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EXMO/A. SR/A. DR/A. JUIZ/A DE DIREITO DA 2* VARA CIVEL DA COMARCA DE ITAJAL

Autos 5025991-42.2023.8.24.0033,

De Carta Precatoria Civel.

Requerentes: JOSE HUMBERTO KALEGARI ¢ DILMA REGINA GRIBOGI KALEGARI.
Requerida: MAXCASA XVIII EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

LAUDO DA PERITA OFICIAL

Aline Calisto, Engenheira Civil, perita judicial aqui nomeada, respei-
tosamente apresenta Laudo Pericial.

Espera deferimento.

12 de junho de 2024.

ALINE CALISTO
Engenheira Civil - CREA 147.990-D PR
Registro nacional: 171.458.138-1
Especialista em Avaliacdes e Pericias
Especialista em Patologia nas Obras Civis
Membro do IBAPE-PR: 940
Perita F orense
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1. RESUMO DA AVALIACAO.
RS 39.245.801,00

(trinta e nove milhdes duzentos e quarenta e cinco mil oitocentos e um reais),

Para JUNHO/2024.
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2. INICIALMENTEL
2.1 OBJETIVO.

Determinar valor de mercado do imovel descrito a seguir, sob os dita-
mes das normas técnicas pertinentes (NBR 14653, partes 1- Procedimentos Gerais e 2- Imoveis

Urbanos).

2.2 ATIVIDADES BASICAS.

Séo aspectos essenciais para definir o método avaliatorio e eventuais

niveis de fundamentag@o e precisdo que se pretende atingir, entre outros:
¢ Finalidade: valor de aquisi¢do;

o Objetivo: valor de mercado de compra e venda;

o Prazo limite para apresentac@o do laudo;

2.3 METODO.

Foi adotado o METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE
MERCADO. Os graus de Fundamentagdo e de Precisdo estdo apontados em 7.3
ESPECIFICACAO DA AVALIACAO., p. 29.

Na sequéncia se apresenta a pesquisa de elementos objetivando-se ob-

tengdo de amostra de avaliagdo consistente com a norma técnica.

2.4 AVISO DE VISTORIA.

As partes e/ou seus Assistentes Técnicos foram avisados com antece-

déncia do local, data e hora do inicio da vistoria.

2.5 OBJETIVOS DA VISTORIA.

o Verificagfo das caracteristicas proprias do imével, tais como: localizagdo, padrdo da regido,
existéncia de APA - Area de Protegdo Ambiental e/ou de APP — Area de Preservagido Perma-
nente ¢ topografia.

e Verificagdo das dimensdes e area do terreno.
e Producdo de documentario fotografico.

2.6 FINALIDADE.

Atender a nomeagao (evento 5) dos autos 5025991-42.2023.8.24.0033 da
2% Vara Civel da Comarca de Itajai.

! Os textos a seguir contém a metodologia basica da norma referida, bem como partes dos textos das normas, de
propriedade intelectual da ABNT (Associagdo Brasileira de Normas Técnicas).
4
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Posi¢do estimada do terreno, sem escala.

4. NATUREZA DO AVALIANDO.
e Imovel urbano: terreno de grandes dimensdes e benfeitorias.
41 CLASSIFICACAO DO IMOVEL.

411 QUANTO AO USO.
¢ Residencial.

4.1.2 QUANTO AO TIPO DO IMOVEL:
o Terreno (lote ou gleba).

4.2 LOCALIZACAO.

L ) 1T 1<) (<o o OO Av. Osvaldo Reis, 1900.
L T 1y (o OSSP SRRP Praia Brava.
LI O T - T« [OOSR Itajai.

4.3 CARACTERIZACAO DO TERRENO.

0 AT LOTAL ettt ee e ee et et e s e 23.003,89 m?.
®  FOIMALO: .o vttt ettt ettt e e taeette e ate e taeeabeeabe bt e re e as e neeenseenses irregular.
®  POSIGAD: 1.eiiiiieiieii ettt et ente e e ente e bt e bt e e et e teennnens meio de quadra.
LI B ) 1S 70,42 m.
o InscricAo IMODIIIATIA: ......occvviieiiicieece e e e 214.067.01.1125.
e Zoneamento............... ZMC3 — Zona Mista Central 3 ¢ ZPA — Zona de Prote¢do Ambiental.
L 0 T T ¢ i T USSP PR aclive.
@ SUPCITICIE: 1.eviiieeiieiiectie ettt et eetteetteebe ettt et ente et e e et e e s e enseesseessaessaessaessaeasaeeseesssesesennns seca.

5
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44 CARACTERIZACAO DA AREA
APROVEITAVEL.
0 ATCA LOTAL ettt ettt 3.755,50 m2.
®  FOTIMALO: ..ttt ettt ettt e e et e et eeete e e esae et ee ettt aestaeensaeenseeessseennneeennneens irregular.
@ POSIGAD: c.eiieieiieeit ettt sbe ettt eate e teen e enbeesbe e ae e st e e anneenns meio de quadra.
LI S (=) 1L (- H USRI 70,42 m.
o InSCrigA0 IMODIHALIA: .....cccviieiiiiieetieeee ettt 214.067.01.1125.
®  ZONCAMENLO ... ueeuveerereeeerereseersersseeseesseessaesseessaesssessessnsesssnnns ZMC3 — Zona Mista Central 3.
L 0) o T T 4 USSR horizontal.
@ SUPCITICHC: 1.uveiieiiesiiectie et ieetieetteetteeete et eeete et enteeste et et eesseenseesseesseessaessaessaeaseeesaesneenssenens seca.

4.5 INFRAESTRUTURA DA REGIAO.

®  PAVIMENTAGAO: ...uvieieiiieeiie et ettt ettt e ettt e e et ae et e eaae e e stae e b e e eateeesabeeesaeeansseesaeaenses asfalto.
o Energia domiciliar/Iluminacao publica: ..........ceevierieeieeieiie et e e sim.
e Rede de 4gUa tratada: .....ccoeeeevceieiieieciese e s n e sim.
o Rede de AgUas PIUVIAIS: ...ocvecuieiertie ettt st eae s et sresee e e sse e eneennes sim.

4.6 ZONEAMENTO DA AREA APROVEITAVEL.

Zona Mista Central 3 — ZMC3.
o Coeficiente de Aproveitamento (CA): ......ooieiereirieiie ittt ettt eaaesaens 3,5.
o Coeficiente de Aproveitamento (CA) total: .......cooeeeeriririiererieerese e 6,5.

e Altura maxima: vias de até 7,99 m: 19,40 m; vias de 8,00 a 8,99 m: 37,40 m; vias de 9,00 a
12m: 67,40 m + atico; vias de 12,01 a 15 m: 105 m; vias > 15 m: 105 m.

e Recuo frontal minimo:vias de até 8 m: 5 m; vias de 8,01 ma 9 m: 7 m; vias de 9,01 ma 12 m:
8 m; vias > 12,01 m: 9 m.

o Taxa de ocupacao da base (TO):....ccoceeviiiiiiiie ettt et 80%.
e Taxa de permeabilidade MINIMA: .........cceeiiiirirenieirec e 10%.
®  LOte MINIMO: c..utiiiiiitiiiieteieeet ettt ettt b ettt e b e b 200 m?

e Usos permitidos: habitagdo unifamiliar (H1), habitagdo multifamiliar (H2), comunitario (CO),
comércio e servicos vicinais (CS1), comércio e servigos de bairro (CS2), comércio e servigos
setoriais (CS3), comercial de servigos (CS - entre 750-1000 m?), industrias de baixo impacto
(I1), indastrias de médio impacto (12).

e Usos permissiveis: industrias de alto impacto (I3), agropecuario (CSA), extrativista (CSMV),
comércio, servigos e usos especificos (CSE).

o Us0S Proibidos: ......ccooueeieriirieeieneie et industrias incomodas e perigosas (14).
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4.7 RESTRICOES A MAXIMA UTILIZACAO DO
IMOVEL.

4.7.1 RESTRICAO AMBIENTAL.
Parte do terreno esta inserida em Zona de Protecdo Ambiental, que li-

mita seu uso completo.

4.7.2 RESTRICAO TOPOGRAFICA.
O trecho secundario do imoével, contado a partir dos 55 m de
profundidade, possui inclinagdes acentuadas, que tornam seu aproveitamento econdémico

impraticavel.

4.8 INFORMACOES GERAIS DA REGIAO.
4.8.1 PRINCIPAIS ACESSOS AO AVALIANDO.

A partir do centro de Itajai, segue-se a Av. Osvaldo Reis por aproxima-
damente 4 km.

4.8.2 ZONEAMENTOS DA CIDADE.

As Zonas Mistas Centrais, localizadas na regido central do municipio,
sdo o0 zoneamento mais permissivo do municipio. A ZMCI1 apresenta coeficiente de aproveita-
mento de 8,5, com alturas maximas podendo chegar a mais de 105 m.

Em contrapartida, a ZPA (Zona de Protecdo Ambiental) apresenta coe-
ficiente de aproveitamento de 0,5 com alturas maximas de 7,4 m, sendo o zoneamento mais restri-
tivo.

Destacam-se os zoneamentos das praias Brava e de Cabegudas. Estes
se caracterizam por respeitarem o cone de sombreamento da orla maritima.

A Lei de Uso e Ocupagao do Solo permite, em seu art. 136, que em
casos de sobreposi¢@o de zoneamentos os lotes parcialmente inseridos na ZPA possam transferir
os parametros da area de protegdo para sua parte menos restritiva. Sendo assim, um fator limitante

¢ a altura maxima.

483 REGIOES DA CIDADE COM O MESMO
ZONEAMENTO DO AVALIANDO.

A ZMC3 esta presente em diferentes bairros da regido leste do munici-
pio. Proxima a orla das praias Brava e de Cabecudas, caracteriza as parcelas do territorio que
devem se tornar mais densas, assimilando parte expressiva do crescimento populacional previsto

para o municipio.
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A Zona de Protecdo Ambiental corresponde as porgoes do territorio
protegidas pela Legislacio Ambiental ou pela Lei de Uso e Ocupagio do Solo, situadas a leste da
rodovia BR-101 até os limites do Municipio de Itajai (ZPA 1) e a oeste da rodovia BR-101 até os
limites do Municipio de Itajai (ZPA 2), priorizando a preservacdo do meio ambiente, limitando
usos e parametros das novas construgdes, tendo em vista a preservagdo das morrarias como patri-
monio cénico ¢ ambiental de Itajai.

Quantos aos principais pardmetros construtivos, dentro de um mesmo

zoneamento a altura maxima pode variar de acordo com a largura da caixa da via.

4.8.4 EMPREENDIMENTOS VALORIZANTES/
DESVALORIZANTES DA REGIAO.

Cercado por areas verdes, no bairro estdo presentes escolas particulares,

shoppings centers ¢ clubes de campo.

48.5 ASPECTOS FiSICOS/TOPOGRAFIA DA REGIAO.
E uma 4rea montanhosa, cercada pelo Rio Itajai-agu. Com terrenos

grandes e muitas areas de plantio.

4.8.6 DESCRICAO DO BAIRRO.

Escolha de diversos artistas e famosos, Praia Brava é uma das regides
mais nobres do municipio de Itajai. O bairro é composto pela orla da praia de mesmo nome e €
cercado por area verde.

4.8.7 DEMAIS CARACTERISTICAS.

® TrAfRZO0: . iiiiieieieee e alto de automoveis e baixo de pedestres.
e Vizinhanga: .......ccccoceeviiinniinie i comércio e residéncias de alto padrio.

4.8.8 INFRAESTRUTURA DO AVALIANDO.

¢ Energia domiciliar. ¢ [luminagdo publica. ¢ Ruas asfaltadas.
¢ Quias e sarjetas. e Arborizagdo. e Rede telefonica.
e Rede de 4gua tratada. e Transporte coletivo.

e Coleta de lixo/residuos sélidos.
e Redes de cabeamento para transmissdo de dados, comunicagdo e televisao.

4.8.9 SERVICOS PROXIMOS DO AVALIANDO.
e Comércio. e Escolas. e Correio.
e Igrejas. e Hospitais, postos de satide. e Recreagdo ¢ lazer.
e Seguranca. e Hotéis. ¢ Clubes.
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49 DIAGNOSTICO DE MERCADO.

L 05 T | 1§ T (<54 USRI baixa liquidez.
o Desempenho de Mercado: ......c.oecuieiuiiiuiiiiieiecie et recessivo.
©  NUMEIO € OFRITAS: ..eutiieieeie ettt ettt seteeetesaeeseeeebeeeuteeneeente e baixo.
®  ADSOIGAO0 PEIO METCAAD .. .eiuiiiiiiiieiieciie ettt et ete e ere et et et e e e e e se e s eeseenseens lenta
e Publico-alvo para absor¢do do bem: .......c..ccceeevvecirecrerirennenne, construtoras e incorporadoras.
e Facilitadores para negociagdo do bem: ............... grande volume de trafego, financiamentos.

5. PRESSUPOSTOS E RESSALVAS.
5.1 ONUS.

N3o se consideraram eventuais 6nus de natureza tributaria/ndo tributa-
ria.
5.2 PASSIVOS AMBIENTAIS.

Nao se consideraram eventuais passivos ambientais.

53 DOCUMENTACAO.

Foi fornecido pela Requerida Laudo de avaliagdo elaborado por seu as-

sistente técnico, com copia do projeto aprovado.

54 AREAS.
Para a avaliacdo foi considerada a area aproveitavel de 3.775,50 m?.

Para mais detalhes, ver RELATORIO.

6. RELATORIO.
6.1 VISTORIA.

A vistoria foi realizada no dia 24/05/2024 com a presenga do Assistente
Técnico da Requerida, Jorge Lebrego. Nesta diligéncia, o assistente forneceu o projeto aprovado
e ndo executado (em ANEXO).

Foram verificadas as especificidades do avaliando, conforme apresen-

tado no topico abaixo.

6.2 ESPECIFICIDADES DO AVALIANDO.
A area total do terreno € de 23.003,89 m?. Entretanto, por sua geometria

irregular e pela presenga da zona de protegdo ambiental em grande parte do terreno, sua porgao
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aproveitavel corresponde a apenas 3.755,50 m?, conforme abaixo:

I]_.
i
i

-

—

TERAEND MATRICULADG S08 Wb, 26434
AREA =290 304, 17m'

Projeto fornecido pela Requerida.

Zoneamentos em que o terreno esta inserido.

Ainda, por apresentar topografia com aclive acentuado, a 4rea remanes-
cente de 19.228,39 m? oferece riscos de deslizamentos, como comprovado pela foto a seguir, tor-

nando-a um passivo e demandando custos de manuteng@o para o proprietario.




Tipo documento: CAPA PROCESSO
Evento: abertura

PROCESSO

N° 5005420-84.2022.8.24.0033

Capa: Parte 2
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Representacdo do posicionamento do terreno, sem escala.

Detalhe de trecho com deslizamento aparente.

6.3 AMOSTRA.

Foram pesquisados 37 elementos, localizados em diversas regides do
municipio de Itajai. Apos analise individual e minuciosa, se constatou que apenas 4 apresentam
caracteristicas de zoneamento semelhantes as do avaliando, com parte de sua area inserida em

Zona de Protegdo Ambiental.
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Ainda, destes 4 elementos, nenhum deles se encontra em localizag¢do

privilegiada ou apresenta padrdes construtivos tdo abrangentes quanto os do avaliando.

6.4 CONSIDERACOES FINAIS.

Nesta linha, justifica-se a adogdo da area aproveitavel como objeto da

avaliagdo, considerando seu desmembramento.

7. VALORACAO DO TERRENO.
71 METODO AVALIATORIO.

Foi utilizado 0 METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO?
descrito na Norma Brasileira da ABNT (Associagdo Brasileira de Normas Técnicas) NBR-14.653

de 2019 sob o titulo Avaliacdo de Bens, Parte 1: Procedimentos gerais, que:

Identifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento
técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amostra.

Assim AMOSTRA ¢ o conjunto com mais de um elemento ou dado de
mercado. Dentro deste enfoque aqui se considera AVALIANDO o imével objeto desta avaliagdo e
ELEMENTOS/DADOS DE MERCADO os imoveis a disposi¢do do mercado ou ja transacionados.

No tratamento dos dados foi utilizada a:

7.1.1  AVALIACAO POR REGRESSAO MULTIPLA.

O uso de Estatistica Inferencial para estudo de comportamento do mer-
cado imobiliario pressupde que a variagdo em torno do valor médio encontrado nas amostras co-
lhidas neste mercado, apresenta-se significativamente influenciada pelas diferencas fisicas e qua-
litativas, normalmente presentes entre os dados destas amostras.

Para tanto podem ser usadas as seguintes metodologias:

1. Processo dos Minimos Quadrados, que calcula o percentual da variagdo em torno da média que
se deve as diferengas mais importantes entre os dados, no enfoque do avaliador, para o mercado
pesquisado, ou pelo uso de:

2. Redes Neurais Artificiais.

Neste trabalho foi utilizada metodologia dos MINIMOS
QUADRADOS. Tal processo consiste na busca da equagao linear (Equag@o de Regressdo), que se
mostre a mais aderente possivel a dispersdo dos dados da amostra, num grafico cartesiano, ou seja,

¢ a equagdo representativa da linha média, que passa mais ao centro dos pontos do grafico.

2 O texto a seguir contém a metodologia bésica da norma referida, bem como partes dos textos das normas, de
propriedade intelectual da ABNT (Associagdo Brasileira de Normas Técnicas).
12
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7.1.2 AMOSTRA.
De acordo com a norma NBR 14653-2 Avalia¢oes de Bens — Iméveis Urbanos
deve-se realizar um “planejamento de pesquisa” para a boa e consistente amostra de elementos. Ao iniciar a

pesquisa, o avaliador deve seguir certos critérios para o levantamento de dados de mercado. A norma diz:

... O levantamento de dados tem como objetivo a obtengao de
uma amostra representativa para explicar o comportamento do mercado no qual o
imovel avaliando esteja inserido e constitui a base do processo avaliatdrio. Nesta
etapa o engenheiro de avaliagbes investiga o mercado, coleta dados e informagdes
confiaveis preferentemente a respeito de negociac¢des realizadas e ofertas, contem-
poraneas a data de referéncia da avaliagdo, com suas principais caracteristicas eco-
ndmicas, fisicas e de localizagio.

... As fontes devem ser diversificadas tanto quanto possivel. A
identificagcao das fontes pode ser dispensada em comum acordo entre as partes con-
tratantes.

... Os dados de oferta sao indicagdes importantes do valor de
mercado. Entretanto, devem-se considerar superestimativas que em geral acompa-
nham esses pregos e, sempre que possivel, quantifica-las pelo confronto com dados
de transagoes.

... Na amostragem deve-se sopesar o uso de informagdes que
impliguem opinides subjetivas do informante e recomenda-se:

a) visitar cada imével tomado como referéncia, com o intuito de verificar, tanto quanto
possivel, todas as informagdes de interesse;

b) atentar para os aspectos qualitativos e quantitativos;

c¢) confrontar as informagbes das partes envolvidas, de forma a conferir maior confi-
abilidade aos dados coletados.

Abaixo tabela com os dados pesquisados.
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*Elementos desabilitados,
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7.1.4 CONFIGURACAO DAS VARIAVEIS.

Uma vez determinada amostra de referéncia, se procede a escolha das
variaveis que influenciem o valor do imovel.

As variaveis independentes se referem as caracteristicas fisicas (por
exemplo: area, frente), de localizagdo (como bairro, logradouro, distdncia a polo de influéncia,
entre outros) ¢ econdmicas (como oferta ou transacdo, ¢poca ¢ condi¢do do negdcio — a vista ou a
prazo). Foram escolhidas com base nas teorias existentes, conhecimentos adquiridos, senso co-
mum e outros atributos que se revelaram importantes no decorrer dos trabalhos. Algumas variaveis
consideradas no planejamento da pesquisa podem se mostrar pouco relevantes ao longo do desen-
volvimento dos trabalhos (sendo, assim, desabilitadas).

Adotaram-se na maioria variaveis quantitativas, por recomendacéo da norma.

As diferengas qualitativas das caracteristicas dos imoveis foram especificadas, preferencialmente:

a. Primeiro pelo emprego de variaveis dicotomicas (por exemplo: existéncia ou nao de iluminagio
publica na localizagdo do elemento).

b. Depois pelo emprego de variaveis do tipo Proxy (por exemplo: padrdo construtivo expresso
pelo custo unitario basico).

Por ultimo, pelo emprego de variaveis do tipo “cdodigos alocados” (por
exemplo: padréo construtivo expresso por “notas” de 1 a 5).

CASO PERICIADO. As variaveis adotadas sdo: |

— Area do terreno = variavel quantitativa; area total do terreno;

— Frente = variavel quantitativa; soma das medida(s) da(s) frente(s) do terreno em metros;

—  *Coeficiente de Aproveitamento (CA) = variavel quantitativa; coeficiente de aproveitamento
segundo a Lei de Zoneamento para o elemento;

— *Dist. até a Prefeitura = = variavel quantitativa; distancia em linha reta até a Prefeitura, calcu-
lada através das coordenadas UTM do objeto e da Prefeitura (km);

— *CA/Dist. = variavel quantitativa; razdo entre CA e a Distancia até a prefeitura.

—  *Inclinacdo = codigo alocado; inclinagao do terreno sendo aclive ou declive (1), aclive leve
ou declive leve (2) e horizontal (3);

— *Horizontal = variavel dicotomica; se a inclinagdo do imovel € horizontal (1) ou ndo (0);

—  *4PA4 ou APP = variavel dicotdmica; situado em Area de Preservacio Ambiental e/ou exis-
téncia de Area de Preservacdo Permanente (1) ou nao (0);

— *Taxa de Ocupagio (TO) = variavel quantitativa; taxa de ocupagdo maxima permitida se-
gundo a Lei de Zoneamento para o elemento;

— Altura maxima = varidvel quantitativa; altura maxima permitida segundo a Lei de Zonea-
mento para o elemento;

—  *Planta Genérica de Valores (PGV) = variavel proxy; Valor do terreno, segundo a Planta
Genérica de Valores da Prefeitura;
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— PGVxCA = variavel quantitativa; multiplicag¢@o dos valores de PGV pelo CA;

o *Construgdo = variavel dicotdmica, existe construgdo (1) ou nio (0);

— *Area aproveitdavel = variavel quantitativa; porcentagem do terreno que nao esta inserida em
Zona de Protecdo Ambiental;

— Unitario regateio = variavel dependente; preco dividido pela area do objeto, considerando
regateio de 10%.

*Variaveis desabilitadas.

7.1.5 COEFICIENTES DA REGRESSAO.

7.1.51 COEFICIENTE DE CORRELACAO.

Este coeficiente traduz numericamente quanto o conjunto de variaveis
independentes, ou cada uma das independentes, esta relacionado com a variavel dependente. Esta
contido no intervalo entre -1 e +1 e representado pela letra R. Logo, -1 <R <+1.

Quando o sinal de R ¢ positivo as variaveis variam no mesmo sentido, ou
seja, o incremento positivo da variavel explicativa (p/ex.: profundidade, esquina, localizagdo, area,
frente, data etc.) implica incremento positivo na variavel explicada (Valor Unitario). De acordo com

bibliografia técnica especializada', para Coeficiente de Correlacio observa-se a tabela:

R Correlacio
R=0 Nula
0<R<0,3 Fraca
0,3<R<0,6 Média
0,6 <R <0,9 Forte
0,9 <R <0,99 Fortissima
R=1 Perfeita

CASO PERICIADO. Para o trabalho em questao foi alcangado R =0,972169 para a regressédo
linear. O Coeficiente de Correlagdo alcangado implica em grau FORTISSIMO de Correlagéo.

7.1.52 COEFICIENTE DE DETERMINACAO.

O Cocficiente de Determinagao traduz numericamente o percentual do
valor de avaliag@o que esta sendo explicado pela equacao ajustada de regressdo. O Coeficiente €
variavel de 0 a 1 e a sua notagdo ¢é a letra R elevada ao quadrado: R?, logo, 0 <R?< 1. Quanto mais
préximo de 1, maior a influéncia das diferengas entre as variaveis independentes (por exemplo:
profundidade, esquina, localizagdo, area, frente, data etc.) na variagdo do valor unitario (Variavel

Dependente neste caso) em torno de sua média aritmética.

CASO PERICIADO. Para o trabalho em questio foi alcangado R? = 0, 945112 e R? ajustado = 0,
934657 para a regressdo. Assim as variaveis adotadas para a determinag@o do valor final sdo sig-
nificativas.

! Fundamentos de Avaliagdes Patrimoniais e Pericias de Engenharia. Editora PINI. Edicdo de ago/1998.

18
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7.1.53 TESTES DE HIPOTESES.

Na regressao linear ha série de equacdes que se pode escolher de acordo
com os melhores resultados obtidos. A cada mudanca de equagao, havera mudanga no valor da variavel
explicada (Valor Unitario). De acordo com a norma NBR 14653-2 Avalia¢ées de Bens — Imoveis Ur-
banos, o avaliador deve realizar analise no modelo, no sentido de validar sua consisténcia.

A Significancia (neste caso no sentido de incerteza) do modelo € ponto
importante nesta analise. De acordo com a mesma norma, para fundamentaco da avaliagdo, ¢
aceita a tolerancia maxima de 5% (para o Grau I), 2% (para o Grau II) e 1% (para o Grau III).

Assim quanto menor a Significancia, melhor o modelo de avaliagdo adotado.

CASO PERICIADO. No modelo em questio observa-se um nivel de significancia de 1% Para
efeitos de consisténcia esta avaliacdo se enquadra no Grau III, neste quesito.

7.1.5.4 NORMALIDADE DOS RESIDUOS.

A verificagdo da Normalidade dos Residuos se da pela comparagio da
distribuicdo dos residuos com a distribui¢do da curva normal padrao. Divide-se o residuo de cada
dado de pesquisa pelo Desvio Padrdo dos residuos da amostra pesquisada. E em seguida compara-
se esta distribui¢cdo com a distribui¢do da curva normal.

Sdo calculados os desvios padrdes e a porcentagem da amostra corres-

pondente ao intervalo calculado. De acordo com a norma:

A.2.1.2 — A verificagdo da normalidade pode ser realizada, entre
outras, por uma das seguintes formas:

a) pelo exame de histograma dos residuos amostrais padronizados, com o objetivo
de verificar se sua forma guarda semelhanca com a da curva normal.

b) pela analise do grafico de residuos padronizados versus valores ajustados, que
deve apresentar pontos dispostos aleatoriamente, com a grande maioria situada
no intervalo [-2; +2].

c) pela comparagéo da frequéncia relativa dos residuos amostrais padronizados nos
intervalos de [-1; +1], [-1,64; +1,64] e [-1,96; +1,96], com as probabilidades da
distribuicdo normal padréao nos mesmos intervalos, ou seja, 68%, 90% e 95%.

d) pelo exame do grafico dos residuos ordenados padronizados versus quantis da
distribuicdo normal padronizada, que deve se aproximar da bissetriz do primeiro
quadrante.

e) pelos testes de aderéncia nao paramétricos, como, por exemplo, o qui-quadrado,
o de Kolmogorov-Smirnov ajustado por Stephens e o de Jarque-Bera.

CASO PERICIADO. Para a amostra em questao foi utilizada a comparagdo da frequéncia rela-
tiva dos residuos amostrais padronizados, onde:
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Limites CASO PERICIADO
-1 a +1, desvios padroes 76%
-1,64 a +1,64, desvios padrdes 88%
-1,96 até +1,96, desvios padroes 96%

Os percentuais dos residuos padronizados da equacdo de melhor ajuste apresentaram distribuicdo
semelhante & da curva normal. Assim, assegurada a normalidade dos residuos, que ¢ fundamental
no calculo dos intervalos de confianga.

7.1.6 FUNCAO ESTIMATIVA.
Depois das analises do modelo foram calculados diversos valores esta-
tisticos e se obteve equagdo final com variaveis independentes pertinentes. Desta equacdo se en-

contra o resultado da variavel dependente (valor unitario). Este é o valor da avaliagdo.

CASO PERICIADO. Foi utilizada a MODA para a equagéio abaixo apresentada. |

Unitério regateio = (-5,651423 + -0,090727142 * Area” + 12,440845 * In(Frente total) -
48,994223 * 1/Altura maxima” + 0,070323414 * PGVxCA2)?

Varidvel | Escala | T. Observado] Significincia (%) Det Ajustadol

_fhea 1l 7.07 0m 0,789081

Frente total In{) 8,07 0.0 0,744235

Ca/Dist até

Inclinagn

APA ou APF

CA

TO

Altura mésim  1/x¥ -4,00 0.07 0.890112

PGY

PGEV=CA & 14,49 0.m 0.314179

Dist. até Pre

Construgao

Haonzontal

Area aprove

Unitano

Unitario rege e

|#]| |®|s|s]|s|e|

|s|o|e|e|s|

L

Nota-se que a variavel com maior importancia para a avaliagao ¢ a PGVXCA (maior T. obser-
vado).

7.1.6.1 ANALISE DE SENSIBILIDADE.
Os graficos anexos referentes a analise de sensibilidade refletem clara-

mente como as variaveis independentes estdo atuando em relagdo a variavel dependente.

CASO PERICIADO.

Variavel independente | Comportamento da amostra
Area do Terreno Quanto maior a area (em metros quadrados), menor o seu valor unitario.
Frente Quanto maior frente (em metros), maior valor unitario.

Altura maxima Quanto maior altura maxima (em metros), maior valor unitario.
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|PGVXCA Quanto maior o resultado da de PGVXCA, maior o valor unitério. |

VARIAVEL: AREA DO TERRENO.
Amplitude: de 1.212,00 m? a 231.800,00 m?
Valor Médio: 23.391,31 m?

Unitério regateio = { Area

1.600 ¢
1.400 4
1.200
1.000 4
200
600
400
200

nitério regateio

T T + T T T + T T T T = — T
50.000 100.000 150,000 200,000
Area

VARIAVEL: FRENTE.
Amplitude: de 8,30 m a 295,00 m
Valor Médio: 71,40 m

Unitério regateio = f Frente total )

22004
2.000 4
1.800 4
1.600 4
1.400 4
1.200 4
1.000 4
00
G004
400
2004

LInitério regateio

3 ¥ T b4 ¥ ] 1
50 100 150 200 250
Frerte tatsl
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VARIAVEL: ALTURA MAXIMA.
Amplitude: de 7,40 m a 105,00 m
Valor Médio: 50,34 m

Unitario regateio = 1 Altura maxima

1.100
1.000
9004

g00

LInitario regateio

700
500

500

40042

AR LT LA I I BT SN - SV, o L S, N, P e 0 GO P I O o O 4 e M K | )
10 20 30 40 50 B0 ] a0 a0 100
Alura méaxima

VARIAVEL: PGVxCA.
Amplitude: de 1,64 a 35,01
Valor Médio: 8,06

Unitério regatein = f{ PGY=CA )

11.000
10,000 4
9.000 4
go00-4
7.0004
g.000 4
50004
4.000 -4
3.000 4
2.000 4
1.0004;

Unitério regateio

] 10 15 200 23 30
PG RCA

7.1.62  ANALISE DE CONSISTENCIA.

Para que a analise seja consistente, ou seja, valores coerentes ao final
do trabalho devem ser analisados alguns pressupostos basicos.

HOMOCEDASTICIDADE. E necessario se verificar a hipotese de vari-

ancia constante, homocedasticidade, pois esta ¢ uma das condi¢cdes fundamentais da teoria das

22
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regressdes. A situacdo em que a variancia ndo ¢ constante, heterocedasticidade, faz com que os
coeficientes de regressdo sejam afetados pelos valores extremos das variaveis explicativas, acar-
retando perturbagdes nas estimativas de Y. De acordo com a norma:

A.2.1.3 - A verificagdo da homocedasticidade pode ser feita, en-
tre outros, por meio dos seguintes processos:

a) analise grafica dos residuos versus valores ajustados, que devem apresentar pon-
tos dispostos aleatoriamente, sem nenhum padrao definido.

b) pelos testes de Park e de White.

! Analze Wists
+ Calcudadn Walor celoulado versus residuo packonizads
25
g *
2 - .
15
3 % 14 *
é 03 5 * * i
5 o] * g - *
& el e, @
054 e i S
* e *
-1 *
A5 - .
2
254
T T T s g T g T T T T
] 10 20 e 40 50 (=08 i a0 =1} 100
Unitério regateio e

CASO PERICIADO. Os testes realizados comprovam atendimento da norma técnica.

AUTOCORRELACAO. Quando os residuos estdo correlacionados
ocorrem situacdes de autocorrelacdo. A autocorrela¢do decorre da influéncia sobre os residuos de
variaveis formadoras de valores importantes, ndo consideradas na equagdo. Um modelo sem per-
turbacdes deve apresentar residuos independentes, distribuidos de forma aproximada a distribui¢ao
normal. De acordo com a norma:

A.2.1.4 — O exame da autocorrelagéo deve ser precedido pelo
pré-ordenamento dos elementos amostrais, em relagao aos valores ajustados e, se
for o caso, as variaveis independentes possivelmente causadoras do problema.

Sua verificagdo pode ser feita, entre outros procedimentos, pela
analise do grafico dos residuos cotejados com os valores ajustados, que deve apre-
sentar pontos dispersos aleatoriamente, sem nenhum padrao definido.

CASO PERICIADO. Optou-se pelo teste de Durbin-Watson, considerando o pré-ordenamento
anteriormente citado:

D-Watson [_[_jepenﬂenta-:i l
| DCalcuado | 231
N3o auto-regressao 95%

O teste realizado comprova a inexisténcia de autocorrelagao.

23
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COLINEARIDADE OU MULTICOLINEARIDADE. Quando houver
uma forte correlagdo entre as variaveis explicativas, ou seja, existindo uma relagdo exata entre elas,
caracteriza-se a multicolinearidade. Ex.: relag@o entre a testada e a area de um terreno ou loja, coe-
ficiente de aproveitamento e area edificavel de um lote. Esta situacdo deve ser evitada, pois pode
trazer perturbacdes ao modelo, fazendo com que os resultados obtidos sejam imprecisos.

A multicolinearidade pode ser observada pelo coeficiente de correlagdo
simples entre as variaveis independentes, analisadas duas a duas. Cumpre ressaltar ainda que nem
sempre uma correlagdo alta signifique relagdo exata entre as variaveis. Pode ser uma situagdo casual,

pois na maioria dos casos as correlagdes sdo parciais ou imperfeitas. De acordo com a norma:

A.2.1.5.1 — Uma forte dependéncia linear entre duas ou mais va-
riaveis independentes provoca degeneragdes no modelo e limita a sua utilizagdo. As
variancias das estimativas dos parametros podem ser muito grandes e acarretar a
aceitagao da hipotese nula e a eliminagao de variaveis fundamentais.

A.2.1.5.2 — Para verificagdo da multicolinearidade deve-se, em
primeiro lugar, analisar a matriz das correlacdes, que espelha as dependéncias line-
ares de primeira ordem entre as variaveis independentes, com atengéo especial para
resultados superiores a 0,80. Como também é possivel ocorrer multicolinearidade,
mesmo que a matriz de correlacdo apresenta coeficientes de valor baixo, recomenda-
se, também, verificar o correlacionamento de cada variavel com subconjuntos de ou-
tras variaveis independentes, por meio de regressoes auxiliares.

A.2.1.5.3 — Para tratar dados na presenga de multicolinearidade
s&o recomendadas medidas corretivas como a ampliagdo da amostra ou adog¢édo de
técnicas estatisticas mais avancadas, a exemplo do uso de regressdo de componen-
tes principais.

A.2.1.5.4—Nos casos em que o imdvel avaliando segue os padrdes
estruturais do modelo, a existéncia de multicolinearidade pode ser negligenciada.

A seguir os graficos de correlag@o para o caso presente.

Corrslagios lzokss para Area Cortrelacies Parniais pars Area
a0 . 100 =
ol = .
6l I
0 =]
okt ! ! o
E |
[=0]
20
RLE @ i o
0]

B e 1 1 a0
-0 bt
S50
i I ! ! : 20
i = - o
&0l - ET i
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Ares Fremietolsl  Aturamazina PGWRCH  Unilério regaisio dippg Fremtetotal  Aturamédma  PEWeCh  Uniteio reostein
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CASO PERICIADO. Os testes realizados comprovam atendimento da norma técnica.

PONTOS INFLUENCIANTES OU OUTLIERS. Os outliers sao os pon-
tos considerados atipicos ou aberrantes em relagdo aos outros elementos pesquisados. A presenca
destes pontos pode acarretar perturba¢des ao modelo explicativo do valor.

Sao considerados outliers todos os pontos cujos erros do valor esti-
mado, em relacdo ao valor de mercado, sejam superiores ou inferiores a duas vezes o desvio padrao
dos residuos dos dados de pesquisa. E admitido, para cada amostra, um total de 5% de outliers, do

numero total de elementos. De acordo com a norma:

A.2.1.6 — A existéncia desses pontos atipicos pode ser verificada
pelo grafico dos residuos versus cada variavel independente, como também em relagéo
aos valores ajustados, ou usando técnicas estatisticas mais avancadas, como a estatis-
tica de Cook ou a distancia de Mahalanobis para detectar pontos influenciantes.

O CASO PERICIADO apresenta 1 outlier e a maior estatistica de Cook ¢ de 0,78.

TESTE DE SIGNIFICANCIA. De acordo com a norma:

A.3.1 =0 nivel de significAncia maximo admitido nos demais tes-
tes estatisticos (aqueles nao citados na Tabela 1) ndo deve ser superior a 10%.

A.3.2 — A significancia de subconjuntos de parametros, quando
pertinente, pode ser testada pela analise da variancia por partes.

A.3.3 — Os niveis de significancia utilizados nos testes citados
nesta subsecao A.3 serdo compativeis com a especificagdo da avaliagao.

Neste caso foi aplicado o item A.3.3 da norma:

Fisher-Snedecor
F calculado | Significancia
90.40 0.m

CASO PERICIADO. Os testes realizados comprovam atendimento da norma técnica.

Ainda, o desvio-padrao do modelo monta em:

26
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Desvio Padrdo
Linear N&o Linear
4.7 361.61

PODER DE EXPLICACAO. Abaixo grafico de precos observados versus valores estimados pelo
modelo:

valores Calculados
o
=5
=]

4000
3.000
2,000

1.000

1,000 L 200 2000 4000 £.000 8000 7000 Y 8000 0.000
Walores Ohestvados

Nota-se que a distribuic@o de frequéncia se aproxima com a distribui¢do Normal.

Districuigéa oz Frosiéncia

ASe-082 OFe-03 0Xe0F  02TalF 0ETa14s TAE RIS

PROJECAO DE VALORES. Ao analisar coerentemente todo o modelo e
efetuar todos os célculos, é possivel a projecao dos valores do avaliando para a obtengdo do valor final

desejado (valor unitario). De acordo com a norma deve-se possuir um nivel de confianca de 80%.

CASO PERICIADO. O modelo desta avalia¢do atinge este nivel. Apos o langamento dos dados
do avaliando observa-se o valor calculado (através da formula da fun¢do estimativa).

PADROES DE VARIAVEIS DO AVALIANDO.

@ ATCA QO TEITEIIO ... evee ettt eeeee e e e et et ee s e e e e seeeeens 3.755,50 m?
LI S (<) 1L ( TP 70,42 m
©  ATTUIA IMNAXIIMNA. ...uiiivieiietietiestieeteesteeeteestaeetveetaeeeaeetaeesaeeeseasseesseasssasssanssasssassanssessssnnsens 105 m
® PGVXCA ..ottt ettt e ettt et e st e st e e eb e et esteebse st esbe et s e st esbe st bessenteeraeneas 30,47

PGV ettt ettt r e b et e st e b e te st e b e bt esbenteens 8,75

CA ettt a Rt R e et e e b e R e e Rt e bt sReent e seereeseensenneeneenes 3,5

VALORES CALCULADOS E AMPLITUDE DO INTERVALO DE CONFIANCA.

o Valor minimo (10,88%0) .....evuerieieeiieieie ettt 9.313,23/m>
L1 (o) 05 TS 1 YT 10.450,22/m?.
e Valor MAXIMO (11,51%0). cuiiueeuieiieieeiieie ettt 11.652,66/m>.
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7.2  VALOR DO TERRENO

Para o caso presente foi adotado o valor médio calculado.

0 ATCA 0 TEITEIION .. et ee e ee e ee e e ee e e 3.755,50m?

© VALOT UNIEATIO: ottt ettt et et ea e e et saaeeeveeaeeanas R$ 10.450,22/m?

o Valor dO tBITENO0: c..veeiiie ittt 3.755,50 m? x R$ 10.450,22/m?*=
R$ 39.245.801,00

(trinta ¢ nove milhdes duzentos e quarenta e cinco mil oitocentos ¢ um reais),

Para JUNHO/2024.
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7.3 ESPECIFICACAO DA AVALIACAO.

A especificacdo da avaliagdo depende tanto do empenho do engenheiro
de avaliagdes, como das condi¢des do mercado e as informagdes que se possa dele extrair. O esta-
belecimento inicial pelo contratante do GRAU DE FUNDAMENTACAO desejado tem por ob-
jetivo a determinag@o do empenho no trabalho avaliatério, mas ndo representa garantia de alcance
de graus elevados de fundamentagao.

De outro lado o GRAU DE PRECISAO depende exclusivamente das
caracteristicas do mercado ¢ da amostra coletada e, assim, nao se pode fixa-lo a priori.

7.3.1 GRAU DE FUNDAMENTACAO.

Os modelos de regressdo linear apresentam 3 graus de fundamentacéo
(IIL, IT e I), referentes a profundidade das investigagdes executadas no trabalho, sendo o grau Il o
de maior fundamentacdo e assim sucessivamente.

De acordo com a norma NBR 14653-2 Avalia¢des de Bens — Imoveis

Urbanos, para enquadramento nos niveis de fundamentagéo sdo necessarios:
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£ G z
.. rau -
2 Descricao £
=1
I I [
izaga imovel 1 a ! a iavei . .
1 Caractenzag.ao do imove Comp e_t’a qpanto ? todas as Comp gt_a quanto as variaveis Adogao de situagao paradigma 3
avaliando variaveis analisadas utilizadas no modelo
Quantidade mmuna de Dados 6 (k+1), onde k é o namero de 4 (k+1), onde k é o niumero de 3 (k+1), onde k é o ntumero de
2 de mercado, efetivamente . N N 2
. variaveis independentes variaveis independentes variaveis independentes
utilizados
Apresentagdo de informagdes
relativas a todos os dados e N . N Apresentagdo de informagdes
. N . . Apresentagdo de informagdes ) e
Identificagdo dos dados de variaveis analisadas na . L relativas aos dados e variaveis
3 relativas aos dados e variaveis . . 2
mercado modelagem, com foto e . efetivamente utilizados no
L analisados na modelagem
caracteristicas observadas no modelo
local pelo autor do laudo
Admitida para apenas uma Admitida desde que: a) as
variavel, desde que: a) as medidas das caracteristicas do
medidas das caracteristicas do imovel avaliando ndo sejam
imovel avaliando néo sejam superiores a 100% do limite
superiores a 100% do limite amostral superior, nem inferiores
I, amostral superior, nem inferiores ametade do limite amostral
4 Extrapolagio Nao admitida L o .
potag a metade do limite amostral inferior. b) o valor estimado ndo 3
inferior. b) o valor estimado ndo ultrapasse 20% do valor
ultrapasse 15% do valor calculado no limite da fronteira
calculado no limite da fronteira amostral, para as referidas
amostral, para a referida variavel, variaveis, de per si e
em modulo. simultaneamente, e em modulo.
Nivel de significancia a
(somatorio do valor das duas
5 | caudas)miximo paraa 10% 20% 30% 3
rejei¢do da hipotese nula de
cada regressor (teste
bicaudal)
Nivel de significdncia maximo
admitido para a rejeigdo da
6 hiétese nula do modelo 1% 2% 5% 3
através do teste F de
Snedecor
Nota: Observar 9.1 a 9.3 desta norma 16

... 9.1.1 A especificagdo de uma avaliagao esta relacionada tanto
com o empenho do engenheiro de avaliagbes, como com o mercado e as informa-
¢bes que possam ser dele extraidas. O estabelecimento inicial pelo contratante do
grau de fundamentagéo desejado tem por objetivo a determinacao do empenho no
trabalho avaliatério, mas ndo representa garantia de alcance de graus elevados de
fundamentagéo. Quanto ao grau de preciséo, este depende exclusivamente das ca-
racteristicas do mercado e da amostra coletada e, por isso, ndo é passivel de fixagao
a priori.

9.1.2 Todos os trabalhos elaborados de acordo com as prescri-
¢bes desta Norma serdo denominados laudos de avaliagdo. O grau de fundamenta-
¢ao atingido deve ser explicitado no corpo do laudo. Nos casos em que o grau minimo
| ndo for atingido, devem ser indicados e justificados os itens das Tabelas de especi-
ficagdo que ndo puderam ser atendidos e os procedimentos e calculos utilizados na
identificagao do valor.

Para fins de enquadramento global do laudo em Graus de Fundamenta-
¢do, devem ser considerados os seguintes critérios:

— O atendimento a cada exigéncia do grau I terd um ponto; do grau I, dois pontos; e do grau III,
trés pontos;
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— O enquadramento global do laudo deve considerar a soma de pontos obtidos para o conjunto
de itens, atendendo a tabela a seguir.

Graus 1 I 1
Pontos Minimos 16 10 6
Itens obrigatorios no grau 2,4,5e6,n0 Grau Ill e os 2,4, 5e 6 no minimo no Grau Il e
correspondente demais no minimo no Grau Il | os demais no minimo no Grau [ Todos, no minimo no Grau I
CASO PRESENTE: Grau II

Para a realizacdo das Avaliagcdes dos imoveis descritos anteriormente,
foi realizada extensa pesquisa (internet, imobiliarias, classificados da época).

CASO PERICIADO. Esta pesquisa resultou em 37 elementos distribuidos entre maio de 2024.
Com a utilizacdo de elementos dispostos entre esses anos, foi possivel analisar e concluir a valo-
racdo do avaliando, podendo assim determinar o valor para a respectiva época. Ha 26 elementos e

4 variaveis independentes (k).

Ao observar na tabela 1 acima, nota-se que o laudo se enquadra no Grau II de Fundamentacao,
conforme descrito acima (item 9.2 da Norma).

7.3.2 GRAU DE PRECISAOQ.

- GRAU
DESCRICAO T I I
Amplitude do intervalo de confianca
de 80% em torno do valor central da <30% <40% <50%
estimativa

CASO PERICIADO. A amplitude do intervalo de confianca em de 80% em torno do valor cen-
tral da estimativa ¢ de 22,39%, que ¢ menor que 30% e, portanto...

Para o modelo de regressdo linear, essa avaliacdo atingiu o Grau 11l de precisdo.
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8. ANEXOS E APENDICES.
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8.1 DOCUMENTARIO FOTOGRAFICO.
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Foto 451.

Foto 453.
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— Vista aérea. Aspecto geral.

Foto 461.

Foto 459.
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8.3

CONSULTA PREVIA.

{a partr do meio fio)

Nas residencias unifamiliares: 4 m froniais e
1,5 m para |aterais & fundos quando

exletirem &

DQuando sem abaduras o recue pode ser zermn

CONSULTA PREVIA AO ZONEAMENTO : SECRETARIA MUNICIPAL DE
Inscriglio: 214 067.01.1125 DESENVOLVI
Av. Osvaldo Reis, 1900
. suen Rep AXD7 | URBANO EHAB A(;Ao
Mome Zona [zmcs
Ansa{wslinada) s 1147w
p H1, M2, €O, C51.CS2, GS3,
Usos Permitidos.  |1iqic e 5ok 1 1 r1.€0, €51, 11
Usos Pormissiveis |13, CSA, CEMV, GSE H2,CSA.CoMV CSE Co2,080,12
Usos Proibidos |14 13,1
Altura Mixima ;o até 7,90 m: 18.4m
A, Adilio Konder, vias de 888,99 m: 37 4m
Heltar leerehoe' vins de 9 & 12m: 67.4m + dtico 7 40 + atico
Wi vias de 12,01 & 15m: W05 m ”
vias > 16m: 105m
allmixima é do 55m, i
saho com aul. COMAER, |PBsersan.”1
Al MaxEmb(A1125) 1640 m s
Coef.de Aproveitamento (3.5 0.5
Coef. Aprov.ciOutarga [5.8 0.5
Fator de Contribuigas (0.3 -
la de indice (- g
Taxa de Ocup.da Basa |60 5 | RS
Taxa de Ocup.da Tome |60 % -
Taxa de 10 % e
i ReGuos fronkais: 4 m pata casos com
Recuos frontais: 4 m para Casos com
fa altiva 0 5 matros para o5 'Bt:ﬂada‘:;:_e 5 metros para oS
domals casos, =
Recuo do Recuos Iaterias o fundos: Zero quands E::“;Tm“r::.“‘am;if:’" quandg
Embasaments  |ndo voltado para via pblica. PR P pa

Nas residencias unifamilianes: 4 m frontais 8
1,5 m para laterais & fundos quando
|exisliram abariuras.

Luando sem aperuras,

|o reciio pade sar 2er

Recuo Frontal Torre
[ party do meio fio)

vias de alé Bm: Sm
vias dir B,01 & Gm: Tm
vias de 9,07 & 12m: 8m
vias = 12,01 m: G m

Recuo Lateral &
Fundos Torre

it all.do amb.permilide; zere
Jadpav.zm

348 pav. 25m

9412 pay;
133 16 pav. 35m
17820 pav: 4.7 m
maiz de 20 pav. §5m

Lote Minime 200m* [2000m*
Testada Minima m 20rn
Profundidads Minima | 20m T5om

Em caso de ulllizagio da permeablbdade induzida devera ser considerado uma acréscimao de 20%
sobre a taxa indicada na tabela.

O requeranta deverd informar a existéncla de mobilidrio urbano, valas, ribeirbes; no, nascentes,
durwams [gasodulos oleodulo J & ou redes de alta tensdo. Passiveis de licentiaments ou
co ONDEMA}: - Edificacio acima de 09 unidadas e ou

acima de 2000m?; -

\ fios e

Instiluto Najai Sustentdvel.

Ca=o os dados da |argura da via ou

Lotas com mais de uma testada para via pul:lu:'a caixa da vla a passalo especifico para cada via.

estejam i

com A situagio

do local, procurar 8 SECR.DESENV.URBANO E HAB. Lotes com nonlrnnaaqﬁes para rodovias
estaduais ou federais, necessario parecer Secrel.de Estado da Infraestrutura e Mobilidade
(www.sie.sc.gov.br) e ou ARTERIS Litoral Sul (www.arteris.com.br).

PAUTA VIARIA:
Av. Osvaldo Reis-Ci.da via:34-Passeios 6.656.5

< ArLT3 §3 O zoneamento ZMC 3 localizade entre a Av.Lud Canziani @ o Moo Cortadao, com
excecho da falxa de 200 metros 4 leste da Rod.Osvaldo Refs, depende da homologagao da cessfo
das dreas necessanas & criagio do Pamue da Lagea do Cassing, caso confraro deverd ser
considerada como ZBP

=y Ty oy 1 da Dy I

estio sujeitos a revisSo pelo processo de aprovagio
=1 , Edit %

Esta consulia néo
Leis: n"4489/2024(Plano Diretor de Gestic e Desany.

o direito de i eou todos o5
i Jomal do icipea-Edi
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84 LAUDO DE AVALIACAO N° 2.798/17
FORNECIDO PELA REQUERIDA.

FROJUDI - Processo: 0011011-15.2017 8.16.0184 - Rel. mov. 588.2 - Assinado digitaimente por Silvia Helena Marey Mendonca: 25793912827
05/07/2022: JUNTADA DE PETICAC DE MANIFESTAGAD DA PARTE. Arg. laudo de avaliagio

NBA - NUCLEO BRASILEIRO DE AV.ALIAI;:éES LTDA.
Centro Empresarial Mario Henrique Simonsen
Avenida das Américas n®3.434 — Bloco n®* 5~ Salan"311
Barra da Tijuca - Rio de Janeiro - Brasil - CEP 22.210-030
Tels. (21) 3431-3639 / 3431-3640

I jo.com.br

WWW, jo.com.br

, conforme MP n° 2. 200-2/2001, Lein® 11.419/2006, resolugaio do Projudi, do TIPRIOE

ar

* LAUDO DE AVALIACAO N°2.798/17 *

Walidagdo deste em hitps:iiprojudi fipr.jus br/projudil - Identificador: PJTRE MY27Z TQRFG R3ZLD

De

ﬁ RODOVIA OSVALDO REIS JUNTO E ANTES DO 2.000
SANTA CLARA - ITAJAI - 5C

MAXCASA
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NBA

teligencia@mercado
AVALIAGAO
Terreno Urbano

IMOVEL
Terreno siluado na Rodovia Osvaldo Reis junto & antes do imaével n® 2.000 — Santa Clara - Itajai - SC.

Documento assinado digitaimente, conforme MP n® 2,.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugio do Projudi, do TIPR/OE

Validagio deste am hitps:iprojud.tjpr.jus briprojudi/ - Identificador: PITRE MY 27Z TQRFG R3ZLD

Interessada
MAXCASA INCORPORADORA

VALOR VENAL DE MERCADO
SETEMBRO / 2017
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NBA

teligencia@mercado

PERFIL DA EMPRESA

A NBA - INTELIGENCIA DE MERCADO ¢ uma empresa especializada em analises sobre o mercado
imobilidrio, com atuagio em todo o lerritéric naclonal, elaborando estudes técnicos que abrangem os mais
iadh desta ativi

Com grande expertise na drea imobiliaria, atua em duas dreas principais, reprasentadas por analises
quantitativas voltadas para o seamento da | ai i do i iliario @ na
de laudos técnicos de avaliagao, além de oulros estudos comelatos.

D lve analises ot fundamentadas em pesquisa de mercado, sendo os estudos
elaborados por um corpo técnico com larga experiéncia de atuagdo nesta Area.

Na area de avaliagao de bens, | produziu, desde a sua criagao. mihares de laudos técnicos tendo
como objeto imdvels urbanos e rurais, envolvendo desde um simples aparlamento, sala comercial ou terreno,
ate industrizis e de todos 0s portes.

E=ses estudos estabelecem valores venal e locativo de do, de ponto ial, fundo
de comércio e outros valores ulilizados para lastrear operagbes de compra, venda e locagao de imovels,

Possui um dos mais importantes acervos de dados sobre valor imobilirio do pais, o qual & atualizado
de forma organi e objetiva, de moda & criar bases para andlises fundamentadas e precisas
sobre bens desta natureza.

Documento assinado digitaimente, conforme MP n® 2,.200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugio do Projudi, do TIPR/OE
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Sua rede inclui grande nomero de operadores imobiliarios, em todo o terrildrio nacional, garantindo,
desia forma, el de o e as conds indispensaveis para a elaboragio de laudos de avaliagio
precisos e amplamente fundamentados.

Os produzidos sag de forma i ial, garantindo o
uso em {ransagies propostas pelos seus Clientes.

Com um corpo profissional allamente lécnico & experimentado, responsavel pela determinagdo de
milhares de valores nos dGltimos 35 anos, a NBA atua no ambito da Engenharia de Avaliagoes, sem gualquer
ligagdo com grupos comerciais, industriais ou de prestagdo de servigos.

Garante, desta forma, uma postura da mais absoluta isengao @ seriedade na execugao de suas analises.

Conta em sua carteira, com centenas de clientes, antre pessoas fisicas, instituigées financeiras, drgaos
govemnamentals, empresas comercials e industrials, consultorias tributarias, construtoras, incorporadoras e

fundos im 105 e
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encia@mercado

PARCEIROS/CLIENTES

Nesta pagina estio indicados alguns, entre centenas de Clientes/F iros que ja utili estudos
da NBA para lasirear suas transacoes imobiliarias e lomadas de decisao sobre assunios desia natureza,
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OBJETIVO DO ESTUDO

Op estudo patrimoni icitado pela MAXCASA, tem por finalidade, & delerminagio dos
valores venal de mercado e de liquidagao (Venda Forgada), do terreno situado na Rodovia Osvaldo Reis, junto
e antes do 2,000, no bairra Santa Clara - Zona Urbana do Municipio de ltajai — Estado de Santa Catarina,

METODOLOGIA

Conforme determina a Assoclagdo Brasileira de Nor’mas Técnicas (ABNT), através de sua BNR-
14.653-2, que rata dos p i 15 € mel ia aplica na liagao de imoveis urbanos em todo o
terrilério nacional, foram procsdldas vislorias no local, consultas Junto a Preleilura Municipal, bem como &
ampla p isa de o ] iliario am que se insere a propriedade,
A vistoria buscou através do | 1o das isticas do imovel a sua circunvizinhanga imediata, criar

o arcabougo necessario ao desenvolvimento da analise mercadologica. As consultas junto aos Grg&os plblicos
esclareceram a situagio da propriedade face as restrigbes impostas pela Lei de Uso do Solo. A pesquisa
Imobiliaria dirgida para iméveis similares ao aqui abordado compulsou as segbes de classificados dos
principais periédicos locais e ouviu o parecer dos mais aluantes operadores do mercado especializados na
zona em que se localiza a propriedade. O método utilizado foi o comparativo. Dentro da escala de confianga
este estudo classifica-se como expedito.

PRINCIPIOS E RESSALVAS

As andlises. opinies e conclusbes expressas no presente irabalho, sdo baseadas em dados,
diligéncias, pesquisas e levantamentos efetuados por nossa equipe, admitindo-se, como ladeiras as
f ches a nos pr por terceiros. O laudo & elaborado com estrita observAncia aos postulados
constantes no Cédigo de Etica profissional do CONFEA - Consetho Federal de Engenharia, Arquitetura e
Agronomia. Nao foram efetuadas investigagdes especilicas no que se referem a defeitos em titulos, invasdes,
hipotecas, superposicac de divisas e outros, por nao integrarem o objetivo desta iagao. No laudo, p
S8 Que as i na tagdo utilizada estejam corretas e que o titulo de propriedade seja
bom. Finalizando, cabe salientar, que o imodvel foi admitido como lvre e desembaragado de guaisquer
impedimentos judiciais ou extrajudiciais, que possam vir a influir de algum modo na posse e usufruto imediato

do mesmo, na evenlualidade deste ser objeto de fransagao de compra e venda.

Documento assinado digitaimente, conforme MP n® 2,200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugio do Projudi
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e ad

DOCUMENTACAD CONSULTADA

= (Cdpia de Cartiddo do Primairo Oficio de Registro de Imdveis da Comarca de ltajal (SC), raferante ao
imovel sob matricula n®32.115, datada de 11/07/2017;

= (dpia de projeto tendo como objeto o terreno em estudo, em meio digital;

*  Folografia agrea do Google.
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LOCALIZAGAO
Localizag@o: Rodovia Osvaldo Reis, junto e antes do n® 2.000, entre as ruas Assoclagdo do Besc e Nelson
Jodo da Cunha,

Bairro: Santa Clara. Cidade: ltajai. Zona: Urbana. Estado: Santa Catarina.

REFERENCIAS IMPORTANTES

1. jus. briprojudil - Identificador: PJTRE MY27Z TQRFG R3ZLD

Documento assinado digitaimente, conforme MP n® 2,200-2/2001, Lei n® 11.419/2006, resolugio do Projudi

RELEVANCIA NO
PONTOS DE INTERESSE BAIRRO DISTANCIA (km)
Avenida José Medeiros Vieira (Praia Brava) Praia/Lazer 16
Avenida Brasil (Centro — Balnedrio Cambeorid) Comeércio Principal 43 =
Praga Governador Irineu Bomhausen {Centra) Comércio 45 =
Avenida Prefeito Paulo Bauer (Estacio Hidrovidria - Ferry) Transporte 47 %
Avenida Allantica (Balnedrio Cambarit) Praia / Lazer 48 -3
Rodovia Mario Covas (BR-101) Via Principal 72 f’:
-]
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Rodovia Osvaldo Reis

Trata-se da principal igagao viana entre as areas cenirais das cidades de Itajai e Balnearic Cambarit,
acolhendo a maior parte do transito que circula entre as duas local Com izagéo dif iada, & dotada
de pista para caminhada e ciclovia junto ao lado par da rodovia.
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NBA
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SERVICOS PUBLICOS E OUTROS DISPONIVEIS

Bdslcos: a regigio beneficia-se de rede distribuidora de dgua e energia elétrica (luz e forga), gds, telefone, coleta
de lixo, entrega postal, escolas @ hospitais publicos e particulares, ronda e delegacia policial, além de pronto
atendimento do Corpe de Bombeires,

Comerciais: a oleria deste servigo é rarefeila no local onde se encontra o terreno em foco. Entretanto, nas areas
cenirais de ltajai @ Balneario Camborill, ou mesmo antes de se alcangar estes ponfos, ha excelentes nicleos
comercials de abrangéncia regional, concentrando estabelecimentos de prati 1te todos os ramos desta
atividade, inclusive shoppings centers.,

Transpories Coletivos: pela Rodovia Osvaldo Reis circulam varias linhas de onibus estabelecendo ligagdes
frequentes com o Centro @ bom nimero de bairros da cidade, bem como com Balnedrio Camborid & outras
localidades vizinhas

OCUPACAO NA AREA DE INFLUENCIA DO IMOVEL

Predominante: a Rodovia Osvaldo Reis tem uma
ocupacao ainda em desenvolvimento, allernando
trechos onde se obgservam nlcleos comerciais
formados por  estabelecimentos  voltados
principalmente para wvenda de veiculos
al [} ilidri lados a bom
numero de terrenos ainda desocupados.
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Ao Norte, no sentido do Ceniro da cidade,
nas areas proximas & rodovia a ocupagdo &
residencial unifamiliar de bom padréo.

Ao Sul, no sentido de Balneario Camborit,
a ocupagdo & semelhante, adensando-se &

ver do-ge jA nas proximidades da area
mais central daguela localidade.

A Leste no sentido da orla, observa-se,
além de setores ocupados por pequenas
elevagbes, uma ocupagac de perdil mais
sofisticado, junto & Praia Brava, formada por
construgbes unifamiliares e edificios de bom
padrdo, alguns abrigados em condominios
fechados. Nesta regido, um dos polos de atragio
regional, encontra-se ainda bom numero de
bares, restauranies e alividades volladas para o -
entretenimento. Vista Adrea da Regido
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Ao lado do terreno em foco. confrontando com a sua divisa lateral direita, estd localizado o
empreendimento Max Haus Prala Brava |, de bom padrdo, destacando-se, ainda, nas proximidades a Valley
1 ional Schoole a A lagao do Banco do Estado de Santa Catarina (Besc).

CARACTERISTICAS GERAIS DO TERRENO
Designacdo: Area B1;
Contiguracdo: ireqular;

Testada: 70,42m, segundo o alinh da Rodovia Osvaldo Reis;

Divisa Lateral Direita: 496,35m, em trés lances retos de 100.00m, 61,00m & 335.35m, o primeiro & tercairo
tendendo a aprofundar o lole, o segundo a estreitd-lo,

Divisa Lateral Esqg) 473,72m, também em Irés seg retos de 100,34m, 38,18m e 335.20m, o
primeiro e terceiro tendendo a aprofundar o lote, o segunde a alarga-lo;

Linha dos Fundos: 47 57m, fechando o perimetro.

ek
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Configuracde do Terreno / Sem Escala

Area: 23.003 B9m?.

Topografia: desenvolve-se, de modo geral em aclive a partir da testada no sentide da linha dos fundos. Forma,
entretanto, nos seus primeiros 80m de profundidade, um platd, adrede preparado, com perfil plano ou
levemente irmegular, siluado cerca de 2m acima do nivel do passeio plblico, que abrange uma érea de
aproximadamente 6.000m?. A partir deste ponto apresenta um forte corte bastanta inclinado e depois seque
elevando-se com perfil entre suave e médio até alcangar a linha dos fundos.

Hidrografia: nao loram observados até onde se pode penetrar no terrenc nenhum curso d'agua aparente
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cortando o terreno e nesla condigdo o mesmo foi considerado para efeito da avaliagao.

Cobertura Vegetal: farta, de médic e grande portes na parte mais elevada do terreno. Segundo informagdes
colhidas junto aos orgdos ambientais da Prefeitura Municipal de Itajai esta massa arborea integra area de
presenvagac permanente.
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Vista Parcial do Terreno Vista Parcial do Terreng
e ad
LEGISLAGAO DE USO DO SOLO
As l de praxe lizadas junto & Prefei Municipal de lajal ndo indicaram nenhum

disposilivo legal gue afete o imovel em exame ou suas redondezas.

A Lei n" 21512, que versa sobre o Uso @ ocupagio do solo no municipio estabelece os
seguintes pardmetros basicos para o aproveitamente do terreno:

Zonas de Uso: Urbana 2 (ZU2) e de Protegao Ambiental (ZPA1); Corredor de Comércio e Servigos 2 (CCS2)

Usos Permitidos: na ZU2 - residencial uni e multifamiliar, comercial e de servigos, comunitario e industriais

nao poluentes. Na ZPA1 - somente uso resk e

Afastamentos Minimos: frontal — entre 8m e 10m de acordo para o0 embasamento; laterais e fundos - entre
4,00m e 5,50m, vanando desde 4 até acima de 20 pavimentos;
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NDBA

eligencia@mercado

Taxa de Ocupacio Maxima: em ZU2 — B0% da drea liquida do terreno para o embasamento & 60% para a
tarre; em ZPA1 — 20% da drea liquida do terreno;

indice de Aproveitamento: ZUZ — 3,5 vezes a drea liquida do lote; ZPA1 — 0,5 vezes a drea liquida do lote;

Gabarito de Altura Maximo: ZU2- sete vezes a largura da via (Rodovia Osvaldo Reis); ZPA1 — dois
pavimentas;

Vagas de Garagem: em fungao do projeto;
Lote Minima: ZLI2 - testada: 12m / area: 300m?; ZPA1 - testada: 20m / drea: 2.000m?;

E importante lembrar, que os dados acima sdo somente pardmetros basicos colhidos junto & prefeitura
municipal, em consulia verbal, sendo importante para uma analise mais definitiva, que sejam apresentados
junto aos drgdos écnicos municipals, estudo de ameproietc dentro das opgbes de uso proporcionadas pela
legistagan. E rect davel, antes de qualg C lvendo o imdavel, obter confirmagio dos

pa:émetms edilicios junto a prefeitura rnumcupal

Caonsta da certidao do Registro de Imdveis compulsada na parta mlmal do estudo (pagina 5] gue parao
terrenoc em estudo foi averbado o projeto de um empreendimenta i inada Cor Max Haus
Praia Brava ||, cujas principais isticas sao as segl *... CONDOMINIO MAXHAUS PRAIA BRAVA
Il, de acordo com os projetas aprovados pela Prefeitura Municipal de Itajal, @ memorial descritiva nas
especificacbes da obra; ora depositado na serventia. EDIFICIO, CARASCTERISTICAS E AREAS: O
CONDOMINIO MAXHAUS PRAIA BRAVA II, localizado na Rodowvia Osvaldo Reis, bairro Balnedrio santa clara,
nesla cidade de llajal Serd composlo de téreo — agem 02, 1° pavimento — garagem 01, 2° pavi =

lantagan, atico, equif sociais de uso I::umum e DQtdua.s) torres, sendo TORE U1dsnorrunada ‘Pra
a TORHE 02denominada "a”, contendo em cada uma delas; 27 (vinte e sete) pavimentos, com 108(cento e oito)
umidades autdnomas, a razdo de 04 (quatro) apartamentos tipo por pavimento, distribuidos do 3° ao 28°
pavimento e Cd{quatro) apartamentos Duplex, localizados no 25° pavi to / atico, p o total de
218(d los e de is) unidades autd no empreendimento, a saber: TERAEQ — GARAGEM 02; com
entrada e saida de pedestres e veiculos pela rodovia Osvaldo Reis, contera panes de propriedade e uso comum
tais como: acesso para veiculos pelo nivel 5,05 atraves da rampa, acesso para pedestres pelo nivel 4,58 atraves
de rampa para pedestres / portadores de necessidades especiais, areas de circulagio para pedestres, guarita
com i lagio sanitdria, hall, 01 (uma) caixa de escadas de acesso exclusivo ao 17 pavimento —
garagem 01 e ao 2% pavimento, 01 ( uma ) pogo de elevador de acesso exclusive ao 2° pavimento saida e
tomada de ar externos, chave transformadora, caixa seccionada, local para meditagao, local para disjuntor,
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hail’'s, 02 (duas) caixas de de acesso exclusivo ao 1? pavimento — gem 01 e ao 2¢ pavi , 04
(quatro) pogos de elwadur. anecamaras pressurizadas dmadas de porta coda fogo, 02(dois} vesliﬂnos. o1
{um) iério para di reservatorios, dutos de p i quadros para medidores, DG [ lelefonia,
talematica, vazios, arcas de circulagdo para veu:ulos rampa para veiculos de acesso ao 19 pavimento —
garagem 01 e parte da garagem coleliva de dominio, com capacidade para guarda e estacionamento de 89
(noventa e nove) los de a respectiva vaga, sendo todas de uso comum, individuais e
indeterminadas, sujeilas a auxilio de manobristas / i r las no projeto itetdnico tao

para eleitos de disponibilidade de discriminagio, além de 08(oito) vagas para guarda e estacionamento de 08
(oito) veiculos de tamanho adequado a respectiva vaga. de uso exclusivo de cada condminos cujas areas ja
estao computadas na area privativa acessoria de cada uma das unidades autd adiante vinculada; e ainda,
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as partes de propriedades e uso exclusivo designadas unidadi y ituidas por 10{dez) vagas para
quarda e i 10{dez) veiculos de tamanho ad do & respectiva vaga, designadas como ns:
"517, 527, "53", "54", “55, "B4", "65", "66", 67", & “68". 1* PAVIMENTO — GARAGEM 01: contera partes de
propriedades e uso comum tais como dreas de circulagio para pedestres, 01 (uma) caixa de escada de acesso
exclusivo ao térreo — garagem 02 e ao 2° pavimento, 04 (quatro) pogos de elevador, anteciAmaras pressunzadas
dotadas de porta coria fogo, lavanderia, dutos de pressurizagdo, local para filtros e aquecedores, 02 (duas)
salas de pressurizagdo com porias corla fogo, vazios, reas de circulagio para veiculos, rampa para veiculos
de acesso ao léreo — garagem 02 e parte da garagem coletiva do condominio, com capacidade, para guarda
e estacionamento de 109(cento & nove) veiculos de ho adequado & respectiva vaga, sendo lodas de uso
comum, individuais e indeterminadas, sujeitas a auxilio de manobrista / garagista. numeradas no. projeto
arquitetdnico t3o somente para efeitos de disponibilidade e discriminagdo: além de 08(oito) vagas para guarda
e estacionamenio de 08(oito) veiculos de tamanho adequado a respeciiva vaga, de uso exclusivo de cada
condémino cujas dreas [ estdo computadas na drea privat! ia da cada uma das unidades autbnomas.
adiante vinculadas; e ainda, as partes de propriedade e uso exclusivo designadas unidades autdnomas
constituidas por 11(onze) vagas para guarda e estacionamento 11(onze) veiculos de tamanho adequado &
respeciiva vaga, designadas como n®s 133, 188, 180, 181, 182, 193, 202, 203, 204, 205 e 206 2" PAVIMENTO
— IMPLANTAGAQ: conterd partes de propriedade e uso comum tais como; dreas de circulagio para pedestres,
rampas para pedestres / portadores de necessid f . 01{uma) caixa de ascada
de acesso exclusivo ao lémeo — D2eno‘}°- —garagem 01, 01 (umj de de
acesso exclusivo ao térreo —garagem 02, hall, fixeira, centrais para GLP, local para hidromatro, pragas de lazer
com banco, praca de lazer com bancos e pedrisco, calgadas para lazes, local para lazer / recreagao, playground,
ch ia, 03(trés) pisci com borda infinita, sendo 01(uma) tipo raia, 01{urna) para adultos e 01(uma)
infantll, deck elevado, florais, jardins, talude e vazios. Na projecao da TORRE 01 denominadas “P", conlera:
terraco, hall, areas de circulagio, 02(duas) caixas de escadas, sendo 01 (uma) pressurizada dotada de porta
corta fogo & 01 (uma) de acesso exclusivo ao térreo — g 02 & ao 1° pavimento — garagem 01, 02 (dois)
pogos de elevador. antecdmara pressurizada dotada de porta corta fogo dutos de pressurizagao, shaft's, local
para hidrante, local para eléfrica, prumadas, local para dascanso com sauna e ducha, fitness, 02 (duas)
instalagdes sanilarias, sendo 01(uma) para der iais, 02{duas) salas de lazer,
sendo 01{uma) com instalagdo sanitaria e vazios. Na projego TORRE 02 denominada “A”", contera: terrago,
hall, éreas de circulagao, 02 (duas) caixas de escadas, sendo 01{uma) pressurizada “A", conlerd: lerrago, hall,
areas de circulagdo, 02{duas) caixas de escadas, sendo 01(uma) pressurizada dotada de porta corta fogo e
01{uma) de acesso exclusivo ao térreo — 02 e ao 1° pavimento — garagem (1,02 (dois) pogos de

levad: izad dotada de porta corta fogo dutos de plassunzagau shaft's, local para
hidrante, loca] elétrica, prumadas lounge / café, 01 (um)deposito para uso do dh , 02{duas) instalages
sanitarias, sendo 01(uma) para portadores de necessidades especials, lavabo para portadores de necessidades
especiais e vazios. DO 3% AQ 28° PAVIMENTO DA TORRE 1 DENOMINADA “P" E DA TORRE 2
DENOMINADA, "A”; contera em cada pavimente de cada uma das torres, partes de propriedade de uso comum,
1ais como area de circulagdo 01{uma) caixa de escada pressurizada dotada de porta corla fogo, D2(duas) pogos
de elevador, antecadmara pressurizada dotada de porla corta fogo, dutos de pressurizagéoe, shaft's, local para
hidrante, local para elétrica e vazios, além das partes de propriedade e uso exclusivo que constituem-se de 04
(quatro) apartamentos “fipo” por pavimento. NO 29 PAVIMENTO / DUPLEX INFERIOS DA TORRE 01
DENCMINADA “P" E DA TORRE 02 DENOMINADA “A™ contera em cada uma das partes de propriedade e
uso comum, tais come drea de circulagio, 01 (uma) calxa de escada pressurizada dotada de porta de corta
fogo, 02(dois) pogos de elevador, antecdmara pressurizada dotada de porta corta fogo, dutos de pressurizago,
shaft's local para hidrante, local para elétrica e vazios. além das partes de propriedade e uso exclusivo que
constituem-se da parte inferior de 04 (guatro) apartamentos duplex. NO ATICO — DUPLEX SUPERIOR / CASA
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DE MAQUINAS DA TORRE 01 DENCOMINADA *P" E DA TORRE 02 DENOMINADA “A™: Conterd em cada uma
das torres, partes de propriedade e uso comum, tais como: drea de circulagio, 01 (uma) caixa de escada
jpressurizada dotada de porta corta fogo, escadarias de acesso a casa de maquinas, casa de maquinas, escada
marinheiro, prumadas, dutos de pressurizacio e vazios, além das partes de propriedade @ Uso exclusivo que
constituem-se da parte superior de 04 (quatro) apariamentos duplex. NA CAIXAD'AGUA DA TORRE 01
DENOMINADA ‘P E DA TORRE 02 DENCMINADA *A": Contera em cada uma das torres, partes de
propriedade e usc comum tais como escada marinheiro, algapde com corta fogo, duto de pressurizagao,
reservatbrios / caixa d'dgua e vazios. DESIGNACAD NUMERICA DAS UNIDADES AUTONOMAS DO
“CONDOMINIO MAXHAUS PRAAI BRAVA II": EM CADA UMA DAS TORRES; 01 DENOMINADA “P° E DA
TORRE 02 DENOMINADA “A": 3° PAVIMENTO OU 1° Andar — Apartamento Tipo ns 11,12,13 e 14; 42
Pavimento ou 2¢ Andar — Apartamento Tipo n's 21, 22, 23 e 24: 57 pavimento ou 3% Andar — Apartamento. Tipo
n's 31, 32, 33 e 34; 6.° pavimento ou 4° Andar — Apartamento Tipo n's 41, 42, 43 e 44; 7 pavimento ou 52
Andar - Apartamento Tipo ns 51. 52. 53 e 54; &° pavimento ou 62 Andar — Apartamento Tipo n®s 61, 62, 63
64, 9" pavimento ou 7% Andar — Apartamento Tipo n°s 71, 72, 93 e 94, 10° pavimento ou 8° Andar - Apartamento
Tipo n®s 81, B2, 83 e 84; 117 pavimento ou 9° Andar — Apartamento Tipo n% 91, 92, 93 e 94; 12" pavimento ou
107 Andar — Apartamento Tipo n®s 101, 102, 103 & 104, 13° pavimento ou 11% Andar — Apartamanto Tipo n's
111, 112, 113 & 114; 14° pavimento cu 12° Andar — Apartamento Tipe ns 121, 122, 123 e 124; 15 pavimento
ou 13" Andar— Apartamento Tipo n®s 131,132, 133 e 314; 16° pavimento ou 14* Andar — Apartamento Tipo ns
141, 142, 143 e 144; 18° pavimento ou 16° Andar — Apartamento Tipe ns 161, 162, 163 e 164; 19® pavimento
ou 17% Andar — Apartamento Tipo ns 171, 172, 173 e 174; 20 pavimento ou 187 Andar — Apartamento Tipo ns
181, 182, 183 e 184, 217 pavimento ou 19" Andar — Apartamento Tipo n®s 191, 192, 193 e 194, 22° pavimento
ou 20° Andar — Apartamento Tipo n®s 201, 202, 203 e 204; 23" pavimento ou 217 Andar — Apartamento Tipo n's
211, 212, 213 e 214; 24° pavimenlo ou 22° Andar — Apartamento Tipo n®s 221, 222, 223 e 224; 257 pavimento
ou 23° Andar — Apartamento Tipo n®s 231, 232, 233 e 234, 26° pavimento ou 24¥ Andar — Apartamento Tipo n's
241, 242, 243 e 244, 277 pavimenio ou 25° Andar — Apartamento Tipo n®s 251, 252, 253 e 254; 26° pavimento
ou 262 Andar — Apartamento Tipo n®s 281, 262, 262 e 264; Pavimento / Atico ou 27] / Alico - Apartamanto
Duplex n°s 271, 272, 273, e 274;VAGAS AUTONOMAS: TERREC - GARAGEM 02: 51, 52, 53, 54, 55, 64, 65,
66, 67 e 68. 1° PAVIMENTO — GARAGEMO1: 133, 189, 190, 191, 192, 193, 202, 203, 204, 205, e 206. Ea
seguinte a discriminag8o das areas: Do terreno: 23.003,89m2. Do Edificio: Area Real Construida Global de
27.995,25m?. AS UNIDADES TERAQ AS SEGUINTES AREAS E FRAGOES IDEIASI NO TERREND: CADA
UM DOS APARTAMENTOS TIPO DE FINAIS *17 E "4" LOCALIZADOS DO 3° AO 28° PAVIMENTO DA TORRE
01 DENOMINADA “P*, possuira a area privativa de 72,040m*, area comum de 53.276m? {40.550m® coberta +
12,726m? descoberta), ja inclulda a drea correspondente a 01 vaga de garagem, perfazendo a area total de
125,316m? corespondendo a fragio ideal de 0,004577 do lerreno e drea total edificada de 112,580m? CADA
UM DOS APARTAMENTOS TIPC DE FINAIS “2" E “3" LOCALIZADOS DO 3% AC 282 PAVIMENTO DA TORRE
01 DENOMINADA “P", possuird a area privativa de 68,000m® drea comum de 52,201m?(38,965m* coberta +
12,236m= ja incluida a area F 1te a 01 vaga de garagem, perfazendo a area total de
120,201 m#, corespondendo a fragdo ideia de 0,004400 do ferreno e &rea lotal edificada de 107,965m?. CADA
UM DOS APARTAMENTOS DUPLEX n's 271 E 274 LOCALIZADOS NO 29° PAVIMENTO / ATICO DA TORRE
01 DENOMINADA “P", possuira a drea privativa de 159,930 (105,320m? coberta + 54, 610m? descoberta), &
incluida a drea de 23,040m? correspondente a 02 vagas de garag adiante drea comum de
67, 745m? (49,473m* cobertura + correspondente a 02 vagas de garagem, adiante vinculadas), dreas comum
de 67,745m* (49473m? coberta + 18,272m? descoberta), perfazendo a drea ftotal de 227 675m?,
correspondendo a fragio ideal de 0,006570 do terreno e area tofal edificada de 154,7893m2. CADA UM DOS
APARTAMENTOS DUPLEX n®s 272 E 273 LOCALIZADOS NO 29° PAVIMENTO / ATICO DAS TORRES 01
DENOMINADA "P", possuira a drea privativa de 155,890m? (101,280m* coberta + 54,610m*® descoberta), (ja
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inciuida a drea de 23,040m2 correspondente & 02 vagas de garag adiante vinculad area comum de
66,669m? (48,887m? coberta + 17, 782m? descoberta), perfazendo a area total de 222 559m2, correspondendo
a frago ideal de 0,006395 do terreno e area total edificada de 150,167m?, CADA UM DOS APARTAMENTOS
TIPO FINAIS *17 E *4" LOCALIZADOS DO 3% AQ 28 PAVIMENTO DA TORRE 02 DENOMINADA "A", possuira
a drea privativa de 68,000m?, drea comum de 52,201m?® (38,965m° coberta + 12,236m? descoberta), ja incluida
a drea correspondents a 01 vaga de garagem, perfazendo a area total de 120 201m?, correspondendo a fragio
ideal de 0,004400 do lerreno e area fotal edificada de 107,965m*, CADA UM DOS APARTAMENTOS TIPO DE
FINAIS “2" E “3" LOCALIZADOS DO 3° AD 287 PAVIMENTO DA TORRE 02 DENOMINADA “A", possuird a
Area privativa de 72,040m?, &rea comum de 53,276m# (40 550m coberta + 12,726m® descoberta), ja incluida a
area correspondente a 01 vaga de garagem, perfazendo a area total de 125,316m?, correspondendo & fragao
ideal de 0,004577 do terreno e area total edificada de 112,500m2, CADA UM DOS APARTAMENTOS DUPLEX
N% 271 E 274 LOCALIZADOS NO 29 PAVIMENTO / ATICO DA TORRE 02 DENCMINADA "A", possuird a
area privativa de 155,800m# (101.280m? coberta + 54,610m? descoberta), (j inclulda a area de 23.040m?2
correspondente a 02 vagas de garag adiante vinculadas), area comum de 66.669m* (48,887m* coberta +
17, 782m* descobena, perfazendo a drea total de 222 559m? correspondendo a fragdo ideal de 0,006395 do
terrenn e Area lolal edificada de 150,167m®, CADA UM DOS APARTAMENTOS DUPLEX N°s 272 E 273
LOCALIZADOS NO 29° PAVIMENTO / ATICO DAS TORRES 02 DENOMINADA “A" DO “CONDOMINIO
MAXHAUS PRAIA BRAVA II', possuird a area privativa de 159.930m® (105,320m? coberta + 54.610m?
descoberta), (ja incluida a érea de 23,040m? correspondente a 02 vagas de garagem , adiante vinculadas), area
comum de 67,745m* (49,473m? coberta + 18,272m? descoberta), perfazendo a area lotal de 227,675m
correspondendo a fragéo ideal de 0,006570 do terreno e drea total edificada de 154,793m?, DAS VAGAS
AUTONCMAS: CADA UMA DAS VAGAS AUTONOMAS DESIGNADAS COMO Ns 51, 52, 54, 55. 64, 66, 67
E 68 LOGALIZADAS NO TERRED - GARAGEM 02; E N°s 133,189, 190, 191, 192, 193, 202, 203, 204, 205 E
208, LOCALIZADAS NO 17 PAVIMENTO — GARAGEM 01, possuird a drea privativa de 11,520m?, drea comum
de 18,030m* (16,108m* coberta + 1,922m* descoberta), perfazendo a drea tolal de 29,550m?, correspondendo
a fragio ideal de 0,000692 do terreno e drea total edificada de 27,628me.."
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A implantagac do projeto ocupara os primeiros metros da profundidade do terreno, com afastamento de
5m da Rodovia Osvaldo Rels. conforme planta de implantagdo indicada a sequir.

O quadro a seguir auxiia a compreensao do projeto.
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QUADRO DE AREAS

ARER MAC frea TOTAL
COMPUTAVEL COMPUTAVEL

CENIRAL (EGAS F¥)] i [ [ | Bu
LI I | T T | (EELS
TR T L | MM
IRV a1 I [ wal ] ErTPEL]
PPV, LATER DESCORERTL) TriE | L 0,00 ] 278088
TPV FORTARA ) | {1513
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TOTAL 10.704.43 m* 17.250,62 m* 2795525 m'
CALCULO DO VALOR DO IMOVEL
Alendendo aos p fimenles rece jos pele NBR-14.653-2, serau desenvolvidos a seguir, os

cdleulos necessarios a definigio do valor unitario aplicavel ao temanno que compoe o imdvel em exame.

Para tanto, foram selecionados, dentro do uni pesquisad ] dados parativos de
mercado, que, por sua natureza de uso e similaridade, repr base confiavel para a determinagao do
valor final do lote.

Esses &l 15 comparati fund: fos principais desta andlise, receberam o firalamento

15

53



Processo 5005420-84.2022.8.24.0033/SC, Evento 105, LAUDOAVAL3, P&gina 55

Processo 5025991-42.2023.8.24.0033/SC, Evento 44, LAUDO1, P&gina 54

Zappa Engenharia

Pericias, laudos e avaliagées de Engenharia

@ www.zoppa.eng.br (B 41999621890 @

PROJUDI - Processo: 0011011-15.2017.8.16.0194 - Ref. mov. 599.2 - Assinado digitalmente por Silvia Helena Marrey Mendonca: 25793912827
05/07/2022: JUNTADA DE PETICAO DE MANIFESTAGAO DA PARTE. Arg: laudo de avaliagdo

NBA

ligencia@mercado

matematico e estatistico adequados & andlise que aqui se desenvolve, de forma a que o valor expresso na
conclusio deste estudo, espelhe o real valor de mercado do lote em exame.

As informages ora apresentadas foram colhidas junto as fontes citadas. sendo importante salientar que
no fratamenio dos elementos comparalivos foram agregados dados recentes sobre a situagao atual e tendéncias
do mercado, produto de acurado acompanhamento realizado por nossa equipe junto acs principais operadores
imobilidrios que atuam na regifo.

Amostra Selecionada
QUADRO RESUMO DOS ELEMENTOS COMPARATIVOS
Preco Area Fonte da Informagao
Elementos Endereco
(R$) (m?)
o1 Rodovia Osvaldo Rels |.a. 1.028 6.000.000 2805 Suprema - (47) 3348-6600
02 Rodovia Csvaldo Reis / José Corréa 3.000.000 1.363 G3 - (47) 3363-5364
03 Rodovia Cevaldo Rels s/n 9.500.000 5497 Wb - (47) 3367-8256
04 Rodovia Osvakin Reis 1,252 20,000,000 18.000 Badin - (47) 3366-6862
as Rua Jodio Antdnio de Oliveira j.a. B0 £.000.000 3400 Fede X - (47) 99994-4840
Homogeneizacio dos Valores de Referéncia
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A amostra acima sera homogeneizada em relagio ao terrenc que compde ¢ imdvel em exame,
obedecendo aos seguintes fatores de comparagio:

F1 - Fator de Fonte: representa a margem de negociagao r nte admitida em
dentro do segmento aqui abordado;

F2 - Fator de Transposicao: representa a eventual valorizagio ou desvalorizagio da amosira ulilizada, quando
considera sua localizagéo em relacio ao imbvel objeto desta avaliagio;

F3 - Falor de Area: rep uma 1ZAGAD OU « izagao da ulilizada, guando
considerada a dispersao do valor unitanio com base em sua area, em relagao ao lote objeto desta avaliagao.
As expressoes matematicas, utilizadas foram as seguintes:

Para diferencas de até 30% - 4\ ol Para diferengas maiores que 30% - /22
Sp Sp
Onde: a - Fator de Area; a - Area do terreno avaliando; p - Area da amostra,
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F4 - Fator de Testada: representa uma eventual valorizagdo ou desvalorizagio da amostra utilizada, quando
considerada o tamanho de sua testada, em relagdo & do lote objeto desta avaliagéo;

F5 - Fator de Topogratia: rep uma | valorizagdo ou desvalorizagéo da amostra utilizada,
quando considerado o relevo da amostra, em relagac ao imovel objeto desta avaliagao;

No gquadro a seguir loram organizadas as informages acima enunciadas, de forma a facilitar a
compreensio das operagoes utilizadas no calculo dos valores unitarios homogeneizados.

QUADRO DE HOMOGENEIZACAD
Elemento  Valor Area Unitaric F1 F2 F3 F4 F5 Unitario
Comparativo  (RS) (m?) (R$/m?) Homogeneizado
o 6.000.000 2905 2.065.40 080 110 077 100 080 1.262,99
02 3,000,000 1.363 2.200,03 080 1,90 070 1,00 0.80 1.224,44
03 9.500.000 64397 1.462.21 08B0 110 085 100 100 1.098,64
o4 20.000.000 18.000 11111 080 120 054 100 1.20 1.203,86
05 6.000.000 3400 1.764.71 080 140 079 1,00 0.90 1.400,69

Determin. do Ca de Arbitrio

Utilizando os valores unitanos homogeneizados acima = <
determinados, definiremos, a seguir, o campo de arbitrio a ser Campo de Arbitrio = x £ fc- J—
adotado, gue sera calculado a partir da seguinte formula: n=1
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A simbologia adolada pode ser identificada no quadro a seguir, onde o limite superior e inferior,
calculados a partir da aplicagao da férmula utilizad:

DETERMINAGAO DO CAMPO DE ARBITRIO

Nomero de Amostra[n] 5 Limite Superior
Grau de Liberdade (n-1) 4 A% 1.321,98
Percentil (tc) 1,583

Media Aritmética: (x) R$ 123813 Limite Inferior
Desvio Padrao (s) RS 109.39 RS 1.154,27

O valor Unitario aplicavel zobra a drea da unidade sera detarminado pela média aritmética dos valores
pertencentes ac campo de arbilrio acima definido. Desta forma teremos:
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Vuapl = R$1.262.99 + R$1.224 44 + 1.203.86 = RS 1.230,43.

Determinacéo do Valor do Terreno (VT)
O valor do terreno sera o produto entre o valor unitario aplicavel encontrado e sua area. Assim:

VT = H$ 1.230.43 x 23.003,B9m¥; VT = RS 28.304.678.46. Na pratica: S 28.300. 00.

Valor de Liguidagio (VL)

Com base na observagao de transagbes realizadas dentro do critério de venda forcada, sera aplicado
um fator de redugao sobre aquele determinado, da ordem de 20%. Assim, o valor de liquidagao (VL), sera:

VL = R$§ 28.300.000,00 x 0.80; VL = R$ 22.640.000.00
CONCLUSAO
B dos nos nentos realizados no local e principalmente na ampla pesquisa de mercado por
nds desenvolvida, adotando-se, ainda, lodos os p dimantos dados pelas normas oficials para a

elaboragiio de laudos desta natureza, AVALIAMOS o terreno situado na Rodovia Osvaldo Reis, junto e antes do
2.000, no bairra Santa Clara - Zona Urbana do Municipio de Itajai — Estado de Santa Catarina, para pagamento
@ vista, nesta data, como segue:
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VALOR VENAL DE MERCADO
A% 28.300.000.00. (VINTE E OITO MILHOES E TREZENTOS MIL REAIS).

VALOR DE LIQUIDACAQ

R$ 22.640.000,00 (VINTE E DOIS MILHOES, SEISCENTOS E QUARENTA MIL REAIS),

Rio de Janeiro, 12 de setembro de 2017.

NBA - NUCLEO BRASILEIRO DE AVALIAGOES LTDA.
Departamento de Avaliagies Imobiliarias

CAU-RJ-2700
e mleeprs |
Jorge Roberio Lebrego
CALU-RJ - A B6B95-T
Obs.: este estudo & ituido de 18 pagi figitadas em uma sa das faces, numeradas em sequéncia de 1 a
18, lodas devi e rubri ou assi
18
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10. ENCERRAMENTO.

Consideram-se atingidos os objetivos deste trabalho. Conclui-se o
Laudo consistente de descri¢ao de elementos, consideragdes técnicas, calculos e tabelas pertinen-
tes.

O Laudo possui 58 folhas.

Permanece a disposi¢do para quaisquer esclarecimentos.

12 de junho de 2024.

ALINE CALISTO
Engenheira Civil - CREA 147.990-D PR
Registro nacional: 171.458.138-1
Especialista em Avaliacdes e Pericias
Especialista em Patologia nas Obras Civis
Membro do IBAPE-PR: 940
Perita F orense
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EXMO/A. SR/A. DR/A. JUIZ/A DE DIREITO DA 2* VARA CIVEL DA COMARCA DE ITAJAI

Autos 5025991-42.2023.8.24.0033,

De Carta Precatoria Civel.

Requerentes: JOSE HUMBERTO KALEGARI e DILMA REGINA GRIBOGI KALEGARI.
Requerida: MAXCASA XVIII EMPREENDIMENTOS IMOBILIARIOS LTDA.

ESCLARECIMENTOS OFICIAIS

Aline Calisto, Engenheira Civil, perita judicial aqui nomeada, respei-
tosamente apresenta Esclarecimentos do Laudo Oficial.

Espera deferimento.

29 de agosto de 2024.

ALINE CALISTO
Engenheira Civil - CREA 147.990-D PR
Registro nacional: 171.458.138-1
Especialista em Avaliagdes e Pericias
Especialista em Patologia nas Obras Civis
Membro do IBAPE-PR: 940
Perita F orens e
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1. ESCLARECIMENTOS.
1.1 PARA OS REQUERENTES. EVENTO 54.

Nao foram apresentados quesitos de esclarecimento. Contudo, em sua

manifestagdo do evento 54 os Requerentes afirmam, equivocadamente:

Ocorre que, malgrado a avaliagdo apurada ao ev. 44 dos pre-
sentes autos, verifica-se que o avaliador deixou de considerar os impactos para o
valor de mercado decorrentes das restricbes ambientais do imovel [...].

Hé aqui erro de conceito. Segundo a NBR 15515, passivo ambiental é
o dano infligido ao meio natural por uma determinada atividade ou a¢cdo humana. Este dano nao
precisa ser avaliado economicamente.

Em contrapartida, as restrigdes ambientais nas quais se insere o objeto
da pericia tem origem no Plano Diretor do municipio de Itajai' e dizem respeito exclusivamente
ao zoneamento incidente na regido.

Nesta linha, conforme apresentado pelos proprios requerentes em sua

manifestacdo, as limitagdes de uso do imdvel foram devidamente mencionadas no Laudo Oficial:

A Zona de Protegio Ambiental corresponde as porgdes do territorio
protegidas pela Legislagio Ambiental ou pela Lei de Uso ¢ Ocupagdo do Solo, situadas a leste da
rodovia BR-101 até os limites do Municipio de Itajai (ZPA 1) ¢ a oeste da rodovia BR-101 até os
limites do Municipio de Itajai (ZPA 2), priorizando a preservagdo do meio ambiente, limitando

usos ¢ parimetros das novas construcdes, tendo em vista a preservaciio das morrarias como patri-

monio cénico ¢ ambiental de Itajai.

Eles ainda declaram que:

[...] causa estranheza o fato de nao ter sido levada em conside-
racao as restricdes do imovel em razao de possuir grande area de preservagao am-
biental, que impede o uso integral do lote, o que deve ser esclarecido pelo avaliador.

Entretanto, esta restri¢ao esta bem apresentada no item 4.7:

4.7 RESTRICOES A MAXIMA UTILIZACAO DO
IMOVEL.

471 RESTRICAO AMBIENTAL.

Parte do terreno esta inserida em Zona de Prote¢do Ambiental, que li-

mita seu uso completo.

Os Requerentes continuam:

Ha que se considerar, no ponto, que recentemente foi realizada
avaliagdo do mesmo imovel, nos autos de n°. 5003985-75.2022.8.24.0033, a qual

' Lei Complementar 449, de 11 de margo de 2024. Disponivel em: https:/leismunicipais.com.br/plano-de-zonea-
mento-uso-e-ocupacao-do-solo-itajai-sc
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apurou o valor de R$ 10.500.000,00 (dez milhdes e quinhentos mil reais). A discre-
pancia dos valores apurados é gritante e a avaliagao realizada nos presentes autos
apurou valor cerca de 3 vezes maior do que aquele apurado pelo Sr. Oficial de Justica
nos autos de n°5003985-75.2022.8.24.0033, em tramite nesta mesma Comarca, si-
tuacao essa que n&o pode prevalecer.

Aquela avaliagdo apresentada ndo atende os preceitos da norma de ava-

liagdo NBR 14.653. Nao hd a descricdo da metodologia utilizada, nem dos parametros considera-

dos para a obtencao do valor venal apontado.
Em contrapartida, o Laudo Oficial ¢ baseado na norma supracitada e no
M¢étodo Comparativo Direto, amplamente fundamentado, cujos elementos de convic¢ao foram la

minuciosamente detalhados, atendendo plenamente as imposi¢des da referida norma.

1.2 PARA A REQUERIDA. EVENTO 55.

A Requerida também ndo apresentou quesitos de esclarecimento. De

outro lado, em sua manifestagao ela alega:

[...] seria mais adequado o uso do Método Involutivo ou do Ma-
ximo Aproveitamento Eficiente, “que simula o raciocinio normalmente utilizado pelo
incorporador na tomada de decisdo sobre a viabilidade econémica de um empreen-
dimento imobiliario de seu interesse, baseado nas receitas estimadas com as vendas
das unidades finais e nas despesas necessarias a sua realizagao, inclusive projetos,
taxas, corretagens e outros incidentes sobre negdcios desta natureza’.

O Método Involutivo ¢ um método indireto, ou seja, esta subordinado

aos valores e fatores arbitrados pelo avaliador. Além disso, o0 modelo apresentado ¢ estatico, sim-

plificado e ndo considera o tempo de ocorréncia das varidveis.

No caso do empreendimento objeto da pericia, se verificou uma veloci-
dade de venda das unidades prediais bastante lenta, o que resultou na desisténcia de sua implanta-
¢ao.

De outro lado, o Método Comparativo Direto utilizado neste trabalho ¢
baseado na comparagdo com os valores de venda de imdveis praticados naquele mercado imobili-
ario especifico. Tal método ¢ indicado na referida norma como preferencial em avaliagdes de imo-

veis, conforme abaixo:
7.5 Escolha da metodologia

A metodologia escolhida deve ser compativel com a natureza do
bem avaliando, a finalidade da avaliagdo e os dados de mercado disponiveis. Para a
identificacdo do valor de mercado, sempre que possivel preferir o método compa-
rativo direto de dados de mercado, conforme definido em 8.3.1. (grifos acresci-
dos)

Nesta linha, reitera-se o apresentado no Laudo Oficial.
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2. ENCERRAMENTO.

Entendendo ter prestado os esclarecimentos pertinentes € permane-
cendo a disposicao de Vossa Exceléncia para quaisquer outros...
Espera deferimento.

29 de agosto de 2024.

ALINE CALISTO
Engenheira Civil - CREA 147.990-D PR
Registro nacional: 171.458.138-1
Especialista em Avaliacdes e Pericias
Especialista em Patologia nas Obras Civis
Membro do IBAPE-PR: 940
Perita F orense




