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BLUMENAU

LAUDO TECNICO DE AVALIACAO DE IMOVEL URBANO

LAUDO N°: 2021/169

FINALIDADE: DESAPROPRIACAQ

REFERENCIA: PROJETO DE CONSTRUCAO DA NOVA SEDE CAMARA DE
VEREADORES DE BLUMENAU

METODO DE AVALIACAO: COMPARATIVO DIRETOC DE DADOS DO
MERCADO

MATRICULA: 26.929 DO 1 ° OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DA
COMARCA DE BLUMENAU

ENDERECO: BAIRRO CENTRO, ALAMEDA DUQUE DE CAXIAS N© 184
PROPRIETARIOS : IBIZA ADMINISTRADORA DE BENS E
PARTICIPACOES LTDA/CNPJ 075.526.137/0001-83

SOLICITANTE: PROCURADORIA GERAL DO MUNICTPIO

VALOR DA DESAPROPRIAGAO R$ 8.353.777, 30 d
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1 DO OBJETO DE AVALIACAO

Imével urbano, constituido pPor um terreno e edificacdo,
localizado no bairrec Centro na Alameda Dugue de Caxias n°

184 nesta cidade de Blumenau - 3C.

2 DA FINALIDADE

Definicdo deo walor mercadolégico objetivando o interesse desta
municipalidade em sua aquisigdo para projeto de construgdo da

futura sede da Camara Municipal de Vereadores e rarque urbano

adjacente.

3 IDENTIFICACAO E CARACTERIZAGCAO

3.1 Do Contexto Urbano

O terreno objeto de avaliagdo estd localizado na &rea central de
Blumenau, denominado “Centro Histdérico” da cidade, préximo atual
sede da Camara de Vereadores, distando cerca de 180,00 metros do
inicio da Rua 15 de Novembro e da antiga sede da Prefeitura
Municipal. A regifo & servida de étima infraestrutura urbana, com
forte presenga rede de comércio & servigos, com padrio sdcio

econbmico cultural médio/alto.

A Alameda Duque de Caxias, conhecida popularmente de “Rua Das
Palmeiras” ¢ uma importante via de ligagdo & regido central, bem
como via de acesso as regides sul e leste da cidade. Pavimentada

com kases granulares e com revestimento asfdltico em toda sua
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extensdo. Calgadas revestidas em paver gque atendem ao padriao

arquitetdnico de mobilidade e acessibilidade.

A regido & bem servida por equipamentos ptublicos, tais como rede

de energia elétrica, agua potdvel, coleta de residuos orglnicos e

sélidos, rede de esgotamento e tratamento sanitdrio, rede de

captacdo de aguas pluviais, dispdes ainda de transpeorte coletivo

eficiente.

Figura 1: Mapa de localizacido.
] SRR SR e ;A

A ATUALSEDE DA
CAMARA
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Fonte: e Ee

Godgl artl:l

3.2 Do Diagnéstico de Mercado

o]

Como © mercado imobilidrio acompanha a economia e a politica,

mesme tem se comportado de maneira circular, com altas e baixas
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na demanda e oferta, cujas oscilagdes s3o decorrentes do

desempenho e o momento econdmico do pais.

Considerando os principais aspectos pertinentes ao imdével em
estudo, destaca-se positivamente sua localizacdo na &rea central

da cidade e de facil acessibilidade. J& o aspecto negativo, o

terreno ora avaliando, €& suscetivel a inundacdes causadas por

enchentes nas cotas entre 7,00 metros a 12,00 metros da calha
normal do rio Itajai Agl, bem como uma faixa de drea de

preservacao permanente (APP) gravada no referido imével.

Figua 23

Delimitag8o das cotas de enchente no terreno

~ - e

§ e
i

.\ =N

Fonte: Consulta_p odiretor_sirgas2000_BANCONOVO

ArcReader
Perimetrc do terreno avaliando;

Area de inundac&oc no terrenoc na cota de 7,00 metros;
Area de inundacio no terreno na cota de 8,00 metros;

de inundac&o no terrenoc na cota de 9,00 metrcs;

de inundac¢doc no terrenc na cota de 10,00 metros;

- Area de inundagdo no terrenoc na cota de 11,00 metros;

Bl 2rea de inundacio no terreno na cota de 12,00 metros.

Pagina 6 de 25




Comissdo de Avaliacao Imobiliaria do Municipio
PREFEITURA ¢ P

: N.:’h
pm : % B L U M E N A U Praga Victor Konder, 2 - Centro

LUMENAD 89010-904 | Blumenau | SC

Figura 3: Ortcfoto com a delimitacio da APP.
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Eof L 8 :
Fonte: Consultaﬁplanodiretor_sirgas 000_BANCONOVO-ArcReader

P Area de Preservacg&o Permanente - APP (Averbade na matricula)

A tendéncia de precos de iméveis, apesar da crise pandémica, estd

em franca recuperacdoc com exXpectativas em médio prazo de

melhorias desse contexto. De maneira geral, pode-se concluir que

© imével avaliando, apesar de estar localizado na regldo

geoecondmica central, individualmente no contexto imobilidrio

possui baixa liquidez de mercado.
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4 DO IMOVEL AVALTIANDO

4.1 Da Descrigio do Terrenc a Desapropriar

O terrenc situado nesta cidade, no BRairro Centro, ne lado par da
Alameda Duque de Caxias, contendo a drea de 9.518.69m2?, fazendo
frente em sete linhas, a primeira a partir do lado esquerdo em
76,70m com ¢ lado par da Alameda Duque de Caxias, a segunda em
direcdoc aos fundos em 17,69m, a terceira, alarga o terreno em
13,00m, a quarta em direcdo a frente em 17,6%m, todas com terras
de Ernesto Vetsch, a quinta linha, alarga o terreno em 66,32m, a
sexta em linha curva em 24,53m = a sétima em linha reta de 18, 92m
todas com o lado par da Alameda Dugue de Caxias; fundos com a
margem direita do Ribeirdo Garcia, medindo ac longoc do mesmo, em
linha sinuosa, 204, 73m; extremando relo lado direito em 80, 50m
com a margem direita do ribeirdo Fresco e pelo lado esquerdo em
76,64m com terras do Municipio de Blumenau. O imével objeto desta
avaliacéo encontra-se, localizado, em &rea urbana consolidada, e
possui incidéncia de Area de Preservacao Permanente, que
corresponde a 20,00 metros ao longo do leito regular com vazio
normal do Ribeirdo Garcia, e 15,00 metros ao longo do 1leito
regular com wvazdc normal do Ribeir8o Fresco, totalizando a A&rea
3.694,59m2 sendo considerada drea de Preservacao Permanente -
APP, conforme descrito na matricula do imével, no AV—-7-26929.
Matriculado no 1° Oficio de Registro de Iméveis da Comarca de
Blumenau sob n°. 26.3%29 e inscrito no Cadastro Imobiliario

Municipal sob ne°. 004.004.0001.0008.0004.
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DADOS DO TERRENO - AREA UTIL
Topografia: Drenagem: Formato: Situacdo: Zoneamento:
Plane Bom Irregular Nao se aplica ZLE 1 - Patriménio Histdrico
Frante: L. Direito: L. Esquerda: Fundos: Area:
18547 m m m m 5824,10 atil m?

Adends
Fator Valorizante: AREA CENTRAL DA CIDADE

Fator Desvalorizante: COTA DE ENCHENTE BAIXA E RESTRICOES CONSTRUTIVOS DEVIDO PATRIMONIO HISTGRICO

CARACTERISTICAS DA REGIAO
Equ.ipérngni_u; -¢omunhéﬁ9§ : | i i T  Infraestrutura Urbana
Até 500m 1.000 m > 1.000 m
Coleta de Lixo: [x] Rede de Agua: Sim lluminagio Plblica: Sim
Transporte Coletivo: Rade de Esgoto: Sim Fossa: Nio
Rede de E, Elétrica:  Sim Pogo: Nao

Rede Bancaria: Rede de Telefdne:  Sim

L]
Comércio: E
[x]
L]

(OHO00000
ANOoOoonn

Escola; Pavimentacio: Sim
Saude: Arborizag3o: Sim
Seguranca: [:] Esgoto Pluvial; Sim
Lazer x] Gas Canalizado: Nao

(il |
Vista do Logradouro _[

Vista de Identificacdo do Logradouro [

—e—

4.2 Das Caracteristicas do Terreno

a) Area util a desapropriar: 5.824,10m?

b) Area de Preservacdo Permanente — APP: 3.694,59m?
c) Pedolecgia: normal

d) Testada 186, 47m

e) Topegrafia: plana
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) Geometria: irregular
g) Quota de inundagdo: entre 7,00 a 12,00mts
h) Calgada: Paver

i) Plano Diretor - Zoneamento: ZLE 1 (Zona Localizagdo Especial)

Figura 4: Mapa de Zoneamento
i = s e G T .
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R R

R
421'}"

ety G G
%
: ¢ o o
Salm s
R
e

Fonte: Consultaﬁplanodiretor_sirgasZOOO_BANCONOVO—ArcReader

S DA VISTORIA

A vistoria técnica foi realizada em 09/06/2021 e no ato foram

realizadas fotografias do imével que sido parte integrante deste

laudo.
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6 DO METODO AVALIATORO ADOTADO

Para elaboragdo da referida avaliacdo, foi utilizado para o

“Método Comparativo Direto de Dados de Mercado”, conforme NBR
14653-2 Item 8.2.1, da referida norma, com a homogeneizacido por

tratamentoc de fatores item 8.2.1.4.2, e anexo “B” com emprego da

estatistica descritiva. Bem como, as caracteristicas atuais do

imével e o Plano Diretor vigente.

7 DA PESQUISA DE MERCADO PARA CALCULO DO VALOR DO TERRENO

A pesquisa de mercado para aferigdc do wvaleoer do terreno

concentrou em imévels ofertados no mercade imobilidrio mais
préximo possivel aoc avaliando, no periodo de Jjunho de 2021, e

foram obtidas 08 (oito) amostras enumeradas no quadro amostral a

seguir:

Imével Objeto da Avzliagio
Endaregu: ALAMEDA DUQUE DE CAXIAS N® 184
Bairra: CENTRO [cidade: [sLuMENAU
informante. OFICIO CAMARA MUNICIPAL DE VEREADORES 29/2021
Area Priv./Constr. 0,00 Topografia: Plano Testada:
Area do Terreno: 5824,10 Use: Comercial Profundidade
Area Equivalente: 0,00 Classificagao:
idade Aparente: o Tipologia: Terreno Mult. Frentes:
Qrda. Do a Est. de Conservacdo: 0 Zoneamento:
Valar de Mercado: N/A Vagas: a Andar:
Oferta/ Transagha: NfA Unitdrio/m?; NfA Data Amost.: | 09/06/2021
Observagdes:
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PESQUISA DE DADOS COMPARATIVOS

Elemento Comparativo 1

End(-!{—;'g“(.li RUA 7 DE SETEMBRO 200
Bairro: CENTRO Cidade: [BLUMENAU
informante: CADORE IMOVEIS
Area Priv./Constr.: Topografia: Plano Testada: 24,50
Area do Terreno: 1430,03 Usa: Profundidade
Area Equivalente: 0,00 Classificacao:
ldade Aparente; Tipologia: Mult, Frentes ] N3o
Qued. Darm: Est. de Conservacao: Zoneamento:
Preco Anunciado: | RS 3.000.000,00 |Vagas: Andar:
Oferta/ Transagdo: Oferta Unitario/m*: RS 1.888,07 Data Amost.: | 09/06/2021
Observacdes:
: Elemento Comparativo 2

Enderego: RUA 7 DE SETEMBRO N& 273
Bairro: CENTRO [cidade: [BLuMENAU
Informante: SHS IMOVEIS
Area Priv./Constr.: Topografia: Plano Testada: 17 46
Area do Terrenc: 113112 Usa: Comercial Profundidacle
Area Equivalents: 0,00 Classificacgo:
Idade Aparente: Tipologia: Mult, Frentes) N3eo
Qtide. Dorm.: Est. de Conservagio: Zoneamento:
Preco Anunciado: | RS 2.000.000,00 |Vagas: Andar:
Oferta/ Transagio: Oferta Unitdrio/m?: RS 1.591,34 |Data Amost: | 09/06/2021
Observacbes:

' Elemento Comparativo 3
Endereco: [rua Tasal e 730
Bairro: VORSTADT |cidade: [sLumENAU Jue: [s¢
Informante: IMOVEIS-SC.COM.BR e
Area Priv./Constr.: Topoegrafia: Plano Testada: 17,44
Area do Terreno: 852,00 uso: Profundidade
Area Equivalente: 0,00 Classificagdo:
Idade Aparente: Tipologia: Mult. Frentes:| Nao
Qude. Dorm.: Est. de Conservacan: Zoneamento:
Preco Anunciado; R$ 649.900,00 |Vagas: Andar:
Oferta/ Transagao: Oferta Unitario/m?: RS 686,51 Data Amost. | 09/06/2021 ||
Ohservaches:

Endereco:
Bairrg:

Informante:

| Elemento Comparativo 4

RUA ITAJAI {PROXIMO HOSPITAL SANTO ANTONIG)

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Citde. Dorm.:
Preco Anunciado:
Oferta/ Transagéo:
Observagies:

VORSTADT [cidade: [BLUMENAU
SHS IMOVEIS
Topografia: Plano Testada:
938,00 Uso: Profundidade
0,00 Classificagao;
Tipalogia: ult. Frentes:
Est. de Conservacio: Zoneamento:
RS 900.000,00 |Vagas: Andar:
Oferta Unitdrio/m?: R$ B63,54 Data Amost.: | 09/06/2021

Pagina 12 de 25




BLUMENAU

éndereg‘o:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.

Area do Terreno:
Area Equivalente:
ldade Aparente:
Qtde. Dorm.:

Prego Anunciado:

Cferta/ Transagédo:

Observagdes:

Entdereco:
Hairrar

informante.

Area Priv./Constr :

Area do Terreno:
Area Equivalents:
ldade Aparente;
Qrde. Dorm.:
Prego Anunciado:

Oferta/ Transagdo:

Observacoes:

EnrJeregb:

Bairro:
Informante;

Area Priv./Constr.;
Ares do Terrena:
Area Equivalente:
Idade Aparente:
Qtde. Darm.:

Prego Anunciade:

Oferta/ Transagdo:

DOhservagtes:

Enderego:
Bairro:

Informante:

Area Priv./Constr.:

Area do Terreno:
Area Equivalente:
Idate Aparente:
Qtde. Darm.:
Preco Anunciado:

Oferta/ Transagho:

Observages:

==
N

PREFEITURA
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Elemento Comparativo 5

Comissac de Avaliacao Imobiliar

Praca Victor Konder, 2 - Centro
89010-904 | Blumenau | SC

RUA ITAJAI (PROXIMO SULFABRIL)

VORSTADT

[cidade: [BLUmENAU

CONEXAO IMOBILIARIA

Tipologia:

RS 290.000,00

Vagas:

Oferta

Unitario/m*:

Est. de Conservagdo:

Topografia: Ho nivel da Rua até Testada:
308,00 Usor Profundidade
0,00 Classificacdo:

Mult. Frentes|
Zoneamento;
Andar:

RS 847,40

Data Amost.:

Elemento Comparativo 6

RUA 7 DE SETEMBRO N® 1879

CENTRO

|cidade: [pLumenau

DEVITO IMOVEIS

Topografia:

p para os fundos af

Testada:

2009,59 Uso: Profundidade
0,00 Classificacao:
Tipologia: Mult, Frentes:)
Est. de Conservacio: Zoneamento:
R$ 2.500,000,00 |Vagas: Andar:
Oferta Unitaria/m?* R$ 1.119,63 Data Amost.:

Elemento Comparative 7

RUA MURICI (LADO HOSPITAL SANTA CATARINA)

GARCIA - INCIO |cidade: [BLumenau
IMOBILIARIA DINAMICA SUL
Topografia: Planc Testada:
662,35 Uso: Frofundidade
0,00 Classificagao:
Tipologia: Mult. Frentes:|
Est. de Conservagio: Zoneamento:
R$ 820.000,00 [vagas: Andar:
Oferta Unitario/m?: R$1.114,21 |Data Amost.: | 09/06/2021

Elemento Comparativo 8

RUA AMAZONAS N® 1.143

GARCIA - INICIO

|cidade: [BLUMENAU

VIVAREAL.COM.BR

Topagrafia:

Em aclive até 10%|Testada: 47,79
888,93 Usa: Profundidade
0,00 Classificagao:
Tipologia: Mult. Frentes: Sim
Est. de Conservacio: Zoneamenta:
R$ 1.200.000,00 |vagas: Andar:
Oferta Unitariofm*: RS 1.214,94 Data Amost.: | 09/06/2021
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7.1 Da Localizagdo do Quadro Amostral

8 DA HOMOGENEIZACAO DAS AMOSTRAS POR FATORES

A técnica de homogeneizagdo por meio de fatores consiste em

proceder modificagdes nos precos de cada elemento da amostragem,
decorrentes da alteracdo dos diversos atributos,

de modo gque, ao
final do tratamento,

0s pregos homogeneizados se refiram a um
imével de caracteristicas padronizadas mais préximas possiveis do
imével avaliando, eliminando

discrepincia no gquadro amostral,
conforme segue;
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Precisdo e Fundamentacio conforme NBR 14.653-2

Homogeneizacio de Dados
A.D F. Cota Som
A Preco Anunciado | F.Oferta  Unit/m*  F.loc. N/A F.Test. F.Prof. F.Top. : . Zon. ? Unit-m? Homo
Terreno _ Enchent Fatores
1 RS 3.00000000 143003 0900 RS 188807 1000 1000 1130 0910 1000 0300 L1000 0940 RS 177479
1 Ry 200000000 113112 0800 RS 159134 1000 1000 1040 0830 1000 0900 1000 0870 RS 138447
3RS 64990000 85200 0900 RS 68651 1200 1000 1020 0300 1000 1000 1100 1220 RS 83755
4 RS 500.000,00 93800 0800 RS 86354 1200 1000 1020 0900 1000 1000 1000 1,120 RS 96715
5 RS 290.00000 30800 0900 RS 84740 1200 1000 1170 0730 0850 1000 1,100 1050 RS 88977
6 RS 2.500.00000 200959 0900 RS 111963 1,250 1000 0840 0710 0%00 0800 0850 0350 RS 391,87
7 RS 820.000,00 66235 0900 RS 111421 1200 1000 1020 080 1000 1000 1,100 1160 RS 129249
8 RS 1.200.000,00 88893 0900 RS 121494 1200 1000 1080 0930 0950 0850 1100 1,09 RS 132429
Média RS 116571 Média RS 1.107.80
Dasvio 402 213 Desvio 243,916
Coef. de variacio 0,345 Coef. de variagdo 0220
Média Saneada RS 1.11596
Limite Inferior RS 775,46
Limite Superior RS 1.440,14
Amostras Saneadas 6
Amostras Descartadas 2
Area Unit/m? Fator Ajuste
Valor de Mercado RS 6.499.400,00
T g ROLII506 100 >
8.1 Do Tratamento Estatistico dos Dados
Foi utilizado o métode da estatistica descritiva arlicada a

engenharia de avaliacdes imobilidrias,

sua homogeneizacao,

conforme segue;

apds a pesquisa de dados e
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Tratamento Estatistico
DADOS izl Residual % e Dispersdo
Nimero de Amostras Coletad 8 30,00%
Nimero de Amostras Sanead 6 20,00% .
' 10,00% r} (ﬁ
Limite Inferior (p/m?): RS 775,46 P | = LT
Média Aritmética (p/m?): R$ 1.107,80 000 1 [i\ 3 ! . E 7 ¢
-20,00%
Limite Superior (p/m?): RS 1.440,14 30,005
Média Saneada (p/m?): RS 1.115,96 -40,00%
T.d 50,00%
. de Student: 1,415 50,005
Desvio Padrao: 243,92 -70,00%
Coeficiente de Variacdo: 0,220 RS 2.000,00
BS 1.500,00
INTERVALO DE CONFIABILIDADE % 1 600,00
RS 1.400,00
Resultado(p/m?): R$ 130,44 RS 1.200.00
Inferior (p/m?:  -11,78% RS 977,35 REgs
Superior (p/m?):  11,78% RS 1.238,24 o
Amplitude Total 23,55% Sl
‘ff"".r‘%*"fr"ir'?‘?fr"’:‘fr’?r
% %, %, 7, ﬁ%
% % % % Y Yy Y Y U, e

8.2 Da Interpretagdo dos Resultados
8.2.1 Coeficiente de Variacdo - CV

O coeficiente de variac3o fornece a variacdo dos dados obtidos em

relagédo & média. Quanto menor for o seu valor, mais homogéneos

serdao os dados.

Coeficiente de variag@io da amostra = 22% -até 20% indica amostra

com elementos coerentes, até 30%, coeréncia relativa e acima 30%

indicagdo de nivel de heterogeneidade no gquadro amostral.
(GARCIA, C.H. 1989)

8.2.2 Da Amplitude do Intervalo de Confianca
O Intervalo de confianca & usado para indicar a confiabilidade de

uma estimativa, podendo ser usado para descrever o guanto os
Pagina 16 de 25
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resultados de uma pesqguisa sdo confidveis. O seu calculo & usado
para analisarmos a faixa de precos unitarios em que o imével
avaliando estéd inserido, no casc especifico podemos afirmar que a
amostragem possui uma amplitude de 23,55%, ou seja, h& a
probabilidade de 76,45% do valor do metro quadrado da amostra
saneada esta entre R$ 977,35m2 a R$ 1.238,24m2, neste caso o
valor apurade para o céalculo do terreno foi de R$ 1.115,96m2

consequentemente dentrc da amplitude descrita.

9 DO VALOR FINAL DO IMOVEL A DESAPROPRIAR

Apds todo procedimento de apuracdo do valor do terrenc, através

da homogeneizagdo por fatores, apurou-se os seguintes valores;

Area util x R$ m2 homogeneizado

Area de APP x R$ 501, 90

5.824,10m2 x R$ 1.115,96 = RS 6.499.462, 60
3.694,59m2 x R$ 501,90 = R$ 1.854.314,70

Valor do imével — R$ 8.353.777,30;

valor final do imével R$ 8.353.777,30 (oito milhdes |
trezentos e cinquenta e trés mil, setecentos e setenta e |

sete reals e trinta centavos)
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10 DO GRAU DE FUNDAMENTAGAO E PRECISAO DO LAUDO PARA O TERRENO

10.1 Do Grau de Fundamentagio na Utilizag3c do Tratamento Por

Fatores. (Tabela 03 - NBR 14.653-2)
il GRAU
ITEM DESCRICAO
; i Il |
Completa
Caracterizacéo Completa quanto quanto Adocdo de
1 do imdvel a todos os fatores aos fatores situagao
avaliando analisados utilizados no paradigma
tratamento
Quantidade
minima de dados
2 de mercado, 12 5 3
efetivamente
utilizados _
Agresentagfo Apresentacao Ap'resenta(;?o
de informacg&es w ¥ de informacdes
k de informacdes :
crm o B relativas a todas as ! | relativas a todas
|dentificacdo 5 relativas b
caracteristicas dos as caracteristicas
3 dos dados de i a todas as
dados analisadas, com 5 dos dados
mercado e caracteristicas
foto e caracteristicas correspondentes
dos dados
observadas pelo autor Mg aos fatores
do laudo utilizados
Intervalo
admissivel de
g, | HUSIE paraeada 0,803 1,25 0,50 & 2,00 0,40 3 2,50*
fator e para o
conjunto de
fatores

mercado, a amostra seja

menos heterogénea.

* No caso de utilizacdo de menos de cinco dados de mercado, o intervalo admissivel
de ajuste € de 0,80 a 1,25, pois ¢ desejével que, com um némero menor de dados de

Total de pontos atingidos no Grau de Fundamentagdo no tratamento

por fatores,

7 pontos.
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10.2 Do Enquadramento do Laudo na Utilizagdo do Tratamento por

Fatores. (Tabela 04 - NBR 14.653-2)

Graus 1 _ I I
Pontos Minimos 10 : 6 <
R Iltens 2 e 4 no Grau ltem 2 e 4 no
Itens obrigatérios : A -
- Ill, com os demais minimo no Grau Todos, no minimo
& no minimo no grau Il & 0s demais no no grau |
correspondente A
1] minimo ne grau |

10.3 Do Grau de Precisdo do Laudo Para o Valor da Area do terreno

a desapropriar. (Tabela 11 — NBR 14.653-2)

_ s Grau
Descricao ; ;
j I I |

Amplit do intervalo de confianca de 80% em -
mplitude do intervalo de confianca de 80% <30% | <40% | <50%
torno da estimativa de tendéncia central
Amplitude do intervalc de confianca obtido - 23,55%.
Grau de precisdo atingido para o terreno - GRAU III. Quando a

amplitude do intervalo de confianca ultrapassar 50%, ndo hé&

classificagcdc do resultado quanto & precisdo, & necessaria

Justificativa com base no diagnéstico do mercado.

Observagdo: Este laudo substitui a versioc emitida em 11 de Junho
de 2021,

em razao de revisdo de critérios objetivos referente a

uma fracdc do terreno estar localizado na cota de enchentes acima
de 12,00 metros,

item este ndo observado no laudo anterior.
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11 DOS DADOS DA VISTORIA

FICHA DE VISTORIA

11/05/2021

PROCURADORIA GERAL DO MUNICIPIO

Data da Solicitagio:
Proprietario:  |BIZA ADMINISTRADORA DE BENS £ PARTICIPACOES LTDA Data ca Vistoria: 03/06/2021
Enderego: ALAMEDA DUQUE DE CAXIAS 184 Data do Laude: 11/06/2021
Caomplementia: @ Matricula: 26.929
Bairro: CENTRCQ Carvdrio: 12 OFICIO DE REGISTRO DE IMOVEIS DE BLUMENAU

Cidade:  BLUMENAU UfF: 8C CER: E

Mome: :

Cargo:
Teletone: 3

Celular: :

| Equipsmentos Comunitdrios

infraestrutura Urbana
Al 500 m 1.000 m > 1.000 m

Coleta de Lixa: D D Rede de Agua: Sim lluminagho Publica: Sim
Transpors Coletivo: [:_-j m Rede de Esgoto; Sim Fossa: Nio
Carércias Ij |:l Rede de E. Elétrica: Sim Pogo: Nio
Rede Bancaria: I:l D Rads de Teleldne: Sim
Escola: ]E [:l D Pavimentagdo: Sim
Satida: I:l I:l Arbarizagin: Sim
Seguranca: [:I I:)El [:] Esgoto Pluvial: Sim

|:| |:I Gas Canalizado: Nio

i AL oSl S S i b ) ____ FATORES VALORIZANVES/DESVALOR
Eator Valarizante: LOCALIZACAO NA AREA CENTRAL DA CIDADE
Fator Desvalorizante:  TERRENO SUSCETIVEL A ENCHENTES - GRAVADO COM AREA DE PRESERVACAD PERMANENTE APP

Verificar se o imével vistoriado apresenta identificagie numérica igual da documenta ¢ao fornecida.

Caso a inexlsténcia da Identificagdo numérica nao local, fotografar os Imévels vizinhos fque possuem numeracdo.
- Verificar se as delimitagSes "in loco” confere com as medidas da matricula,

Fotografar todas as identificacBes existentes, ex: nome do condominic, andar, bloca, torre entre outros.

= verificar se o perimetro do terrenoc & cercado

- Veriflcar se o imével ou entorne sofre Influéncia de favelss, inundacdes e invasdo. DSEm ENSe
- Hé indiclos que o imdvel possul potencials fontes de contaminagdoe? Quals: DSim Néc
- Hd indicios que no entorno possui potenciais fontes de contaminacio({Posto de Gasolina, Mecanica, Industria)? I:ﬁm mNSO
- Quais atividades sdo desenvolvidas no Imével?  ESTACIONAMENTO DE VEICULOS [Jom [ _Inse

El.f)]m mNio
DSim [:[Nsc
Ijﬂm ENEQ
[Jsim [ mae
[sim [ nso
[Jsim [ Jnso
[Msim [ nae
[lsim [_Jnze
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12 DO RELATORIO FOTOGRAFICO

RELATORIO FOTOGRAFICO

[ VISTA FRONTAL VISTA LATERAL ]
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Relatério Fe:ogréﬂcc

VISTA TERRENO VISTA FRONTAL - EDIFICAGAO EM RUINAS —I
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13 FONTES PESQUISADAS PARA COMPOSICAO DO QUADRO AMOSTRAL

AMOSTRA 01
Fonte - Cadori Iméveis

Endereco do imével - Rua 7 de Setembro 200 - Bairro Centro
Linkde pesquisa internet:

https://www.cadoreimoveis.com. br/imovel/1462/comprar/casa/blumena
u/centro

Data de pesquisa: 06/2021

AMOSTRA 02
Fente — SHS Imdveis

Endereco do imével - Rua 7 de Setembro 173 - Bairro Centro

Link de pesquisa internet:
https://www.shsimoveis.com/imovel/casa—de—900—m—centro—blumenau—
a-venda-por—2000000/CA1407-8HS?from=sale

Data de pesquisa: 06/2021

AMOSTRA 03

Fonte - Imoveis-sc.com.br

Enderego do imével - Rua Itajai 780 - Bairro Vorstadt
Link de pesquisa internet: https://www.imoveis-

sc.com.br/blumenau/comprar/terrenc/centro/terreno-blumenau—
centro—-506151.html

Data de pesguisa: 06/2021

AMOSTRA 04
Fonte — SHS Imdveis
Enderego imével - Rua Itajai préximo Hospital Santo Anténic -

Bairro Vorstadt

Link de pesquisa internet:https://www.shsimoveis.com/imovel/casa—
de—300—m—centro—blumenau—blumenau—a—venda—porw9000OO/CAOS43—SHS
Data de pesquisa: 06/2021

AMOSTRA 05
Fonte — Imocbilidria Conexdo

Enderego do imével - Rua Itajai préximo Sulfabril Bairro Vorstadt
Link de pesgquisa internet:

https://www.imobiliariaconexao.com.br/imoveis/-blumenau—
centro/3310026/

Data de pesguisa: 06/2021
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AMOSTRA 06

Fonte — Devito Imdveis

Enderego do imével - Rua 7 de Setembro 1879 - Bairro Centro
Link de pesquisa internet:
https://www.devitoimoveis.com.br/imovel /venda/657

Data de pesquisa: 06/2021

AMOSTRA 07

Fonte — Imcbilidria Dindmica Sul

Enderego imdével - Rua Murici (lado Hospital Santa Catarina) -
Bairro Garcia (inicio)

Link de pesquisa internet:
https://www.dinamicasul.com.br/comprar/terrenc/comercial -
/blumenau/garcia/0-dormitorios/imovel /4758

Data de pesquisa: 06/2021

AMOSTRA 08

Fonte - Vivareal.com.br

Endere¢o imével - Rua Amazonas 1143 — Bairro Garcia
Link de pesquisa internet:

https://www.vivareal.com.br/imovel/lote—terreno—garcia*bairrasﬁ
blumenau-228m2-venda-RS51200000-1d-2500625015/
Data de pesquisa: 06/2021

(inicio)

14 REFERENCIAS NORMATIVAS

Esta avaliacdo foi elaborada segundo a Norma Brasileira

Registrada - N.B.R. 14.653 (Avaliagcdo de Bens - Parte 01:
Procedimentos Gerais e Parte 02: Iméveis Urbanos) da A.B.N.T. -
Associacgio Brasileira de Normas Técnicas, também a Lei
Complementar 615/2006 — Plano Diretor do Municipio de Blumenau.

15 REFERENCIAS BIBLIOGRAFICAS

GARCIA, C.H. Tabelas para classificagic do coeficiente de
variagdo. Piracicaba: IPEF, 1989. 12p. (Circular técnica, 171).
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THOFEERN, Ragnar. Avaliagfo de terrenos urbanos: por fdérmulas

matemdticas. Sdo

Paulo: Pini, 2008.

FIKER, Jose. Desapropriagdes Urbanas:

de Indenizag¢do e Laudos. Sao Paulo: Pini, 2013.

Aspectos Juridicos.

Calculo

INSTITUTO BRASILEIRO DE AVALIACOES E PERICIAS DE ENGENHARIA DE

SAO PAULO - IBAPE SP. Glossario de terminologia bédsica aplicével

2 engenhariade avaliagdes e pericias do IBAPE/SP. 2002.

Dispcnivel em:

<http://www.ibapesp.org.br/arquivos/glossariokde_terminologia.pdf

>. Acesso em: akr/2021.

Blumenau 06 de agosto de 2021

EDUARDO JOSE HILLESHEIM

Membro da Comissdo de Avaliacdo

JULIAN PLAUTZ

Membro da Comissdo de Avaliacdo

LEONARDQ VASSELAI ARAUJO
Corretor de Imdveis

CRECI/SC n° 10.551-F

JANDIR SOARES

Membro da Comiss&o de Avaliacido

ELIO FUCK

Membro da Comiss@o de Avaliacido

ROBERTO SERGIOQ CUNHA

Corretor de Imdveis

CRECI/SC n°

4.512-F
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