pl A (230001), 1302 - CANASVIEIRAS/P. DAS —
Avenida LUIZ BOITEUX PIAZZA (230001), 1302 - CANASVIEIRAS/P. DAS Nitmero CELESC
CANAS - LOTEAMENTO (56966} - 88056-000

Bloco -
Nimero CASAN -

Projeto >
Habite-se

Codigo Cartorio
IPTU no imével

Matricula Cartorio .
Uso

Ativo Sim
Alvari
Escritura Piblica

UNIDADE DE AVALIACAO 1
Inscrigio 23.46.033.1611.001.482 Vedagao -
Numero da Avaliagio 182 Tipo de Edificacio -
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Nome SAPIENS PARQUE S.A CPF/CNPJ 05563063000170
E-mail processos02@ serconfis.com.br Telefone 4832664500
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2211012024, 13 42 Detalhamento do Cadastro Alfanumeérico

Mapa Localizagao Territorial Foto da Fachada

FLORIANOPOLIS, 22/10/2024

hitps Fgaooripa pmf sc gov beurbanoimobilianio/
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LAUDO DE AVALIACAO

Enderec¢o do imovel
Rua Itajai, n°® 3434, bairro Vorstadt

Cidade

Blumenau

UF
SC

Objetivo da Avaliacéo

Determinacéo do Valor de Mercado de compra

evendade um imével urbano.

Finalidade da Avaliagcao

Compra e venda.

Solicitante e/ou Interessado

Servico Social da Industria - SESI

Proprietario

Servico Social da Industria - SESI

Tipo de Imoével

Galpéo Comercial

Areas do imével (m?)
Area Construida Total: 26.639,09 m?2
Area do Terreno: 206.586,34 m2

Metodologia

Método Evolutivo

Especificacdo (fundamentacéo/preciséo)

Grau |/Grau |

Pressupostos e Ressalvas

Considerou-se, para efeito de avaliagéo, os bens livres de problemas que prejudiquem o
seu bom uso ou comercializagdo. Além disso, a documentacdo fornecida para a
elaboracdo deste laudo é considerada valida e de boa-fé.

Manifestagcdo quanto a possibilidade de aceitagdo do imovel como garantia:

Favoravel a aceitacéo

Valor de Avaliacdo do Imével
R$ 77.500.000,00

Valor minimo admissivel
R$ 76.000.000,00

Valor maximo admissivel

Perspectiva de Liquidez do Imével

R$ 82.000.000,00 Baixo

Nome do Responsavel Técnico CPF do RT
Diego Tronco Homrich 009.413.260-71
Nome do Representante Legal CPF do RL
Diego Tronco Homrich 009.413.260-71
Nome da Empresa Credenciada CNPJ

Homrich Engenharia Eireli

32.634.555/0001-81

Assinado de forma digital por DIEGO
TRONCO HOMRICH:00941326071
Dados: 2024.05.20 16:11:46 -03'00'

Assinatura do Responsavel Técnico

DIEGO TRONCO HOMRICH:00941326071

DIEGO TRONCO Assinado de forma digital por DIEGO
TRONCO HOMRICH:00941326071

HOMRICH:00941326071 ' Dados: 2024.05.20 16:12:10 -03'00"
Assinatura do Representante Legal

I[tapema-SC

, 20 de maio de 2024

Rua 132, n° 61 — Centro — Itapema/SC | (47) 99175-4003 — (47) 3515-0074

contato@homrich.com.br

www.homrich.com
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1. IMOVEL

O imovel objeto de avaliacdo encontra-se situado na Rua ltajai, n°
3434, bairro Vorstadt, Blumenau - SC. Localizado sob as seguintes
coordenadas geograficas: Latitude 26°54’34,8’"S e  Longitude
49°02'02.2'W.

- Localizacao do avaliando.
; .f_-
v o

Figura 1

A

-~ SES| -\QGHITO\ESDONIVO Bernardo Wernér,.\

Google Earth

Fonte: Google Maps, 2024.

O imovel consiste em um terreno com area total de 553.046,58 m2,
conforme levantamento planialtimétrico do Eng. Sidney F. de Carvalho.
Sobre o terreno se encontra o Centro Esportivo Bernardo Werner do
SESI, complexo com estrutura de ginasios, estadio de futebol, pistas de
atletismo e outras construcdes complementares, totalizando uma area
construida de 26.639,09 m2.

Rua 132, n° 61 — Centro — Itapema/SC | (47) 99175-4003 — (47) 3515-0074
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Fonte: Drone, 2024.
2. OBJETIVO

O presente Laudo tem como objetivo a determinacdo do valor de
mercado de compra e venda do referido Imével.

3. SOLICITANTE

A avaliacdo tem como solicitante o Servico Social da Induastria -
SESI.

4. PROPRIETARIO

A propriedade do imdvel pertence ao Servigco Social da Industria -
SESI, inscrito no CNPJ n° 03.777.341/0001-66, conforme matricula n°
6351, do 1° Oficio de Registro de Iméveis de Blumenau/SC, datada em
14/09/2020.

5. OBSERVACOES PRELIMINARES

O presente laudo fundamenta-se no que estabelecem as normas
técnicas da ABNT, Avaliacdo de Bens, registradas no INMETRO como
NBR 14653 - Parte 1 (Procedimentos Gerais) e Parte 2 (Imdveis
Urbanos), e baseia-se:

Rua 132, n° 61 — Centro — Itapema/SC | (47) 99175-4003 — (47) 3515-0074
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Na documentacdo fornecida, constituida pela certiddo de
inteiro teor, matricula 6351 do 1° Oficio de Registro de
Iméveis de Blumenau/SC,;

Em informagdes constatadas in loco quando da vistoria ao
imoével, realizada em 07 de maio de 2024,

Na pesquisa de mercado, através de informacgBGes obtidas
junto a agentes do mercado imobiliario, considerando a
tipologia de terrenos nos bairros da cidade de Blumenau/SC;

No levantamento planialtimétrico realizado pelo Eng. Sidney
F. de Carvalho, de 18/01/2021;

No projeto preventivo de incéndio, realizado pela Arq. Katiana
Rocha Machado, de setembro de 2014;

Na Consulta de Viabilidade - Prefeitura Municipal de
Blumenau, 08/05/2024;

A documentacao fornecida para a realizacdo da avaliacado do
imovel esta considerada correta, regularizada e de boa-fé,
livre de quaisquer onus que possam influenciar no valor de
avaliagao.

6. VISTORIA

A vistoria “in loco” se deu no dia 07 de maio de 2024 e foi
acompanhada por Edson Giovani Vendrami, contato (47) 99608-0508.

7. CARACTERIZACAO DO IMOVEL

7.1 Regiao

O imovel esta localizado em regido nao central da cidade, estando
distante 3.600 m da Prefeitura Municipal de Blumenau/SC, possuindo
caracteristica residencial e industrial.

A regido apresenta toda infraestrutura urbana: pavimentacao, rede
elétrica, rede de agua potavel, rede de esgoto sanitario, rede de esgoto
pluvial, telefonia e iluminacdo publica; bem como os principais servicos
publicos e comunitarios: coleta de lixo, transporte publico, educacéo,
saude, seguranca e comércio.

by

O logradouro do imével € uma importante via de acesso a cidade,
possuindo trafego médio a elevado, da acesso direto aos bairros Centro,
Jardim Blumenau e Garcia.

Rua 132, n° 61 — Centro — Itapema/SC | (47) 99175-4003 — (47) 3515-0074
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7.2 Terreno

O terreno do avaliando possui superficie parte plana e parte
acidentada, superficie seca, e parte com vegetacdo densa.

Segundo a matricula do imével n® 6351 (1° Oficio de Registro de
Imoéveis de Blumenau/SC) a area total do terreno é de 206.586,34 mz2,
porém, segundo o levantamento planialtimétrico do Engenheiro Sidney F.
de Carvalho (CREA-SC 053742-0), a area total encontrada do terreno é
553.046,58 m2.

Conforme Relatério de Viabilidade para Construgcdo em anexo a
este laudo, o terreno se encontra em 03 zonas do zoneamento urbano,
conforme tabela a seguir:

Tabela 1 - indices do zoneamento urbano.

Zona Altura Coeficiente de Taxa de
Aproveitamento - CA| Ocupacéo - TO
ZC2 - Zona Comercial 2 Livre 3,6 70%
ZPA - Zona_de Protecao 11m 0.6 30%
Ambiental
ZRP - Zona Rural de 0
Protecio 11m 0,2 20%

Sendo que aproximadamente 17% da area do terreno esta em ZC2,
35% esta em ZPA e 48% esta em ZRP.

Atualmente o terreno possui benfeitorias.

7.3 Benfeitorias

7.3.1 Estadio de Futebol

O estadio de futebol € composto pelo gramado, com dimensdes
70,00m x 105,00m, totalizando 7.350,00m2, envolto pela pista de
atletismo com revestimento primario e uma edificacdo de dois pavimentos
com area construida de 4.490,00m2. A pista de atletismo, conforme
verificado no local, possui baixo estado de conservacao, estando sem
condicbes de uso, sendo, portanto, desconsiderada para fins de
avaliacao.

O pavimento térreo da edificacdo € destinado a subestacao, sala de
apoio, sala de imprensa, sanitario masculino, sanitario feminino, quatro
vestiarios, duas salas, trés depdsitos e circulacdo. No pavimento superior
encontra-se a arquibancada do estadio, construida em concreto armado,
seis salas, sanitario masculino e sanitario feminino.

O perimetro do estadio de futebol é delimitado por alambrado de tela
metalica, e a iluminacdo do campo de futebol e da pista de atletismo é
realizada por quatro torres de aproximadamente 30 metros de altura, com
doze holofotes em média cada.

As principais caracteristicas construtivas da benfeitoria sdo:
Estrutura: concreto armado;
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Revestimento de parede: ceramica nas paredes das areas
molhadas e pintura em tinta acrilica nas demais areas;

Revestimento de piso: cerdmica nas A&reas internas e piso
cimentado nas arquibancadas;

Cobertura: estrutura metalica com telhas metalicas;
Padrdo de acabamento: normal;

Estado de conservacdo: entre necessitando de reparos simples a
importantes, idade aparente de 33 anos.

7.3.2 Ginéasio de Esportes 1

Ginéasio destinado a praticas esportivas, com area construida total de
16.104,00m?, dividido em dois pavimentos (térreo e superior) e mezanino.

O pavimento térreo € composto por duas quadras poliesportivas com
dimensdes de 18,00m x 31,00m cada, duas quadras poliesportivas com
dimensdes de 20,00m x 40,00m cada, uma piscina semi-olimpica com
dimensfes de 13,40m x 25,00m, trés alojamentos, vinte e cinco salas,
dois sanitarios gerais, oito escadas, quatro sanitarios masculinos, seis
sanitarios femininos, seis depdésitos, seis vestiarios, uma lavanderia, um
auditério, uma secretaria, uma casa de maquinas e uma academia.

O pavimento superior € composto pelas quatro arquibancadas, uma
copa, seis sanitarios masculinos, cinco sanitarios femininos, um depasito,
trés almoxarifados, uma lanchonete, uma sala de ginastica, oito
alojamentos, sete sanitarios gerais, uma casa de bombas, uma sauna,
uma sala de administracdo, uma sala de geréncia técnica e uma
academia no mezanino.

As principais caracteristicas construtivas da benfeitoria sdo:
Estrutura: concreto armado;

Revestimento de parede: ceramica nas paredes das areas
molhadas e pintura em tinta acrilica nas demais areas;

Revestimento de piso: parte em madeira, parte em piso cimentado
e parte em piso ceramico;

Cobertura: estrutura metalica com telhas metalicas;
Padrdo de acabamento: normal;

Estado de conservacdo: entre regular e reparos, idade aparente
de 23 anos.

7.3.3 Ginasio de Esportes 2

Ginasio destinado a praticas esportivas e a jogos de mesa, com area
construida de 4.000,00m2, dividido em pavimento térreo, superior e
terraco.
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O pavimento térreo é composto por espaco maker, com salas de
aprendizado, sala de ginastica, um sanitario masculino, um sanitario
feminino, uma lanchonete, um vestiario masculino, um vestiario feminino,
duas salas para recepcao e casa de maquinas. O pavimento superior é
composto de espaco culinaria, espaco de aprendizado PCD e depésito.

As principais caracteristicas construtivas da benfeitoria séo:
Estrutura: concreto armado;

Revestimento de parede: cerdmica nas paredes das Aareas
molhadas e pintura em tinta acrilica nas demais areas;

Revestimento de piso: parte em madeira, parte em piso cimentado
e parte em piso ceramico;

Cobertura: estrutura metalica com telhas metalicas;
Padrdao de acabamento: normal;

Estado de conservacédo: entre regular e reparos, idade aparente
de 33 anos.

7.3.4 Restaurante

Edificacdo térrea destinada a um restaurante, com area construida
total de 368,80m2, sendo dividido em quatro sanitarios masculinos, quatro
sanitarios femininos, cozinha, despensa, higienizacdo, bar, sala para
nutricionista, e saldo para restaurante.

As principais caracteristicas construtivas da benfeitoria sdo:
Estrutura: concreto armado;

Revestimento de parede: ceramica nas paredes das areas
molhadas e pintura em tinta acrilica nas demais areas;

Revestimento de piso: piso ceramico;

Cobertura: estrutura metalica com telhas metalicas;
Padrdo de acabamento: normal;

Estado de conservacdo: entre regular e reparos, idade aparente
de 18 anos.

7.3.5 Estacdo de Tratamento de Agua

Edificacdo térrea destinada a Estacdo de Tratamento de Agua com
area construida total de 93,15m2, composta por uma casa de maquinas de
39,00m2 e uma cisterna com capacidade para 120.000 litros e area
construida de 46,20mz2,

As principais caracteristicas construtivas da benfeitoria sdo:
Estrutura: concreto armado;

Revestimento de parede: pintura em tinta acrilica,
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Revestimento de piso: piso ceramico;

Cobertura: laje de concreto armado impermeabilizada;
Padréo de acabamento: normal,

Estado de conservacédo: entre regular e reparos, idade aparente
de 23 anos.

7.3.6 Sanitarios

Edificacdo terra destinada a sanitarios, com area construida total de
50,00m?, sendo dividida em sanitario masculino e sanitario feminino.

As principais caracteristicas construtivas da benfeitoria séo:
Estrutura: concreto armado;

Revestimento de parede: ceramica nas paredes das areas
molhadas e pintura em tinta acrilica nas demais areas;

Revestimento de piso: piso ceramico;

Cobertura: laje pré-moldada e telhas de fibrocimento;
Padréo de acabamento: normal,;

Estado de conservacgédo: entre regular e reparos, idade aparente
de 23 anos.

7.3.7 Portaria

Edificacdo terra destinada a portaria do Centro Esportivo, com area
construida total de 10,41m2, composta por uma recepcdo e dois
sanitarios, sendo coberta por uma estrutura em concreto armado com
area de projecao de 100,00 m2.

As principais caracteristicas construtivas da benfeitoria sdo:
Estrutura: concreto armado;

Revestimento de parede: ceramica nas paredes das areas
molhadas e pintura em tinta acrilica nas demais areas;

Revestimento de piso: piso ceramico;

Cobertura: laje pré-moldada e telhas de fibrocimento;
Padrdo de acabamento: normal,

Estado de conservacédo: entre regular e reparos, idade aparente
de 23 anos.

7.3.8 Central de Gas e Quiosque

A Central de Géas consiste em uma estrutura térrea com éarea de
17,25m2, onde sdo armazenados 0s botijdes de gas. O quiosque é uma
edificacdo destinada a festas, com 74,48m2 de area construida,
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constituida por sanitario feminino, sanitario masculino, churrasqueira e
espaco para refeicoes.

As principais caracteristicas construtivas das benfeitorias séo:
Estrutura: concreto armado;

Revestimento de parede: cerdmica nas paredes das Aareas
molhadas e pintura em tinta acrilica nas demais areas;

Revestimento de piso: piso ceramico;

Cobertura: laje de concreto armado na Central de Gas e estrutura
de madeira com telhas ceramicas no quiosque;

Padrao de acabamento: normal;

Estado de conservacgédo: entre regular e reparos, idade aparente
de 23 anos.

7.3.9 Piscinas Externas

Existem quatro piscinas externas no Centro Esportivo: uma piscina
olimpica de 1.050,00m?, uma piscina infantil de 113,04m2?, uma piscina
adulto nos fundos de 213,72m2 e uma piscina infantil nos fundos de
50,24mz2. Totalizando 1.427,00m2 de area construida de piscina.

As principais caracteristicas construtivas da benfeitoria sdo:
Estrutura: concreto armado;

Revestimento de parede: azulejos ceramicos;

Estado de conservacdo: entre regular e reparos, idade aparente
de 33 anos.

7.3.10 Pavimentacéo e ajardinamento

7

Parte do terreno é destinada a estacionamento e circulacdo de
automoveis e pedestres, sendo pavimentada em paralelepipedo. Com o
auxilio do projeto arquitetbnico constatou-se que esta area de
pavimentacdo é de aproximadamente 15.000,00mz.

Também ha sobre terreno area de ajardinamento com plantas de
pequeno e médio porte, sendo estd area de aproximadamente
19.700,00m2, medido com o auxilio do projeto arquitetdénico.

7.3.11 Campo Society

Campo de grama sintética destinado a jogos de society, com area de
2.273,00m2, O perimetro do estadio de futebol é delimitado por alambrado
de tela metalica.
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8. CONSIDERACOES SOBRE O MERCADO

Observada a infraestrutura da regido, sua diversidade e porte,
pode-se concluir que o mercado de trabalho e a performance percebida
apresenta média expectativa. O nivel da quantidade de ofertas verificado
no segmento é aparentemente baixo.

A conduta e o desempenho seguem equilibrados (normal) no que
se refere a oferta e procura e a liquidez inferida para o imével em questao
€ baixa (entre 12 e 24 meses), possuindo uma absor¢cdo demorada no
mercado imobiliario.

9. METODOLOGIA UTILIZADA

Adotou-se o0 Método Evolutivo para a avaliacdo do imovel como um todo.
Segundo a NBR 14.653-2 o método permite o conhecimento do valor total do
imével “através da conjugacdo de métodos, a partir do valor do terreno,
considerados o custo de reproducio das benfeitorias devidamente depreciado”.

A NBR 14.653-2 ainda exige, quando utilizado o Método Evolutivo, que:

“a) o valor do terreno seja determinado pelo método
comparativo de dados de mercado ou, na impossibilidade
deste, pelo método involutivo;

b) as benfeitorias sejam apropriadas pelo método comparativo
direto de custo ou pelo método da quantificagdo de custo...”

Portanto, a aplicacdo do método consistiu no somatorio das seguintes
parcelas:

a) Valor do terreno: determinado pelo Método Comparativo Direto de
Dados de Mercado;

b) Valor das benfeitorias: determinado pelo Método da Quantificacao
de Custo;

Vale ressaltar que, o imovel ndo foi avaliado pelo Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado em sua totalidade, devido a inexisténcia de dados
de mercado de imdveis com caracteristicas semelhantes ao do avaliando.

9.1 Avaliacao do Terreno

Para avaliar o valor do terreno foi utilizado o Método Comparativo
Direto de Dados de Mercado. Segundo a NBR 14.653-1, € aquele que ‘indica
o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos atributos dos
elementos comparaveis, constituintes da amostra”. Esse método atribui um
valor final ao imével avaliando, obtido através da comparacdo com o valor de
mercado de imoveis semelhantes que estdo sendo ofertados e/ou
transacionados na regiao.
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Para a obtencao do valor de avaliagao do lote, foram coletadas amostras
de terrenos que estdo a venda na cidade de Blumenau/SC, na regido de
abrangéncia do imovel avaliando.

Para tanto foi utilizado o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado, compreendido por um intervalo de confianca de 80% (oitenta por
cento) aceito estatisticamente por teste da hipétese de variancia amostral,
recomendado pela NBR 14653-2 da ABNT para avaliacdo de imdveis urbanos,
em carater simplificado.

9.2 Avaliagao das Benfeitorias
Para arbitrar o valor da construgcdo sobre o terreno foi utilizado o

Método da Quantificacdo de Custo, que, segundo a NBR 14653-2 é
“utilizado para identificar o custo de reedicdo de benfeitorias. Pode ser
apropriado pelo custo unitario basico de constru¢cdo ou por orgcamento,

com citacdo das fontes consultadas”.

Para tanto, foi ponderado os valores unitarios basicos para
maio/2024 e multiplos dos custos unitarios das construcdes (CUB), da
tabela elaborada e divulgada mensalmente pelo Sindicato da Industria de
Construcédo Civil de Santa Catarina (SINDUSCON-SC), sendo levada em
consideracdo a depreciacao da construcdo em funcdo da idade aparente
estimada, do estado de conservacédo e de ordem funcional.

Dentro dos custos basicos desta edificacdo, e ndo contemplado
pelo CUB, estdo os custos com fundacfes, equipamentos e instalacdes,
projetos, obras e servicos complementares, que sdo acrescidos a parcela
do produto da area construida pelo custo unitario, sendo utilizado alguns
valores de orcamento fornecidos pelo Servico Social da Industria - SESI.
Os valores utilizados serdo apresentados no item 11 — Avaliacdo das
Benfeitorias.

Assim, o valor de reproducdo da edificacdo (nova) é definido pela
somatéria das seguintes parcelas, conforme calculo apresentado
posteriormente:

Area x Custo Béasico Unitario (CUB) x
(Projetos + Taxa de administracdo + Custos Financeiros)

9.3 Despesas Indiretas (BDI)

Para as despesas indiretas ou Beneficios e Despesas Indiretas
(BDI), adotou-se o procedimento orientativo do Acérddo 2622/2013 do
Tribunal de Contas da Unido (TCU), o qual representa a estruturacdo da
composicdo do BDI, formada através das seguintes parcelas:
administracao central, despesas financeiras, risco, seguro e garantia da
obra, tributos e lucro.

Sendo assim, segue a planilha representativa:
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Tabela 2 - Composicdo do BDI.

Iltem % Adotado
Administracdo Central 5,50 %
Seguro e Garantia 1,00 %
Risco 1,27 %
Despesas Financeiras 1,23 %
Lucro 7,40 %
Tributos (impostos, COFINS 3% e 3,65 %

PIS 0,65%)

Tributos (ISS) 2,00 %
Tributos 0,00 %
BDI Total 22,05%

Tabela 3 - Faixas representativas orientadas pelo TCU.
VALORES DO BDI POR TIPO DE OBRA

TIPOS DE OBRA 1°Quartil Meédio 3° Quartil
CONSTRUCAO DE EDIFICIOS 20.34% 22.12% 25.00%
CONSTRUCAO DE RODOVIAS E FERROVIAS 19.60% 20.97% 24.23%
CONSTRUCAO DE REDES DE ABASTECIMENTO 20.76% 24.18% 26.44%

DE AGUA. COLETA DE ESGOTO E
CONSTRUCOES CORRELATAS

CONSTRUCAO E MANUTENCAO DE ESTACOES 24.00% 25.84% 27.86%
E REDES DE DISTRIBUIC AO DE ENERGIA
ELETRICA
OBRAS PORTUARIAS, MARITIMAS E FLUVIAIS 22.80% 27.48% 30.95%
BDIPARA ITENS DEMERO |1°QUARTIL| MEDIO [3°QUARTIL
FORNECIMENTO DE
MATERIAIS E EQUIPAMENTOS 11,10% 14,02% 16.80%

Logo, adotou-se como BDI o percentual de 22,05%, conforme
composicao da Tabela 1.

9.4 Depreciacao da Benfeitoria

Obtido o valor de reproducdo das mesmas, adotou-se para
depreciacao os coeficientes de Ross-Heidecke:

“8.3.1.3 Depreciacéo fisica

O célculo da depreciacao fisica pode ser realizado
de forma analitica — por meio de orcamento
necessario a recomposicdo do imével na condicao
de novo — ou por meio da aplicagdo de coeficiente
de depreciacdo, que leve em conta a idade e o
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estado de conservacdo. Esse coeficiente deve ser
aplicado sobre o valor depreciavel.”

Sendo assim, para depreciar as edificacdes foi utilizado a tabela a
seguir, de Ross-Heidecke, que contempla a porcentagem da vida util
transcorrida e o estado de conservacdo do imoével. Sendo que a
porcentagem de vida residual da edificagdo é calculada dividindo-se a
Idade Aparente pela Vida Util.

% da Vida Residual (IR) = Idade Aparente/Vida Util

Tabela 4 - Vida util (VU) e valor residual (R%).

CLASSE TIPO PADRAD VIDA UTIL VALOR RESIDUAL

YU (anos) R (%)

RESIDENCIAL  BARRACO RUSTICO 5 0
SIMPLES 10 0

CASA RUSTICO 60 20
FROLETARIO 60 20

ECONOMICO 70 20

SIMPLES 70 20

MEDIO 70 20

SUPERIOR 70 20

FINO 60 20

LUXO 60 20

APARTAMENTO ECONOMICO 60 20
SIMPLES 60 20

MEDIO 60 20

SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXo 50 20

COMERCIAL ESCRITORIO ECONOMICO 70 20
SIMPLES 70 20

MEDIO 60 20

SUPERIOR 60 20

FINO 50 20

LUXO 50 20

GALPOES RUSTICO 60 20
SINPLES 60 20

MEDIO 80 20

SUPERIOR 80 20

COBERTURAS RUSTICO 20 10
SIMPLES 20 10

SUPERIOR 30 10

Fonte: LOPES (2013)

O coeficiente de depreciacado que sera utilizado para as benfeitorias
€ calculado conforme expressdao a seguir, sendo o coeficiente “K”
encontrado em funcdo do estado de conservacdo do imével e a
porcentagem de vida residual (IR %):

Coeficiente de Depreciagdo =1 - K
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Tabela 5 - Depreciagédo pelo estado de conservagdo do imovel, segundo metodologia de

IR em % da VU

62
64
66
68
70
72
T4
76
78
80
82
G4
86
88
90
92
94
96
98
100

Ref.

Heidecke.
ESTADO DA
EDIFICACAD
Nova
Entre nova e regular

Regular

Entre regular & necessitando reparos
simples

Necassitando de reparos simplas

Necessitando de reparos simples a
Importantes

Necessitando de reparos importantes

Necessitando de reparos Importantes a
edificacio sem valor

Sem valor

DEPRECIACAO

Fonte: LOPES (2013)

(%)
0,00

0,32

2,52

8,08

18,10

3320

52,60

75,20

100,00

Tabela 6 - Coeficientes de depreciacdo Ross-Heidecke.
ESTADO DE CONSERVA(;,&O

a
0,990
0,979
0,968
0,957
0,945
0,933
0,920
0,907
0,894
0,880
0,866
0,851
0,836
0,821
0,805
0,789
0,772
0,755
0,738
0,720
0,702
0,683
0,664
0,645
0,625
0,605
0,584
0,563
0,542
0,520
0,498
0,475
0,452
0,429
0,405
0,381
0,356
0,331
0,306
0,280
0,254
0,227
0,200
0,173
0,145
0,117
0,088
0,059
0,030
0,000

b c d
0,987 0,965 0,910
0,976 0,955 0,900
0,965 0,944 0,890
0,954 0,933 0,879
0,942 0,921 0,869
0,930 0,909 0,857
0,817 0,897 0,846
0,904 0,884 0,834
0,891 0,871 0,821
0,877 0,858 0,809
0,863 0,844 0,796
0,848 0,830 0,782
0,834 0,815 0,769
0,818 0,800 0,754
0,802 0,785 0,740
0,786 0,769 0,725
0,770 0,753 0,710
0,753 0,736 0,694
0,735 0,719 0,678
0,718 0,702 0,662
0,700 0,684 0,645
0,681 0,666 0,628
0,662 0,647 0,610
0,643 0,629 0,593
0,623 0,609 0,574
0,603 0,590 0,556
0,582 0,569 0,537
0,561 0,549 0,518
0,540 0,528 0,498
0,518 0,507 0,478
0,496 0,485 0,458
0,474 0,463 0,437
0,451 0,441 0,416
0,427 0,418 0,394
0,404 0,395 0,372
0,380 0,371 0,350
0,355 0,347 0,327
0,330 0,323 0,304
0,305 0,298 0,281
0,279 0,273 0,257
0,253 0,247 0,233
0,226 0,221 0,209
0,200 0,185 0,184
0,172 0,168 0,159
0,145 0,141 0,133
0,116 0,114 0,107
0,088 0,086 0,081
0,059 0,058 0,054
0,030 0,029 0,027
0,000 0,000 0,000

e
0,811
0,802
0,793
0,784
0,774
0,764
0,754
0,743
0,732
0,721
0,709
0,697
0,685
0,672
0,659
0,646
0,632
0,619
0,604
0,590
0,575
0,560
0,544
0,528
0,512
0,495
0,478
0,461
0,444
0,426
0,408
0,389
0,370
0,351
0,332
0,312
0,292
0,271
0,250
0,229
0,208
0,186
0,164
0,142
0,119
0,096
0,072
0,048
0,024
0,000

Fonte: LOPES (2013)

f
0,661
0,654
0,647
0,639
0,631
0,623
0,615
0,606
0,597
0,588
0,578
0,569

0,559

0,548
0,538
0,527
0,516
0,504
0,493
0,481
0,469
0,456
0,444
0,431
0,418
0,404
0,390

0,376
0,362
0,347
0,333
0,317

0,302

0,286
0,271
0,254
0,238
0,221
0,204

0,187

0,170
0,152

0,134
0,115
0,097
0,078
0,059

0,040

0,020
0,000

g
0,469
0,464
0,459
0,454
0,448
0,442
0,436
0,430
0,424
0,417
0,410
0,403
0,396
0,389
0,382
0,374
0,366
0,358
0,350
0,341
0,333
0,324
0,315
0,306
0,296
0,287
0,277
0,267
0,257
0,246
0,236
0,225
0,214
0,203
0,192
0,180
0,169
0,157
0,145
0,133
0,120
0,108
0,095
0,082
0,069
0,055
0,042
0,028
0,014
0,000

0,245
0,243
0,240
0,237
0,234
0,231
0,228
0,225
0,222
0,218
0,215
0,211
0,207
0,204
0,200
0,196
0,192
0,187
0,183
0,179
0,174
0,169
0,165
0,160
0,155
0,150
0,145
0,140
0,134
0,129
0,123
0,118
0,112
0,106
0,100
0,094
0,088
0,082
0,076
0,069
0,063
0,056
0,050
0,043
0,036
0,029
0,022
0,015
0,007
0,000
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10. AVALIACAO DO TERRENO

Com o objetivo de determinar os valores praticados pelo mercado
imobiliario coletou-se amostras de terrenos que estdo em oferta na cidade de
Blumenau/SC, abrangendo a regido onde se situa o imével avaliando. A data
de referéncia dos dados s&o de novembro de 2020 a maio de 2024.

Foram coletados 58 dados dos quais 36 foram efetivamente
aproveitados no modelo desenvolvido. Os dados amostrais encontram-se
detalhados no Anexo |.

Ap6s os tratamentos, homogeneizacbes e testes estatisticos, foi
desenvolvido modelo de regressdo, onde as seguintes varidveis mostraram-se
consistentes e significativas, ou seja, sdo responsaveis pela variabilidade
observada nos precgos:

DESCRICAO DAS VARIAVEIS

X, Area Lote

Area total do lote, medido em m2

Tipo: Quantitativa e
Amplitude: 313,00 a 149649,00 e

100

Impacto esperado na dependente: Negativo 0 com00 100000

Area Lote

PU

10% da amplitude na média: -14,20 % na estimativa

* Frente

Frente do lote para a rua principal ou conforme descrito
na documentacdo; medido em m

Tipo: Quantitativa
Amplitude: 6,50 a 531,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

X2 Topografia

Topografia do lote:

200+
1350+

Declive = 1

PU

Aclive = 2
1004

Plano = 3 ] é

Tipo: Cédigo Alocado Topografia
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Amplitude: 1,00 a 3,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 11,40 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

Xz Posicao

Posicdo do lote em relacdo a quadra:
Meio da Quadra =1

PU

300
200

Esquina = 2 100
Tipo: Dicotdmica Isolada f y
Amplitude: 1,00 a 2,00 Posigio
Impacto esperado na dependente: Positivo
Diferenca entre extremos: 127,00 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.
* Localizacéo
Localizacdo baseada na Renda média por
sensitario, fornecido pelo IBGE compatibilizado com o
Google Earth
Tipo: Proxy
Amplitude: 2032,42 a 6924,33
Impacto esperado ha dependente: Positivo
XsVocacéo
Potencial vocacional do lote conforme a regido de
entorno, mensurado da seguinte forma: _ 300
Residencial = 1 -

100
Comercial / Industrial / Institucional = 2 o

1 2

Tipo: Dicotébmica Isolada Vocagdo

Amplitude: 1,00 a 2,00
Impacto esperado na dependente: Positivo
Diferenca entre extremos: 84,00 % na estimativa

Micronumerosidade: atendida.
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Xs Data de Referéncia

Més de ocorréncia do evento, referenciado da seguinte

forma: Jan2000= 1, Jan2017 = 205; _

Tipo: Quantitativa " 200

Amplitude: 250,00 a 293,00 ; . . - .
. 250 260 27 250 280

Impacto esperado na dependente: Positivo Data de Referéncia

10% da amplitude na média: 4,88 % na estimativa

* Evento

1 = Transacéo

2 = Venda

Tipo: Dicotdbmica Isolada

Amplitude: 2,00 a 2,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

Micronumerosidade: atendida.

Xs CA

CA - Coeficiente de Aproveitamento para construcéo,
conforme plano diretor local 2501
2004

Tipo: Quantitativa 1o ]
Amplitude: 0,50 a 4,80 100

Impacto esperado na dependente: Positivo o

PU

10% da amplitude na média: 9,77 % na estimativa

*TO

TO - Taxa de Ocupacdo do terreno em porcentagem,
conforme plano diretor local

Tipo: Quantitativa
Amplitude: 0,60 a 70,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

X7 Distancia do Centro

Distancia em metros do imovel em relacdo ao centro.
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Tipo: Quantitativa

Amplitude: 1400,00 a 18200,00 > oo
Impacto esperado na dependente: Negativo QEE

10% da amplitude na média: -18,10 % na estimativa om0 1om00 15000

Disténcia do Centro

Xg Lote/Gleba

Gleba = 1; Lote =2
Tipo: Dicotémica Isolada 200
Amplitude: 1,00 a 2,00 1ao
Impacto esperado na dependente: Positivo

PU

1 2

Diferenca entre extremos: 110,00 % na estimativa Lote/Gleba

Micronumerosidade: atendida.

Y PU

Tipo: Dependente
Amplitude: 12,81 a 1617,70

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

*Variaveis desligadas no modelo.

10.1 Determinacédo do Valor de Mercado

Para fins de avaliacdo do terreno do Centro Esportivo do SESI, foi
considerada a area constante na matricula n® 6.351, do 1° Oficio do RGI
da Comarca de Blumenau/SC, de 206.586,34m2, sendo que a mesma se
encontra em trés zonas urbanas (ZC2, ZPA e ZRP).

Portanto, com a finalidade de separar as areas de acordo com o
zoneamento em que estao inseridas, levando em conta as diferencas de
restricbes construtivas que impactam no valor de mercado, a area
considerada na avaliacdo pelo método comparativo de dados de mercado
foi somente a de 100.000,00m2, onde esta localizado a Vila Olimpica,
conforme Lei 1952/73, de 30 de julho de 1973, constante na matricula n®
6.351, cujo 0 zoneamento urbano € 0 que possui menor restricdo
construtiva (ZC2 = CA 3.6 e TO 70%).

O restante da éarea (106.586,34m2) é, ainda segundo a Lei e a
matricula supramencionadas, destinado a Verdes Publicos, cujo
zoneamento € Zona de Protecdo Ambiental (ZPA = CA 0.6 e TO 30%) e
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Zona Rural de Protecao (ZRP = CA 0.2 e TO 20%), possuindo maior
restricdo construtiva, afetando negativamente o seu valor de mercado.

Para essa area remanescente foi adotado um coeficiente de
equivaléncia de 10% (média das diferencas entre os coeficientes de
aproveitamento das zonas de protecdo ZPA e ZRP em relacdo a zona
ZC2) do valor por m2 atingido pela avalicdto com o uso do método
comparativo de dados de mercado para a area de 100.000,00 m2, ou seja:

Valor do m? atingido no valor central da avaliagdo com uso do
método comparativo de dados de mercado para a area de
100.000,00m2 = R$ 383,72/mz;

Area destinada a verdes publicos = 106.586,34m?;

Média das diferencas entre os coeficientes de aproveitamento
das zonas de protecdo ZPA e ZRP em relagcédo a zona ZC2= 10%;

Valor por m2 Area de Preservacdo = R$ 383,72 x 10% =
R$ 38,37/m?

Valor Area de Preservacio = 106.586,34m2x R$ 38,37/m?2
Valor Area de Preservacio = R$ 4.089.717,87

Quanto ao modelo de regressao da area de 100.000,00m2 tem-se:

Os valores atribuidos as variaveis utilizadas na projecdo de valor
para o imével avaliando:

e Area Lote 100.000,00
e Topografia 3,00

e Posicéo 1,00

e Vocacao 2,00

e CA 3,60

e Distancia do Centro 4.500,00

e Lote/Gleba 1,00

Como resultados para a Moda para 80% do intervalo de confianca,
amplitude de 48,27%, tem-se:

L(Jlggl?]:lzc)) Total (R$) Amplitude
Minimo 302,13 30.214.112,80 -21,26%
Calculado 383,72 38.372.000,00 ---
Maximo 487,35 48.736.277,20 +27,01%
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Campo de arbitrio:

%Sgﬁ:zg) Total (R$) Amplitude
Minimo 326,16 32.616.200,00 -15%
Calculado 383,72 38.372.000,00 - - -
Maximo 441,28 44.127.800,00 +15%

Visto que o modelo ndo mensura a variavel evento
(ofertal/transacéao), e devido a amostra ser composta somente por dados
de oferta, aplicou-se um redutor de -10% a partir do valor médio, dentro
do campo de arbitrio, conforme a Norma para Avaliacdo de Imébveis
Urbanos (IBAPE/SP: 2011) e valores usuais.

Portanto, o valor total da avaliacdo do terreno € a soma entre o
valor encontrado no modelo comparativo de dados de mercado e o valor
da area de preservacao:

VALOR DE AVALIACAO DO
TERRENO:

R$ 34.500.000,00 + R$ 4.000.000,00 =
R$ 38.500.000,00

Data de referéncia: Maio/2024

O valor apresentado utilizou o arredondamento de até 1% permitido
pela norma NBR 14.653.

10.2 Grau de Precisdo e Fundamentacéao

Conforme a NBR 14.653-2 da ABNT, a categoria em que se
enquadra o laudo é de Grau de Fundamentacao Il, isso devido a
pontuacdo da tabela logo a seguir:
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Tabela 7 - Grau de fundamentag&o no caso de utilizagcdo de modelos de regresséo

linear
Grau
Item Descricao Pontos I I I
(3 pontos) (2 pontos) (1 ponto)
Caracterizacao Completa quanto a Co\mpletg,qu_anto Adocéo de
S L as variaveis . ~
1 do imével 2 todas as variaveis ilizad situacao
avaliando analisadas utilizadas no paradigma
modelo
Quantidade
minima de . 4 (k+ 1), onde k | 3 (k+ 1), onde
2 dados de 6,(k * 1), onde_!< €91 &0 namero de k € o nimero
2 ndmero de variaveis A A
mercado, . variaveis de variaveis
; independentes : -
efetivamente independentes independentes
utilizados
Apresentacédo de
mformagoes Apresentacio de Ap_resentac;?o
N . relativas a todos os informacses de informacbes
Identificacéo dados e variaveis relativas rftodos relativas aos
3 dos dados de 5 analisados na os dados e dados e
mercado modelagem, com variavels variaveis
foto e : efetivamente
L analisados na -,
caracteristicas utilizados no
modelagem
observadas no local modelo
pelo autor do laudo
Admitida, desde
que:
Admitida para .
apenas uma a) as (;r;gdldas
variavel, desde P
e caracteristicas
que- do imével
a) as medidas avaliando nédo
das sejam
caracteristicas superiores a
do imovel 100 % do limite
avaliando nédo amostral
sejam superiores | superior, nem
a 100 % do limite inferiores a
amostral metade do
4 Extrapolacao 3 Nao admitida superior, nem limite amostral
inferiores a inferior;
metade do limite
b) o valor

amostral inferior;

b) o valor
estimado nado
ultrapasse 15 %
do valor
calculado no
limite da fronteira
amostral, para a
referida variavel,
em moédulo

estimado nao
ultrapasse 20 %
do valor
calculado no
limite da
fronteira
amostral, para
as referidas
variaveis, de
per si e
simultaneament
e, e em modulo
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Nivel de
significancia
(somatoério do

valor das duas
caudas)

5 maximo para a
rejeicdo da
hipétese nula
de cada
regressor
(teste bicaudal)

3 10%

20%

30%

Nivel de
significancia
maximo
admitido para a
rejeicdo da
hipétese nula
do modelo
através do
teste F de
Snedecor

1%

2%

3%

Total pontuacao
atingida

15

1,2e3graulle4,5e6 grau lll = GRAU Il

Tabela 8 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao. Fonte:

NBR 14653-2:2011.

Graus

Pontos minimos

16

10

Itens Obrigatdrios

2,4,5e6nograu
Il e os demais no
minimo no grau Il

2,4,5 e 6 nominimo

no grau Il e os demais

no minimo no grau |

1 Todos, no
minimo no grau |

A amplitude atingida no modelo de regressao foi

caracterizando a avaliacdo com Grau | de Preciséo.

11. AVALIACAO DAS EDIFICACOES

A avaliacdo das benfeitorias foi

de 48,27%,

realizada pela Meétodo da

Quantificacdo de Custo, conforme exposto no Item 9.2, os calculos das

estdo explicitados nos itens a seguir.

11.1

Estadio de Futebol

O estadio de futebol é composto pelo gramado, pela pista de corrida

e pela edificacdo de dois pavimentos,

onde se encontram as

arquibancadas. Conforme informado na descricdo das benfeitorias, a pista
de atletismo ndo seré considerada para fins de avaliagéo.
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Para o orcamento do gramado do estddio foi considerado o
fornecimento e plantio de grama esmeralda, indicada para campos de
futebol, sendo pesquisado junto a fornecedores, totalizando R$ 45,00/mz2,
considerando a infraestrutura de drenagem. Multiplicando-se pela area do
total de 7.350 m?, tem-se:

Custo Gramado = Custo Unitario x Area Total
Custo Gramado = 45,00 R$/m2 x 7.350,00m?2
Custo Gramado = R$ 330.750,00

Para a edificacdo de dois pavimentos, foi considerado o CUB-
Sinduscon de Galp&do Industrial para o més de maio/2024, sendo
considerado um coeficiente de area equivalente de 1,20 devido as
instalacbes do primeiro pavimento do edificio com salas e sanitarios,
considerando que estas elevariam o custo da construcédo. Portanto para a
edificacdo tem-se:

Custo Edificagdo = CUB Galp&o x Coeficiente x Area Construida
Custo Edificacdo = 1.389,76 R$/m2 x 1,20 x 4.490,00m?2
Custo Edificacdo = R$ 7.488.026,88

Além disto, foi arbitrado 2,5% como custo de fundacdes e R$
15,00/m2 para o custo com projetos, resultando em R$ 187.200,67 e R$
67.350,00, respectivamente.

Somando-se os valores encontrados, tem-se como custo total da
edificacdo R$ 7.742.577,55. Neste valor é aplicado o custo com despesas
indiretas (BDI) e coeficiente de depreciacdo devido ao imével ndo ser
novo, conforme exposto a sequir:

Valor Edificagcdo = Custo x BDI x Depreciacédo
Valor Edificacdo = R$ 7.742.577,55 x (1+22,05%) x (1-62,40%)
Valor Edificacdo = R$ 3.553.130,78
Valor Edificacdo e Campo = R$ 3.883.880,78
Sendo 22,05% a taxa de BDI e 62,40% de depreciacdo do imével,
considerando-se vida util de 60 anos e idade aparente de 33 anos.
11.2 Ginéasio de Esportes 1

Para a quantificacdo de custos do Ginasio de Esportes 1, foi
considerado o CUB Sinduscon-SC Residencial Padrdo Normal (R8-N)
para o més de maio/2024, pois apesar da estrutura se assemelhar a um
Galpéo, existem diversas salas e sanitarios que o aproximam do custo de
construcdo de um edificio residencial, além dos gastos significativos com
0s pisos das quadras esportivas. Foi considerado coeficiente de
equivaléncia de 0,80 sobre o CUB. Portanto para a edificacao tem-se:

Custo Edificacdo = CUB Residencial x Coeficiente x Area Construida
Custo Edificacdo = R$ 2.464,94 x 0,80 x 16.104,00m?
Custo Edificagdo = R$ 31.756.315,01
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Além disto, foi arbitrado 2,5% como custo de fundacbes e
R$ 15,00/m? para o custo com projetos, resultando em R$ 793.907,88 e
R$ 241.560,00, respectivamente.

Somando-se os valores encontrados, tem-se como custo total da
edificacdo R$ 32.791.782,88. Neste valor é aplicado o custo com
despesas indiretas (BDI) e coeficiente de depreciacdo devido ao imovel
ndo ser novo, conforme exposto a seguir:

Valor Edificagcdo = Custo x BDI x Depreciacéo
Valor Edificacdo = R$ 32.791.782,88x (1+22,05%) x (1-32,20%)
Valor Edificacdo = R$ 27.135.167,54
Sendo 22,05% a taxa de BDI e 32,20% de depreciacdo do imovel,
considerando-se vida util de 60 anos e idade aparente de 23 anos.
11.3 Ginéasio de Esportes 2

Para a quantificacdo de custos do Ginasio de Esportes 2 utilizou-se
0S mesmos critérios adotados para o Ginasio de Esportes 1. Portanto
para a edificacéo tem-se:

Custo Edificacdo = CUB Residencial x Coeficiente x Area Construida
Custo Edificacdo = R$ 2.464,94 x 0,80 x 4.000,00m?
Custo Edificacdo = R$ 7.887.808,00

Além disto, foi arbitrado 2,5% como custo de fundacbes e
R$ 15,00/m2 para o custo com projetos, resultando em R$ 197.195,20 e
R$ 60.000,00, respectivamente.

Somando-se os valores encontrados, tem-se como custo total da
edificacdo R$ 8.145.003,20. Neste valor é aplicado o custo com despesas
indiretas (BDI) e coeficiente de depreciacdo devido ao imovel nao ser
novo, conforme exposto a seguir:

Valor Edificagcdo = Custo x BDI x Depreciacéao
Valor Edificagdo = R$ 8.145.003,20x (1+22,05%) x (1-48,20%)
Valor Edificacdo = R$ 5.149.425,78
Sendo 22,05% a taxa de BDI e 48,20% de depreciacdo do imovel,
considerando-se vida util de 60 anos e idade aparente de 33 anos.
11.4 Restaurante

Para o calculo do custo de reproducédo do restaurante foi utilizado o
CUB do Sinduscon-SC para tipologia Comercial Padrdo Normal (CSL-8),
para o més de maio/2024, multiplicado pela area total construida da
edificacao.

Custo Edificacdo = CUB Comercial x Coeficiente x Area Construida
Custo Edificacdo = R$ 2.473,99 x 1,0 x 368,80m?
Custo Edificacdo = R$ 912.407,51
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Além disto, foi arbitrado 2,5% como custo de fundacbes e

R$ 15,00/m2 para o custo com projetos, resultando em R$ 22.810,19 e

R$ 5.532,00, respectivamente.

Somando-se os valores encontrados, tem-se como custo total da
edificacdo R$ 940.749,70. Neste valor € aplicado o custo com despesas
indiretas (BDI) e coeficiente de depreciacdo devido ao imovel ndo ser
novo, conforme exposto a seqguir:

Valor Edificacdo = Custo x BDI x Depreciacéao
Valor Edificacao = R$ 940.749,70 x (1+22,05%) x (1-26,00%)
Valor Edificacdo = R$ 849.656,91
Sendo 22,05% a taxa de BDI e 26,00% de deprecia¢do do imovel,
considerando-se vida util de 60 anos e idade aparente de 18 anos.
11.5 Estacédo de Tratamento de Agua

Para a quantificacdo de custos da estacao de tratamento de agua foi
utilizado o CUB do Sinduscon-SC Residencial Padrdao Normal (R8-N),
para o més de maio/2024, sendo aplicado um coeficiente de equivaléncia
de 0,70, conforme orientagcdes da norma de avaliacOes de custos - ABNT
NBR 12721:2006, para construgcbes de caixas d’agua e casa de
maquinas.

Custo Edificacdo = CUB Residencial x Coeficiente x Area Construida
Custo Edificacdo = R$ 2.464,94 x 0,70 x 93,15m?
Custo Edificacdo = R$ 160.726,41

Além disto, foi arbitrado 2,5% como custo de fundacbes e
R$ 15,00/m2 para o custo com projetos, resultando em R$ 4.018,16 e
R$ 1.397,25, respectivamente.

Somando-se os valores encontrados, tem-se como custo total da
edificacdo R$ 166.141,82. Neste valor € aplicado o custo com despesas
indiretas (BDI) e coeficiente de depreciacdo devido ao imovel nao ser
novo, conforme exposto a sequir:

Valor Edificagcdo = Custo x BDI x Depreciacédo
Valor Edificacdo = R$ 166.141,82 x (1+22,05%) x (1-32,20%)
Valor Edificacdo = R$ 137.482,19
Sendo 22,05% a taxa de BDI e 32,20% de depreciacdo do imével,
considerando-se vida util de 60 anos e idade aparente de 23 anos.
11.6 Sanitarios

Para a quantificacdo de custos dos Sanitarios, foi considerado o
CUB Sinduscon-SC Residencial Padrao Normal (R8-N) para o més de
maio/2024, multiplicado pela area total construida.

Custo Edificacdo = CUB Residencial x Coeficiente x Area Construida
Custo Edificacdo = R$ 2.464,94 x 1,0 x 54,00m?
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Custo Edificacdo = R$ 133.106,76

Além disto, foi arbitrado 2,5% como custo de fundacbes e
R$ 15,00/m2 para o custo com projetos, resultando em R$ 3.327,67 e
R$ 810,00, respectivamente.

Somando-se os valores encontrados, tem-se como custo total da
edificacdo R$ 137.244,43. Neste valor € aplicado o custo com despesas
indiretas (BDI) e coeficiente de depreciacdo devido ao imoével nédo ser
novo, conforme exposto a seqguir:

Valor Edificagcdo = Custo x BDI x Depreciagédo
Valor Edificacdo = R$ 137.244,43x (1+22,05%) x (1-32,20%)
Valor Edificagdo = R$ 113.569,63
Sendo 22,05% a taxa de BDI e 32,20% de depreciacdo do imovel,
considerando-se vida util de 60 anos e idade aparente de 23 anos.
11.7 Portaria

Para o calculo do custo de reproducéao da edificagcdo da portaria foi
utilizado o CUB do Sinduscon-SC para tipologia Comercial Padrdo Normal
(CSL-8), para 0 més de maio/2024, multiplicado pela area total construida
da edificacao.

Custo Edificacdo = CUB Comercial x Coeficiente x Area Construida
Custo Edificacdo = R$ 2.473,99 x 1,0 x 10,41m?
Custo Edificagdo = R$ 25.754,24

Acima da guarita existe uma estrutura de fachada em concreto
armado com area de projecdo de 100,00 m2, na qual foi utilizado 20% do
valor do CUB Comercial para quantificacdo do seu custo.

Custo Estrutura = CUB Comercial x Coeficiente x Area Construida
Custo Edificacdo = R$ 2.473,99 x 0,20 x 100,00m?
Custo Edificacdo = R$ 49.479,80

Além disto, foi arbitrado 2,5% como custo de fundacbes e
R$ 15,00/m2 para o custo com projetos, para as duas estruturas,
resultando em R$ 1.880,85 e R$ 1.656,15, respectivamente.

Somando-se o0s valores encontrados, tem-se como custo total da
edificacdo R$ 78.771,04. Neste valor é aplicado o custo com despesas
indiretas (BDI) e coeficiente de depreciacdo devido ao imovel ndo ser
novo, conforme exposto a seguir:

Valor Edificagcdo = Custo x BDI x Depreciacédo
Valor Edificagdo = R$ 78.771,04 x (1+22,05%) x (1-32,20%)
Valor Edificagcdo = R$ 65.182,95

Sendo 22,05% a taxa de BDI e 32,20% de depreciacdo do imoével,
considerando-se vida util de 60 anos e idade aparente de 23 anos.
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11.8 Central de Gas e Quiosque

Para a quantificacdo de custos da central de gas e do quiosque, foi
utilizado o CUB Sinduscon-SC Residencial Padrdo Normal (R8-N) para o
més de maio/2024, multiplicado pela &rea total construida, sendo
considerado coeficiente de 0,8 as caracteristicas de acabamento das
edificacbes. A area do quiosque € de 74,48m2 e da central de gas
17,25m2, totalizando 91,73m2.

Custo Edificacdo = CUB Residencial x Coeficiente x Area Construida
Custo Edificacdo = R$ 2.464,94 x 0,80 x 91,73m?2
Custo Edificacdo = R$ 180.887,16

Além disto, foi arbitrado 2,5% como custo de fundacbes e
R$ 15,00/m2 para o custo com projetos, para as duas edificacdes,
resultando em R$ 4.522,18 e R$ 1.375,95, respectivamente.

Somando-se os valores encontrados, tem-se como custo total da
edificacdo R$ 186.785,29. Neste valor é aplicado o custo com despesas
indiretas (BDI) e coeficiente de depreciacdo devido ao imovel nao ser
novo, conforme exposto a sequir:

Valor Edificagcdo = Custo x BDI x Depreciagédo
Valor Edificacdo = R$ 186.785,29 x (1+22,05%) x (1-32,20%)
Valor Edificacdo = R$ 154.564,64
Sendo 22,05% a taxa de BDI e 32,20% de depreciacdo do imovel,
considerando-se vida util de 60 anos e idade aparente de 23 anos.
11.9 Piscinas Externas

Conforme exposto no item 7.3.9 do laudo, existem quatro piscinas
no Centro Esportivo, as quais totalizam a area construida de 1.427,00m?

Para a quantificacdo de custos das piscinas, foi utilizado o CUB
Sinduscon-SC Residencial Padrdo Normal (R8-N) para o més de
maio/2024, multiplicado pela area total construida, sendo aplicado um
coeficiente de equivaléncia de 0,50, conforme orientagcdes da norma de
avaliacGes de custos - ABNT NBR 12721:2006.

Custo Piscinas = CUB Residencial x Coeficiente x Area Construida
Custo Piscinas = R$ 2.464,94 x 0,50 x 1.427,00m?2
Custo Piscinas = R$ 1.758.734,69

Foi considerado R$ 15,00/m2 como custos de projetos, totalizando
aproximadamente R$ 21.405,00.

Somando-se os valores encontrados, tem-se como custo total da
construcdo R$ 1.780.139,69. Neste valor & aplicado o custo com
despesas indiretas (BDI) e coeficiente de depreciacdo devido a
construcdo nao ser nova, conforme exposto a seguir:

Valor Piscinas = Custo x BDI x Depreciagéao
Valor Piscinas = R$ 1.780.139,69 x (1+22,05%) x (1-48,20%)

Rua 132, n° 61 — Centro — Itapema/SC | (47) 99175-4003 — (47) 3515-0074
contato@homrich.com.br www.homrich.com

20

~ Pag. 27 de 92 - Documento assinado digitalmente. Para conferéncia, acesse o site https://portal.sgpe.sea.sc.gov.br/portal-externo e informe o processo SEA 00018777/2024 e o c6digo RM891I12W.



1l
" T
e
.3
|70

=0
» LT

Valor Piscinas = R$ 1.125.438,13

Sendo 22,05% a taxa de BDI e 48,20% de depreciacdo do imovel,
considerando-se vida util de 60 anos e idade aparente de 33 anos.

11.10 Pavimentacédo e Ajardinamento

Para a quantificacdo de custo da pavimentacédo do Centro Esportivo,
foi considerado o CUB Sinduscon-SC Residencial Padr&do Normal (R8-N)
para o més de maio/2024, multiplicado pela area total de pavimentacao,
sendo aplicado um coeficiente de equivaléncia de 0,05, conforme
orientacdes da norma de avaliagcbes de custos - ABNT NBR 12721:2006,
para estacionamentos sobre terreno.

Custo Pavimentagcdo = CUB Residencial x Coeficiente x Area Construida
Custo Pavimentacdo = R$ 2.464,94 x 0,05 x 15.000,00m?
Custo Pavimentagdo = R$ 1.848.705,00

Para a quantificacdo de custo da area de ajardinamento, realizou-se
uma pesquisa de mercado com alguns fornecedores onde foi encontrado
o valor médio de 80,00 R$/m2 para um jardim simples. Portanto o custo
com ajardinamento sera de:

Custo Ajardinamento = 80,00 R$/m2 x 19.700,00m?
Custo Ajardinamento = R$ 1.576.000,00

Nestes valores € aplicado o custo com despesas indiretas (BDI) e
coeficiente de depreciacdo devido a benfeitoria ndo ser nova, conforme
exposto a seguir:

Valor Pavimentacdo = Custo x BDI x Depreciacao
Valor Pavimentagdo = R$ 3.424.705,00 x (1+22,05%) x (1-32,20%)
Valor Pavimentagdo = R$ 2.833.939,96
Valor Pavimentacao e Ajardinamento = R$ 4.409.939,96

Sendo 22,05% a taxa de BDI e 32,20% de depreciacdo da
benfeitoria, considerando-se vida util de 60 anos e idade aparente de 23
anos.

11.11 Campo Society

Realizada uma pesquisa de mercado e em bases de precos de
insumos, constatou-se que, para o fornecimento e instalacdo de grama
sintética, utilizada em campos de futebol, ha um custo em média de 75,00
R$/m2, portanto para o campo de society tem-se:

Custo Campo Society = 75,00 R$/m2 x 2.273,00m?2
Custo Campo Society = R$ 170.475,00

Neste valor é aplicado o custo com despesas indiretas (BDI) e
coeficiente de depreciacdo devido a benfeitoria ndo ser nova, conforme
exposto a seguir:

Valor Campo Society = Custo x BDI x Depreciac¢éao
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Valor Campo Society = R$ 170.475,00 x (1+22,05%) x (1-31,50%)
Valor Campo Society = R$ 142.524,35

Sendo 22,05% a taxa de BDI e 31,50% de depreciacédo da
benfeitoria, considerando-se vida util de 60 anos e idade aparente de 15
anos.

11.12 Valor Total das Benfeitorias

Portanto, somando-se os valores totais dos itens anteriores tem-se o
Valor Total das Benfeitorias, conforme exposto na tabela a seguir:

Tabela 9 - Valor Total das Benfeitorias

Benfeitoria Valor
R$ 3.883.880,78

Estadio de Futebol

s R$ 27.135.167,54
Ginasio de Esportes 1

o R$ 5.149.425,78
Ginasio de Esportes 2

R$ 849.656,91
Restaurante

Estacdo de Tratamento de Agua R$ 137.482,19

Sanitarios R$ 113.569,63

Portaria R$ 65.182,95

Central de Gas e Quiosque R$ 154.564,64
Piscinas R$ 1.125.438,13

Pavimentacao e Ajardinamento R$ 4.409.939,96

Campo de Society R$ 142.524,35

TOTAL R$ 43.166.832,86

VALOR DE AVALIACAO DAS
BENFEITORIAS:

R$ 43.000.000,00

Data de referéncia: Maio/2024

O valor apresentado utilizou o arredondamento de até 1% permitido
pela norma NBR 14.653.
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12. Graus de Fundamentacao

12.1 Quantificacao de Custo

Conforme a NBR 14.653-2 da ABNT, item 9.3, tabela 7, a categoria
em que se enquadra a avaliacdo pelo Método da Quantificacdo de Custo
€ de Grau de Fundamentacdao I, isso devido a pontuacdo da tabela logo
a sequir:

Tabela 10 - Grau de fundamentacédo no caso de utilizacdo do método da quantificacdo de

custo.
Grau
. Pontos
Item | Descricao 11 Il I
(3 pontos) (2 pontos) (1 ponto)
Pela utilizacdo
Pela utilizagcdo de custo
. : ~ de custo unitario basico
Estimativa Pela elaboracéo de T :
unitario basico| para projeto
1 do custo 1 orcamento, no : .
. P o para projeto diferente do
direto minimo sintético : ~
semelhante ao | projeto padrao,
projeto padrdo | com os devidos
ajustes
2 BDI 3 Calculado Justificado Arbitrado
Calculada por Calculada por
levantamento de métodos
custo de técnicos
Depreciacio recuperacao do consagrados,
3 F} clac 2 bem, para deixa-lo | considerando- Arbitrada
isica ; 7
no estado de novo | se idade, vida
ou casos de bens util e estado
Nnovos ou projetos de
hipotéticos conservacao
Total pon.tuagao 6 Itens obrigat6rios atingidos: todos = GRAU |
atingida

Tabela 11 - Enquadramento do laudo segundo seu grau de fundamentacao

Graus 1 I |
Pontos minimos 7 5 3
1, com os todos, no
. L. . le?2,no ..
Itens Obrigatérios| demais no _ minimo no
- minimo grau |l
minimo grau Il grau |
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12.2 Grau de Fundamenta¢cdo — Método Evolutivo

Tabela 12 - Grau de fundamentag8o para o método evolutivo. Fonte: NBR 14653-2:2011

Grau
) Pontos
Item | Descricao 11 Il I
(3 pontos) (2 pontos) (1 ponto)
Grau Il de Grau | de
. . Grau Il de = x
Estimativa ~ fundamentacéao | fundamentacéo
fundamentacéo no . X
1 do valor do 2 . . no método no meétodo
método comparativo " :
terreno ; . comparativo ou | comparativo ou
ou no involutivo x . ) )
no involutivo no involutivo
Grau Il de Grau Il de Grau | de
Estimativa fundamentacédo no |fundamentacédo | fundamentacao
2 dos custos 1 método da no método da | no método da
de reedicdo quantificacdo do gquantificacdo | gquantificacao
custo do custo do custo
Fator de Inferido em
3 Comerciali- 1 mercado Justificado Arbitrado
zacao semelhante
Total pontuagdo 4 GRAU | - Itens 2 e 3 atingiram grau |.

atingida

Tabela 13 - Enquadramento do Laudo segundo grau de fundamentagdo no caso da
utilizacdo do método evolutivo. Fonte: NBR 14653-2:2011

Graus Il ] I
Pontos minimos 8 5 3
le2,como3 todos, no
. . le?2,no ..
Itens Obrigatérios| no minimo - minimo no
minimo grau Il
grau |l grau |

Portanto, somou-se 4 pontos, e o grau de fundamentacao para o
método evolutivo enquadrado para o laudo € Grau de Fundamentacao |I.

Rua 132, n° 61 — Centro — Itapema/SC | (47) 99175-4003 — (47) 3515-0074
contato@homrich.com.br

www.homrich.com

21

= P4&g. 31 de 92 - Documento assinado digitalmente. Para conferéncia, acesse o site https://portal.sgpe.sea.sc.gov.br/portal-externo e informe o processo SEA 00018777/2024 e o c6digo RM891I12W.



1l
" T
e
.3
|70

=0
» LT

13. CONCLUSAO

Desta forma, o valor total do im6vel compreende o somatério do
valor de avaliagdo do terreno com o valor de avaliagdo das benfeitorias,
multiplicado pelo fator de comercializacgéao.

Valor do Imével =
(Valor Terreno + Valor Benfeitorias) x Fator de Comercializagcao

O fator de comercializagdo adotado estd fundamentado na analise
do mercado da regido do avaliando, em iméveis semelhantes, na
viabilidade construtiva e no quociente entre o custo das benfeitorias e o
valor de mercado do imével. O imével apresenta tipologia distinta, devido
as caracteristicas e porte de suas construcdes, assim como tamanho do
terreno, devido a estes fatores considera-se que ha uma dificuldade de
comercializacdo do imovel, portanto foi considerado Fator de
Comercializagcao de 0,95.

Portanto, o valor total do bem, como um todo, equivale:
[(R$ 34.500.000 +4.000.000,00) + R$ 43.000.000,00] x 0,95 =
R$ 77.425.000,00

Valor do Imovel
R$ 77.500.000,00

O valor de mercado esta entre os limitantes maximos e minimos
calculados para o valor de avaliacdo do terreno no campo de arbitrio, que
varia de -15 % a +15% sobre o valor central estimado pela moda,
resultando nos seguintes valores:

e Limite inferior do campo de arbitrio (-15%):
[(R$ 32.616.000,00 + 4.000.000) + R$ 43.000.000,00] x 0,95 =
R$ 75.635.200,00

R$ 76.000.000,00

e Limite superior do campo de arbitrio (+15%):
[(R$ 39.675.000 + 4.000.000) + R$ 43.000.000,00] x 0,95 =
R$ 82.341.250,00

R$ 82.000.000,00
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Considerag0des finais quanto ao valor do bem: fundamentados nos

elementos e condi¢gbes consignados no presente Laudo de Avaliacédo, e
utilizando-se do arredondamento conforme pratica de mercado e
permitido pela NBR-14653 atribui-se para o bem em questdo o seguinte

valor:

VALOR TOTAL DE MERCADO:
R$ 77.500.000,00

(Setenta e sete milhdes e quinhentos mil de reais)

Data de referéncia da avaliacdo maio/2024
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14. ENCERRAMENTO

Tendo encerrado os trabalhos avaliatorios, lavro o presente Laudo de
Avaliacdo que contém noventa e duas (92) paginas, assinado por meio de
certificagao digital.

ANEXO | — Relatério Fotografico do Imovel

ANEXO Il - Tabela de dados amostrais utilizados no modelo
ANEXO Il — Memorial de Céalculo

ANEXO |V — Matricula

ANEXO V — Consulta de Viabilidade do Terreno

ANEXO VI — ART

ANEXO VII — Contrato Caixa Econbmica Federal

Itapema/SC, 20 de maio de 2024.

DIEGO TRONCO Assmado de forma digital

or DIEGO TRONCO

HOMRICH:0094 HOMRICH 00941326071
Dados: 2024.05.20 16:12:51

1326071 -03'00'

Responsavel técnico: Diego Tronco Homrich DIEGO TRONCO Assinado de forma digital

or DIEGO TRONCO
CPF: 009.413.260-71 .
Engenheiro Civil —- CREA/SC 135.405-3 HOMRICH:0094 HOMR|CH 00941326071

Dados: 2024.05.20

1326071 16:13:13 -03'00"
Responsavel legal: Diego Tronco Homrich
CPF: 009.413.260-71
Empresa: Homrich Engenharia Eireli
CNPJ.: 32.634.555/0001-81
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ANEXOS

ANEXO | — Relatorio Fotogréafico do Imével
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Foto 1 — Fachada do Imével. Foto 2 — Fachada do imével.

Foto 3 — Logradouro. Foto 4 — Logradouro.
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Foto 7 — Imagem aérea do Centro Esportivo. Foto 8 — Imagem aérea do Centro Esportivo.

Foto 9 — Imagem aérea do Centro Esportivo. Foto 10 — Guarita.
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Foto 17 — Playground. Foto 18 — Quadra de areia.

Foto 19 — Piscina olimpica. Foto 20 — Piscina olimpica.

Foto 21 — Estadio de futebol. Foto 22 — Pista de corrida e gramado do estadio.
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Foto 23 — Arquibancadas do estadio. Foto 24 — Arquibancadas do estadio.

Foto 25 — Pista de corrida e campo do estadio. Foto 26 — Parte interior das arquibancadas.

Foto 27 — Parte inferior das arquibancadas. Foto 28 — Parte inferior das arquibancadas.
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Foto 29 — Sanitarios externos. Foto 30 — Torre de lluminacéo.

Foto 31 — Restaurante externo.
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Foto 35 — Quadra esportiva Ginasio de
Esportes 1. 1.

Foto 37 — Quadra esportiva Ginasio de Foto 38 — Sala funcional Ginasio de Esportes 1.
Esportes 1.

Foto 39 — Academia Ginasio de Esportes  Foto 40 — Lanchonete Ginésio de Esportes 1.
1.
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Foto 41 — Circulacéo para o Ginasio de
Esportes 2.

Foto 43 — Entrada Espaco Maker Ginasio Foto 44 — Espaco Maker Ginasio de Esportes 2.
de Esportes 2.

Foto 45 — Espaco Maker Ginéasio de Foto 46 — Espa¢co Maker Ginésio de Esportes 2.
Esportes 2.
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Foto 47 — Espaco Maker (salade
aprendizado) Ginasio de Esportes 2.
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ANEXO Il - Tabela de dados amostrais utilizados no modelo

Os dados e variaveis marcados com “ * ” foram desconsiderados.
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Rua Félix Gieseler ZELT Iméveis -
1 Sénior, - Velha - (47) 3288 4443 445 14 3 1 6229,57 1 250 2 1,2 | 60 4800 2 620,22
BLUMENAU
Rua Johann
Bachman, - ZELT Imoveis -
2 Velha - (47) 3288 4443 371 10 2 2 2975,12 1 250 2 1,2 | 60 8000 2 539,08
BLUMENAU
Rua Luiz Vicentini ICAU Iméveis -
3 , -Velha - (47) 3232 7323 378 12 3 1 2564,75 1 250 2 36 | 70 6900 2 925,93
BLUMENAU
Rua Harry Gauche LA VITA
4 , - Velha - Imoveis - (47) 648 18 2 1 5840,64 1 250 2 0,6 | 30 3200 2 385,8
BLUMENAU 3285 6806 'g
Rua Araras , - CONEXAO 5
5 Velha - Imob. - (47) 471 13 2 1 3295,18 1 250 2 1,2 | 60 3500 2 350,32
BLUMENAU 33310700
Rua Arthur
Schreiber, - SHS Imoveis -
6 Velha - (47) 3288 7750 518,56 14,19 2 1 4000,52 1 250 2 1,2 | 60 5700 2 347,12
BLUMENAU
Brjeucakffz\ili'::? - CONEXAQ
7 ! Imob. - (47) 420 13 1 1 3518,12 1 250 2 0,6 | 30 2500 2 345,24
Velha - 3331 0700
BLUMENAU
Rua Alfredo 1 qi6 iméveis -
8 Strehlau, - Velha (47) 3288 7750 622 15 2 1 3577,46 1 250 2 0,6 | 30 2100 2 562,7
- BLUMENAU
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Rua Osvaldo
Christen, -Vila | ZELT Imodveis -
9 Nova - (47) 3288 4443 440 15 2 3647,43 250 1,2 | 60 3300 2 626,36
BLUMENAU
Rua Sdo Leopoldo Giovani
10 , - Vila Nova - Isensee - (47) 675 15 6924,33 250 1,2 | 60 2400 740,74
BLUMENAU 3339 9995
RuaTimbo, = | cay iméveis -
11* Victor Konder - (47) 3232 7323 369 12 5961,56 250 2,4 | 70 1300 2303,52
BLUMENAU
Rua Maria Popper | CONEXAO
12 , - Agua Verde - Imob. - (47) 325 15 3525,5 250 1,2 | 60 4500 815,38
BLUMENAU 33310700
Rua Conde D'Eu, SHS Imbveis -
13* - Vila Nova - (47) 3288 7750 502 18 5865,25 250 36 | 70 2500 2191,24
BLUMENAU
Rua Jodo Pessoa, SHS Iméveis -
14 -Velha - (47) 3288 7750 9370 32,8 3094,26 258 0,6 | 30 4100 202,77
BLUMENAU
Rua Erich Meyer CADORE
15 | - ltoupava Central | IMOVEIS - (47) | 101218 | 144,81 2032,42 258 1,2 | 30 18200 19,76
- BLUMENAU 3041-4111
Rua Cristiano S
Karsten, - Testo Orbi ImGveis -
16 Sal'lco i (47) 3321- 10734 119 2666,35 258 48 | 70 12000 79,19
BLUMENAU 4200
Rua Max Grahl, Sawasaki
17 397 - Velha - Imoveis - (41) 22000 50 2818,09 258 1,4 | 45 8500 68,18
BLUMENAU 3296-9942
18* Rua Heinrich GERMANIA 20479 45 2672,05 258 0,6 | 30 9000 92,78
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Hemmer, - ASSESSORIA
Badenfurt - IMOB - (47)
BLUMENAU 3288-3602
Vol?eusa A_rlrjcgltjzloava Schork Imoveis
19 ! P Ltda - (47) 62455 15 2347,88 258 0,6 | 30 15600 12,81
Central - 3337-1100
BLUMENAU
Heinrich Hosang, IMOB:T_TARIA i
20 - Victor Konder - 10817,81 | 66,99 4280,96 258 24| 70 1400 1617,7
BLUMENAU (47) 3232-
0544
Rua Gustavo
Zimmermann, - | Gelasio - (47)
21 ltoupava Central - 991617402 122000 110 2431,83 258 2,7 | 50 10500 20,49
BLUMENAU
. BR 470, - Fabio - (47)
22 Badenfurt - 99134-3104 32404,58 | 73,96 2663,21 258 1,8 | 60 11000 98,75
BLUMENAU
Rua Governador -
Joree Lacerda - Alles Imoveis -
23 g Velha - ! (47) 99206- 7938,01 53 3467,8 258 2,4 | 60 5200 629,88
BLUMENAU 9636
ZimRmu:rI:::r:E _ | Lavita Imoveis
24* L - (47) 99233- 17786 77 2202,9 258 2,4 | 60 9400 674,69
Itoupavazinha - 9969
BLUMENAU
BR 470, - Valdecir
25* Badenfurt - Correia - (47) 50000 370 1906,25 258 2,4 | 60 10700 800
BLUMENAU 99134-0783
26 Rua Itajai, - La Vita Imdveis 2921 32,04 2573,61 258 36 | 70 4500 1088,67
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Vorstad - - (47) 99233- S
BLUMENAU 9969 g

Rua ltajai, - Abelardo §)

27* Vorstad - Iméveis - (47) | 8641 40 3 1 2573,61 1 258 2 |36 70 5000 266,17 %
BLUMENAU 98853-4314 g

Rua Avaré, - Portal Imoveis g_

28* Vorstad - - (47)99127- | 53000 110 2 1 1768,93 1 258 2 | o6 30 3000 1 9,43 2
BLUMENAU 1080 £

Rua Gustavo UNIKKA EL

Luders . S/N - ASSESSORIA 8

29 ’ IMOBILIARIA - | 16765,94 | 95,84 3 2 3401,67 1 258 2 |36 70 4100 1 632,23 E
Itoupava Norte - (47) 98822- Q

‘»

BLUMENAU 2512 5

Rua José Reuter, Pestana %

30* | -VelhaCentral- | Leiloes - (51) | 55196 190 2 1 2061,97 1 258 2 | o6 30 11200 1 9,96 S
BLUMENAU 3535-1000 g

1 c

Rua Prof Hermann JL;ZT;%?/;?‘_N ‘%

31 | Lange , - Fidelis - 149649 230 3 1 2306,63 1 258 2 | o5 30 14700 1 16,71 <
BLUMENAU (47) 99932- o

0836 g

Rua José Deeke, ACRC Iméveis - 2}

32 - Salto - (47) 3322 2868 11674,94 | 53 3 2 2440,64 1 258 2 | 24| 60 5800 1 428,27 £
BLUMENAU £

Rua Garuva, - £

’ Z . 2

33 | Saltodo Norte - C;?;T;g;g 10297 | 51,91 3 1 2950,85 2 258 2 |36 70 6500 1 281,64 S
BLUMENAU i

Rua Francisco @
Vahldieck, - | ACRC Iméveis - c
M| toupava Norte - | (47) 3322 2868 14974 121 3 1 2492,73 2 258 2 |36 70 4500 1 601,04 g
BLUMENAU S

S

o

N

(o))

3

N~

<

o

\©

o
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Rua Antonio Treis ACRC Iméveis -
35 , - Vorstadt - (47) 3322 2868 5292,59 | 40,02 3 1 3789,32 2 258 2 3,6 | 70 4800 2 1001,4
BLUMENAU
Rua Antonio Treis ACRC Iméveis -
36* , - Vorstadt - (47) 3322 2868 9131,37 52,5 2573,61 258 36 | 70 4800 1971,23
BLUMENAU
Rua Republica
Argentina, - ACRC Imoveis -
37 Ponta Aguda - (47) 3322 2868 9336,19 85 2594,2 258 36 | 70 3300 589,11
BLUMENAU
Rodovia Jorge
Lacerda, - ACRC Imoveis -
38 Vorstadt - (47) 3322 2868 28385,32 76 2186,72 258 0,6 | 30 6100 35,23
BLUMENAU
Rua Luiz Maske, Jaime
491 - Constantino
39 ltoupavazinha - Pisetta - (47) 361 13 2423,54 260 1,2 | 0,6 10700 443,21
Blumenau 3513-1313
Rua Erwin Glau, - | Jussara Cavilha
40 Itoupavazinha - -(47) 3327- 320 14 2374,65 260 1,2 | 0,6 12000 437,5
Blumenau 1081
Rua Rubens SCHORK
Pacheco, - IMOVEIS -
41 ltoupavazinha - | (47)99695000 371 13 2403,52 260 48 | 0,7 10300 1078,17
Blumenau 2
GERMANIA
, - ltoupavazinha | ASSESSORIA
42 - Blumenau IMOB - (47) 420 14 2682,07 260 2,4 | 0,6 8000 523,81
3288-3602
43* | Rua Botuvera, - | Valmir Fabricio 300 12 2374,65 260 0,6 | 0,3 8800 450
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ltoupavazinha - | - (47)99622- g
Blumenau 8811 S
Jacob Ineichein, -| CONEXAO §)
44 Itoupavazinha - IMOBILIARIA - 6902 160,49 3 2 2374,65 1 261 2 4,8 | 0,7 11800 695,45 8
Blumenau (47) 3331 0700 §
Rji:g::e”_co SHS IMOVEIS - 2
45* ! (47) 3288- 11851 96,79 2 2 2223,82 2 261 2 4,8 | 0,7 9100 1 379,71 2
Itoupavazinho - g
7750 S
Blumenau o
. DINAMICA g
Rua Ffel'tgtofvgtto ASSESSORIA E
46 ! Centrzl i IMOBILIARIA 313 22,48 3 1 2741,05 1 292 2 3,6 | 0,7 15400 2 575,08 %
Blumenau LTDA ME - (47) 8
3037-3777 %
o
Rua Doutor Pedro | e, g e &
Zimmermann , LTDA EPP - .g
47* | 11941 - Itoupava (47) 3288- 123400 76,5 2 1 2796,57 2 293 2 2,41 0,6 16510 1 31,6 S
Central - 4443 g
Blumenau 8
Rua Bruno IMOVEIS g
Ruediger,s/n- | PORTAL LTDA - o

*
48 Velha Grande - ME - (47) 40139 42 1 1 2379,29 2 293 2 1,2 | 0,6 6060 1 24,89 %
Blumenau 3144-5566 =
©
DINAMICA =S
k=
o | o 2
49* ! IMOBILIARIA 435 14,4 3 1 8557,65 2 293 2 36 | 0,7 3640 2 1103,45 el
Vorstadt - c
Blumenau LTDA ME - (47) @
3037-3777 g
R. Porcedonio Abelardo 5
50 Coutinho , /N - Iméveis Ltda - 3007 6,5 2 1 2085,34 1 293 2 1,2 | 0,6 12250 2 116,4 g
3
a
N
[«
S
()
<
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\@©
o
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Itoupava Central - (47) 3335-
Blumenau 9696
R. Fides Deeke, | ALLES IMOVEIS
51* S/N - ltoupava - (47) 3209- 2310,96 10 4831,56 293 1,2 | 0,6 2560 281,27
Seca - Blumenau 7177
R. Pastor Owald Abelardo
* Hesse, s/n - Imdveis Ltda -
52 Ribeirso Fresco - (47) 3335- 1440 16 3790,73 293 0,6 | 0,3 2470 222,22
Blumenau 9696
DINAMICA
Rua José de ASSESSORIA
53* | Alencar, 41-Vila IMOBILIARIA 300 15 4512,32 293 36 | 0,7 2970 1666,67
Nova - Blumenau | LTDA ME - (47)
3037-3777
Rua Vereador
Herbert WF Iméveis -
54* | Schweigert, 292 - (47) 99153- 1380229 130 2900,61 293 36 | 0,7 3880 5,43
Itoupava Norte - 5404
Blumenau
R. Arnold Abelardo
Hemmer, s/n - Imdveis Ltda -
55 Badenfurt - (47) 3335- 73025 531 2663,21 293 1,2 | 0,6 8150 69,84
Blumenau 9696
R. Werner Duwe, | JDL Imdveis -
56* | s/n-Testo Salto - (47) 3306- 73000 174 3061,24 293 2,4 | 0,6 12110 82,19
Blumenau 2807
Zim:'{eGrrL\JﬁS;r?ﬁo s/n Schork Imoveis
57* ! Ltda - (47) 63851,79 | 13,61 2699,96 293 2,4 | 0,6 16310 21,93
- Itoupava Central 3337-1100

- Blumenau
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ANEXO Ill —= Memorial de Célculo
MODELO: Modelo Terrenos Blumenau Data: 08/05/2024
CARACTERISTICAS DA AMOSTRA
DADOS VARIAVEIS
Total da Amostra : 58 Total 113
Utilizados . 36 Utilizadas 19
Outlier ;0 Grau Liberdade : 27
MODELO LINEAR DE REGRESSAO - Escala da Variavel Dependente: In(y)
COEFICIENTES 15. VARIAQAO
Correlacdo : 0,98786 Total 1 61,08937
Determinacdo : 0,97587 Residual 1 1,47395
Ajustado : 0,96872 Desvio Padrdo : 0,23365
F-SNEDECOR D-WATSON
F-Calculado : 136,50575 D-Calculado 1 2,12891
Significancia : < 0,01000 Resultado Teste : N&o auto-regressédo 90%

NORMALIDADE
Intervalo Classe % Padrdo % Modelo

-lal 68 69
-1,64 a+1,64 90 94
-1,96 a +1,96 95 97

MODELO UTILIZADO NA ESTIMATIVA DE VALOR (Moda)

Y = 2411843,339959 * xl-0,263768 * 2,718(0’540465 * X2) * 2,718(0’820374 * X3) * 2,718(0,609620 *
X4) * 2,718(-754,288876 * l/X5) * x60,499046 * x7-0,972030 * 2,718(0’741420 * X8)

MODELO DE ESTIMATIVA — PRINCIPAIS INDICADORES

16. AMOSTRA 17. MODELO
Média . 486,76 Coefic. Aderéncia . 0,84878
Variacdo Total : 4721085,01 Variacao Residual : 713909,37
Variancia : 131141,25 Variancia 1 26441,09
Desvio Padrao : 362,13 Desvio Padrao 1 162,61
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GRAFICO DE ADERENCIA (Valor Observado X Valor Calculado)
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DESCRICAO DAS VARIAVEIS

X, Area Lote

Area total do lote, medido em m2

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 313,00 a 149649,00

Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -14,20 % na estimativa

* Frente

PU

500
400
3004
2004
100

T T
0 50.000 100,000
Area Lote

Frente do lote para a rua principal ou conforme descrito na
documentacdo; medido em m

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 6,50 a 531,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

X, Topografia

Topografia do lote:
Declive = 1

Aclive = 2

Plano = 3

Tipo: Cdédigo Alocado

Amplitude: 1,00 a 3,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 11,40 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

Xz Posicédo

PU

200+
150

100+

2
Topogrsfia

=y

Posicdo do lote em relacédo a quadra:

Meio da Quadra =1

Esquina =2

Tipo: Dicotdmica Isolada

Amplitude: 1,00 a 2,00

Impacto esperado na dependente: Positivo
Diferenca entre extremos: 127,00 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

* Localizacao

PU

300
200
100

Posican

Localizacdo baseada na Renda média por setor sensitario,
fornecido pelo IBGE compatibilizado com o Google Earth
Tipo: Proxy

Amplitude: 2032,42 a 6924,33

Impacto esperado na dependente: Positivo
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X4 Vocacao

Potencial vocacional do lote conforme a regido de entorno,
mensurado da seguinte forma:

Residencial = 1

Comercial / Industrial / Institucional = 2

Tipo: Dicotdmica Isolada

Amplitude: 1,00 a 2,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

Diferencga entre extremos: 84,00 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

XsData de Referéncia

=
o

300
200
100

Yocagao

Més de ocorréncia do evento, referenciado da seguinte forma:
Jan2000= 1, Jan2017 = 205;

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 250,00 a 293,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 4,88 % na estimativa

* Evento

PU

2004

T
230

T T T T
260 270 280 290
Data de Referéncia

1 = Transacao

2 =Venda

Tipo: Dicotdmica Isolada

Amplitude: 2,00 a 2,00

Impacto esperado na dependente: Positivo

Micronumerosidade: atendida.

Xe CA

CA - Coeficiente de Aproveitamento para construgéo, conforme
plano diretor local

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 0,50 a 4,80

Impacto esperado na dependente: Positivo

10% da amplitude na média: 9,77 % na estimativa

*TO

PU

2304
2004
1304

1004

TO - Taxa de Ocupacao do terreno em porcentagem, conforme
plano diretor local

Tipo: Quantitativa

Amplitude: 0,60 a 70,00

Impacto esperado na dependente: Positivo
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X7 Distancia do Centro

Distancia em metros do imovel em relacdo ao centro.

Tipo: Quantitativa
Amplitude: 1400,00 a 18200,00
Impacto esperado na dependente: Negativo

10% da amplitude na média: -18,10 % na estimativa

XgsLote/Gleba

300
GO0
4004

PU

2004

T T T
5.000 10.000 15.000
Disténcia do Centro

Gleba = 1; Lote =2

Tipo: Dicotdmica Isolada

Amplitude: 1,00 a 2,00

Impacto esperado na dependente: Positivo
Diferenga entre extremos: 110,00 % na estimativa
Micronumerosidade: atendida.

Y PU

200

PU

100

Lote/Gleba

Tipo: Dependente
Amplitude: 12,81 a 1617,70

Micronumerosidade para o modelo: atendida.

PARAMETROS DE ANALISE DAS VARIAVEIS INDEPENDENTES

*VARIAVEL Escala T-Student Significancia Determ. Ajustado
Linear Calculado (Soma das Caudas) (Padréo = 0,96872)

X1 Area Lote In(x) -7,53 0,01 0,90643

X2 Topografia X 8,11 0,01 0,89629

X3 Posicao X 6,35 0,01 0,92479

XsaVocacao X 3,59 0,13 0,95545

Xs Data de 1/x -2,43 2,21 0,96325

Referéncia

Xs CA In(x) 6,96 0,01 0,91569

X7 Distancia do In(x) -11,90 0,01 0,81162

Centro

Xs Lote/Gleba X 4,71 0,01 0,94510
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MATRIZ DE CORRELACAO ENTRE VARIAVEIS (Valores em percentual)

*  MATRIZ SUPERIOR - PARCIAIS
*  MATRIZ INFERIOR = ISOLADAS

S o

o d—

& 3

£ o & o o |8

5 | - 2|8 |o |8 | o |2
S © — o> (T On © c (O]
8 | E g |0 |28 | < |3
gl 25|88 |8|«<|82]|5 |2
> | W < = o > o (@) o | o
X1 | In(x) 69| 61| 44| 44| 66| 74| 23| 82
X2 X
X3 X
Xa X
Xs | 1/x
Xe | In(x)
X7 | In(x)
Xs X
Y |In(y)

Informacdes complementares:
e NUmero de variaveis: 13

¢ NUmero de variaveis consideradas: 9
e NUmero de dados: 58
e NUmero de dados considerados: 36

Resultados Estatisticos:

Linear

¢ Coeficiente de correlacao: 0,987862

e Coeficiente de determinacgao: 0,975872

e Coeficiente de determinacgao ajustado: 0,968723
e Fisher-Snedecor: 136,51

e Significancia: 0,01

Nao-Linear

¢ Coeficiente de determinagao: 0,848783

Normalidade dos residuos

e 69% dos residuos situados entre -1 e +1 s

¢ 94% dos residuos situados entre -1,64 € +1,64 s
e 97% dos residuos situados entre -1,96 e +1,96 s

Qutliers do Modelo: 0

Equacao
Regressores Equagdo T-Observado

Crescimento Nao-Linear

Significancia
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am - N G = N H
o Area Lote In(x) -7,53 0,01 -14,20 %

e Topografia X 8,11 0,01 11,40 %

e Posicao X 6,35 0,01 127,00 %

e Vocacao X 3,59 0,13 84,00 %

¢ Data de Referéncia 1/x -2,43 2,21 4,88 %

e CA In(x) 6,96 0,01 9,77 %

¢ Distancia do Centro In(x) -11,90 0,01 -18,10 %

e Lote/Gleba X 4,71 0,01 110,00 %

e PU In(y)

Moda:

PU =2411843,3 *Area Lote ~ -0,2637684 *e ~ (0,54046479 *Topografia ) *e A
(0,82037442 * Posicao) *e ~ (0,60961969 *Vocagao ) *e ~ (-754,28888 * 1/Datade
Referéncia ) *CA ~ 0,49904589 *Distancia do Centro ~ -0,97202952 *e »
(0,74141981 *Lote/Gleba )

Dados do imdvel avaliado:

e Area Lote 100.000,00
e Topografia 3,00

¢ Posicao 1,00

e Vocagao 2,00

¢ Data de Referéncia 293,00

e CA 3,60

¢ Distancia do Centro 4.500,00

e Lote/Gleba 1,00

Valores da Moda para 80 % de confianca
¢ PU Médio: 383,72

¢ PU Minimo: 302,13

¢ PU Maximo: 487,35

Precisdo: Grau I
Moda:

PU =2411843,3 *Area Lote ~ -0,2637684 *e ~ (0,54046479 *Topografia ) *e
(0,82037442 * Posicao) *e ~ (0,60961969 *Vocagao ) *e ~ (-754,28888 * 1/Datade
Referéncia ) *CA ~ 0,49904589 *Distancia do Centro ~ -0,97202952 *e »
(0,74141981 *Lote/Gleba )
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ANEXO IV - Matricula

1 “ OFIC10 DE REGISTRO DE IMOVEIS

COMARCA DE BLUMENAU - CNS 10.421-6
Oficial de Registro: OTTO BAIER

Registradora Substituta: KATIA LANA LADEWIG BAIER
Rua 15 de Novembro, 982 - Caixu Postal: 525 CEP: 89.010-002 - Blumenaw/SC
Telcfones: (47) 3288-8888 (47) 3326-8989
E-mails: ouvidoria@cartoriobaier.com.br (exclusivo para elogi lamagd )

atendimentoi@eartoriobaier.com.br

MATRICULA ¥To 6,351 Data:30.05,198¢C
IDELGTIZICACAO DO IMOVEL: O tarreno, situade nesta cidade, AV
no Bairrc Vorstadt, na ecquirna formada vpelos lagdos par dayg ~
Ruas Itajal - Picarras, contendo a area total de duzentos
e seis mil guinhentos e oitenta e seis metros gquadr-dos e
trinte e guatre decimetros guadrados (206.585,34 u2.),fa-
zendo frente, em duzentos e vinte metros (220,00 m.) com
o ladc par da Sua Itajail; confrontando, pelos fundos, em
quirkentes e noverta & dois metros (592,00 m.) com terras
de proovriedade de Udo Schadrack e Walter Stodieckjextremar
do, pelo lade direito, em tres (3) linhas: a primeira, a
partir da frente, en guatrocentos e vinte e um melros e
trinta e sete centimetros (421,37 m.), sendo: em duzentos
e cincoepin e dois metros e trinta & sete centimetros ///
(252,37 m.), com o lado par da Rua Pigarras, em cem metrog
(100,00 m.) com terras de nropriedade de Pedro Francisco
Gomes, e, em sessenta e nove metros (59,00 m.) novamente
com o lado par da Rua Picarras, alargando.se o descrito
terreno, na se~unda linha, em cento e trinta’e vm metros
\1%1,00 m.), once extrema em parte na testa da Rua rigar-
ras e er varte corm terras de provriedade de Pedro Francisg
co Gores; e, finalmente, a terceira linha, segue em dive—
cao aos furdos, na extensac de novecentos e oitenta e se-
is metros (985,00 m.), onde confronta com terras de pro-
priedade de Pefra Franciscc Gomes; ¢, pelo lado esquerdo;
sxtrema em oitocentos e trinta e cinco metros e dez centl
metros l83=,10 r.), sendo em guinhentos e dezenove me tros
e dez centirmetros 1519.10 ms) com terras pertencentes a
Pedro Paulo Schramm, e, er trezentos e dezessels metros
216, co m.) cor terras da firme Kente-Empreendimentos Imo-
b111ar'oa Ltda., sem benfeitorias, devendo ger descontada
a curva de concerfancia entre as ruas Itaia{ e Picarras.
P”PPR'FTA«IO' SERVIGC SUCIAL D4 IFDUSTRIA - S®SI, Daparta
mento Nacional, C3C 33 841 358/1465-21, sedisdo ra cidade
do Rio de Jareiro, = rua Kilo Pecanhe n@ 50,

TIPULOS AQUISITIVOS: Repictrados neste cartdrio, mo livro
n® 2, sob R-1-1. 3L3 & P-1-6,188.

OSSTRVACAC: Matrieula aherta ror fusac, na forma do art.
234 ga Lei A.01F co errimendas da Lei 6.216/75.

LIVRO
DOMAROA STA. CATARINA
i, OFi0IQ MOVE!S
OFIGIAL,

AV_1-£.351:0 iméve) acima identificado e des tinado a cong

trugao do complexc voliesportivo "Wile O1iapica”, do $mST o
de conformidade com o art, 1¢ das Leis lJnLciulls NQ1.952 O
e 2.484, resnectivanente de 30,07, 7?3 ¢ 27.08.79, sendooue ek
o refﬁrldc imdvel revertvra ao ypatriconic muricipal, sen
quaisguer opus, 8¢ rao for utilizado para o fim a que se
coentinua ne Verso
Certidao da matricula n® 6351 Pégina 1/3

Impresso em: 02/05/2022
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1° OFiCIO DE REGISTRO DE IMOVEIS

COMARCA DE BLUMENAU - CNS 10.421-6
Oficial de Registro: OTTO BAIER

Registradora Substituta; KATIA LANA LADEWIG BAIER
Rua 15 de Novembro, 982 - Caixa Postal: 525 CEP: §9.010-002 - BlumenawSC
Telefones: (47) 3288-8888 (47) 3326-8989
E-mails: ouvidoria@cartoriobaier.com.br (exclusivo para elogios/recl o g

atendimento@cartoriobaier.com.br

A u‘,—ﬂe, r1~ oue 2ou fé. Bluae: :.U.C._.
1

e oitents (30.05.1980).0

-2-6 351: A parte do terreno com a area de 100.000,00m2. Vide :AV-4
originariamente registrada sob R-1-1.343, foi pgyhongp_
no processo N2503.198/87, movido pelo IAPAS contra o SER-
VIGO SOCIAL DA INDISTRTA - SEST, para pagamento da quantiJ
de Cz$949.009,89 (novecentos e quarenta e nove mil, nove
cruzados e oitenta e nove centavos) mais cominagtes le-
gais, até o efetivo pagamento da gquantia reclamada, confoy
me tudo consta do Auto de Penhora e Depos:ﬂ:o e MANDADO, e
‘traido do Processo N 503. 198/87 referido, que tramita na|
Segao Judiciaria -Vara Federal de Joinville-SC. sendo Juizn
o da Vara Federal de Joinville - Segao Judiciaria de S.Cad
tarina; nac foi nomeado dopositarlo em virtude de os repre
sentanteas da executada se encontrarem fora da 1urisdiqlo
da Vara Federal de Joinville, conforme declaragao no auto

de renhora. - Blumeniu, 02) de Fevereiro de .1990, O Ofid
- <

cial Maior

AV-3.6.351: Prenotagio 150426 em 13.07.2012, reapresentado em 09.08.2012.
Conforme requerimento e provas arquivadas, averba-se a aiteragéio do CNPJ do
proprietario SERVICO SOCIAL DA INDUSTRIA para: p° 03.777.341/000] -66.
Emolumeu% R$' 71,30. Blumenau, 09 de agosto de 2012. A Registradora N
Substituta:/{ (7 L {Katia Lana Ladewig Baier)m

AV-4-6351: Prenotagio 152065 em 01.11.2012. Conforme Oficio n°® 4829141,
datado de 30.10.2012, assinado pelo Juiz Federal Substituto da Vara de
fixecugdes Fiscais de Joinville, Dr. Luciano Andraschko, extraido da Execugiio
Fiscal n® 87.00.19373-9/SC, onde consta como Exequente: Unido-Fazenda
Nacional e Executado: Sesi Servigo Social da Inddstria, fica cancelada a penhora

registrada sob R-2-6.351. Emol ento; | 30. Blumew})? do novembro de
2012. A Escrevente Registral: j“ i (Ana Carolina

Baier)f

Certidao da malricula n®: 6351 Pégina 2/3
Impresso em: 02/05/2022
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1 * OFICI0 DE REGISTRO DE IMOVEIS

COMARCA DE BLUMENALU - CNS 10.421-6
Oficial de Registro: OTTO BAIER

Registradora Substituta: KATIA LANA LADEWIG BAIER
Rua 15 de Novembro, 982 - Caixa Postal: 525 CEP: 89.010-002 - Blumenaw/SC
Telcfones: (47) 3288-8888 (47) 3326-8989
E-mails: ouvidoria@cartariobaier.com br {exclusivo para clogios/reclamagdes/sugestdes)

atendimento@cartoriobaier.com.br

CERTIDAO DE INTEIRO TEOR
Matricula n°; 6351

Certifico que o presente documento € fiel expressdo dos registros existentes no 1° Registro de
Iméveis de Blumenau, conforme dispde o art. 16 da Lei 6.015/73.

O referido é verdade e dou feé.

Blumenau, 02 de maio de 2022.

M ouwo H. dos %Cm ‘ 05
[ 1 Katiz Lana Ladewig Baier
[] Ana Carolina Baier Barbieri
[ ] Christiane Gabriele Kahroek
| ] Jade Ruschel Correa
[ ] Janaina Xavier Rauber
[ ] Maria Eduarda Baier
4 Mauro Henrique dos Santos

[ Pader Judicidrie
Emolumentos: E : - E Estado de Santa Calarina
01 Certidao de INteiro TEOT........urmeiermiseess R$ 22,22 ! " Selo Digital de Fiscalizagao
Selos: R$ 3,11 Normal
Total: RS 25,33 GLIB8007-4TT1

CERTIDAOQ VALIDA POR TRINTA (30) DIAS UTEIS.

Certidao da matricula n% 6351 Pagina 3/3
Impresso em: 02/05/2022
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ANEXO V - Consulta de Viabilidade Terreno

Secretaria de Planejamento Urbano
Praca Victor Konder, 2 - Centro
89010-204 | Blumenau | SC

BLUMENAU

Inscricao Cadastral: 4-2-20-4-96
Data: 08/05/2024

ZONA DE PROTEGCAO AMBIENTAL (ZPA) - Ver Arl. 14;
Altura: Ver Art. 27

Coeficiente de Aproveitamento: 06

Taxa de ocupagao: 30% - Ver § 2°, DO Art. 21,

Recuo frontal: 4 00m

Recuos laterais e fundos: De acordo com 0 Art. 35

ZONA COMERCIAL 2 (ZC2)

Altura: Livre

Coeficiente de Aproveitamento: 3.6

Taxa de ocupagao: 70%

Recuo frontal: No Alinhamento Predial - Ver Art. 32
Recuos laterais e fundos: De acordo com 0 Art. 35

ZONA RURAL DE PROTEGAO (ZRP) - Ver Art. 14;
Altura: Ver Art. 27

Coeficiente de Aproveitamento: 0 2

Taxa de ocupagdo: 20% - Ver § 2°, DO Art. 21;
Recuo frontal: 4 00m

Recuos laterais e fundos: De acordo com o Art 35
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Lote Imrl
5 0.2mi

Hidrografia

Hidrografia Principal
Corredor de Servico
s+ CS1 - Corredor de Servigo 1
s CS2 . Corredor de Servigo 2
¢ (CS3. Corredor de Servigo 3
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