ADEMIR DE SOUZA CRECISC 13.211 CNAI 15.504 - TEODORO EDSON DE OLIVEIRA
CRECI/SC 8.606 - MARCIO JOSE BATISTA — CREA/CAU A110.180-3

Matricula n® 173.546 do Cartdrio de Registro de Iméveis da 12 Circunscricdo da
Comarca de Joinville-SC

Interessado: Ascensus Gestdo e Participacdes S.A.

CNPJ 12.561.807/0001-82

Parecer Técnico
De Avaliacao
Mercadolégica
(PTAM)

Conforme solicitado pelos interessados, realizei a avaliagdo de uma éarea com
221.367,97 m? matricula 173.546 do Cartdrio de Registro de Imoveis da 1°
Circunscrigdo da Comarca de Joinville-SC, localizada na Rua Dona Francisca, s/n® —
Pirabeiraba, em Joinville/SC.

De acordo com os Anexos utilizou-se de amostragens localizadas na mesma regiao,
com o intuito de obter um valor real do imével.

ZONA E LOGRADOURO

Situagdo e Localizacdo

Situa-se o terreno no Municipio de Joinville/SC, com frente na Rua Dona Francisca.
Condicoes de Infraestrutura Urbana

O imovel é dotado dos seguintes servigos publicos:

e Via urbana pavimentada;
e Rede de energia elétrica;
e Rede de agus;

¢ Rede telefbnica;

e |luminagao publica;

e Transporte coletivo;

OBJETIVOS DO TRABALHO
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O objetivo do Parecer Técnico de Avaliagdo Mercadolégica (PTAM) € analisar
de forma contemporanea a regido, possibilitando assim estimar o valor mais provavel
para o imével objeto. Para tanto sera necessério analisar as caracteristicas peculiares
que mais afloram na regido, identificando agquelas que serdo mais impactantes,
relevantes efou influenciadoras no valor unitario do bem. As caracteristicas fisicas de
cada imével, as restricdes ambientais e as limitacdes administrativas serdo as
variaveis saneadoras do imével para que possamos obter uma homogeneizagéo dos
valores do modo mais seguro para todos os interessados.

) METODOS E PROCEDIMENTOS UTILIZADOS:
METODO COMPARATIVO DIRETO DE DADOS DE MERCADO

Este método tem como objetivo identificar o valor de mercado do bem por meio
de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituintes da
amostra. A estratégia da pesquisa refere-se a abrangéncia da amostragem e as
técnicas a serem utilizadas na coleta e analise dos dados, como a selecdo e
abordagem de fontes de informagdo, bem como a escolha do tipo de analise
(quantitativa ou qualitativa) e a elaboragdo dos respectivos instrumentos para a coleta
de dados (fichas, planilhas, entre outros).

Conforme a NBR 14.653 — 8.2.1, o Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado “dentifica o valor de mercado do bem por meio de tratamento técnico dos
atributos dos elementos comparéaveis, constituintes da amostra”. Ou seja, este método
determina o valor do terreno, tomando para tanto imdéveis com caracteristicas
assemelhadas tanto quanto possiveis as do avaliando. Para isto, utiliza-se uma
comparacdo direta, através da andlise de mercado, do tratamento matematico e
estatistico. Diante da amostra representativa € obtido um modelo de regresséo que
serve para homogeneizar as ndo raras diferencas fisicas para o imével paradigma.
Com isto, sera possivel assegurar que o valor estimado esteja dentro do intervalo
probabilistico aceito pelas normas brasileiras.

= OBJETO DA AVALIACAO |

O objeto do presente trabalho constitui de 01 (uma) area de terras, localizado
na Rua Dona Francisca, s/n® — Pirabeiraba, perimetro urbano do municipio de
Joinville. O aludido imével possui medidas, confrontagbes e areas georeferenciadas e
descritas na matricula 173.546 do Cartério de Registro de Iméveis da 12 Circunscricéo
da Comarca de Joinville-SC. A vistoria no imével objeto ocorreu em 11/02/2021 a partir
das 09:00 horas. A pesquisa de mercado ocorreu no dia 12/02/2021.

ROTEIRO FOTOGRAFICO
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E METODOLOGIA o

Sendo possivel identificar junto ao MERCADO IMOBILIARIO, iméveis com
caracteristicas semelhantes ao AVALIANDO, foi adotado neste trabalho o METODO
COMPARATIVO para encontrar o valor do imével em quest&o.

| Imével Referencial | - R, I

Anunciado por Meta Iméveis

Telefone: 47 3025-4820

Endereco do Imével: Rua Santa Catarina, s/n° — Eixo Industrial Sul
A venda por: R$ 1.930.000,00

Caracteristicas: Terreno de 19.000,00 m? de topografia irregular, parcialmente
terraplenado e desmatado, com por via secundaria, sem necessidade de acesso/
trevo. Sem edificagbes.

| Imével Referencial Il - R, o]

Anunciado por WPrime Imoveis

Telefone: 47 3422-7060

Enderego do Imével: Rodovia BR-101, s/n® — Zona Industrial Norte
A venda por: R$ 4.500.000,00

Caracteristicas: Terreno com 17.075,00 m?, plano, terraplenado, com ampla frente
para a rodovia BR-101, sem edificacbes, acesso a consultar junto Dnit/ Arteris.

| Imével Referencial lll - R, |

Anunciado por Rahs Imoveis

Telefone: 47 3278-7402

Endereco do Imével: Zona Industrial Norte, préximo Estrada da llha e BR-101.
A venda por: R$ 16.080.000,00

Caracteristicas: Terreno com 100.511,00 m?, parcialmente beneficiado, topografia
variada, parcialmente terraplenado e desmatado. Ampla area de reflorestamento em
eucalipto e area de reserva legal em mata nativa, com edificacbes em madeira.
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| Imével Referencial lll - R, |
Anunciado por WPrime Iméveis

Telefone: 47 3422-7060
Endereco do Imével: Rodovia BR-101 — Gldria
A venda por: R$ 8.600.000,00

Caracteristicas: Terreno com 23.889,00 m?, beneficiado e terraplenado, pronto para
construir e com acesso a rodovia BR-101, sem edificagdes.

| CONCEITO |

Optei por encontrar a MEDIA entre os chamados IMOVEIS REFERENCIAIS,
considerando que s@o semelhantes entre si e ao proprio AVALIANDO, aplicando a
devida HOMEGENEIZACAO DOS DADOS.

Assim, os valores unitarios da amostra sao:

Valor Unitario
R$ 1.930.000,00/ 19.000,00m2 = R$ 101,58 / m?
R$ 4.500.000,00/ 17.075,00m? = R$ 263,54 / m?
R$ 16.080.000,00 / 100.511,00m2 = R$ 159,98 / m?
R$ 8.600.000,00 / 23.889,00m= = R$ 360,00 / m?

BIWIN (3

Para os iméveis constantes dos elementos de amostra, por serem ofertas a venda,
consideramos um desagio de 13% para seu valor de mercado.

Homogeneizando em relag&o & fonte das amostras, temos:

# Amostras Homogeneizadas

1 R$ 101,58 / m? x 0,87 = R$ 88,58 / m?

2 R$ 263,54 / m®x 0,87 = R$ 229,81 / m?

3 R$ 159,98/ m*x 0,87 = R$ 139,51/ m?

4 R$ 360,00/ m2x 0,87 = R$ 313,92 / m?
Média dos Valores Homogeneizados = valores unitérios / m? das amostras

Quantidade de amostras
Média dos Valores Homogeneizados =

R$ 88,58/m? + R$ 229,81/m? + R$ 139,51/m?+ R$ 313,92/m? =
4

Média dos Valores Homogeneizados = R$ 192,94

Teremos entéo, para a média dos valores unitarios homogeneizados: R$ 192,94/m?

10
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Assim, para o imével avaliando:

Valor do Imével Avaliando = Area do Imdvel Avaliando x Valor Médio Unitario
Homogeneizado

221.367,97 m* x R$ 192,94/m* = R$ 42.713.980,67.

A norma permite o arredondamento do valor encontrado em até 1%, portanto podemos
dizer que em numeros redondos o valor do imovel é de R$ 42.720.000,00.

Trata-se da avaliacdo de um terreno em AUAS Setor SA-03 (Area Urbana de
Adensamento Secundario — Setor de Adensamento Secundério, afetada pela Faixa
Viaria) com area com 221.367,97 m? matricula 173.546 do Cartério de Registro de
Iméveis da 1° Circunscrigdo da Comarca de Joinville-SC, jd devidamente retificada,
georeferenciada, e em processo de licenciamento ambiental, localizado na Rua Dona
Francisca, s/n® — Pirabeiraba, em Joinville/SC. A area tem aproximadamente 30%
terraplenada e pronta para uso, 30% do terreno esta coberto de densa vegetagio,
e 40% da area estéd e cota 40, e com corpos hidricos recentemente mapeados pela

PMJ, fator este que cria restricbes gquanto ao uso do referido terreno, e
consequentemente deprecia seu valor de mercado.

G HEA

De posse desse fato, comprovei através de andlise de mercado com o segmento
imobiliario que existe uma desvalorizagéo de 70% do valor unitario encontrado, portanto
teremos o seguinte intervalo de valores:

Calculo dos intervalos:

11
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- Valor unitario
ValorUnit,., = 42.720.000,00 x (1 — 0,30) — ValorUnit,;, = 12.816.000,00

De posse desse intervalo teremos o seguinte valor (média) para o terreno avaliando:

VALOR MEDIO DO IMOVEL AVALIANDO = R$ 12.816.000,00

(Doze milhdes, oitocentos e dezesseis mil reais)

Este é o Parecer.
-

\

Joinville, 12 de fevereiro de 2.021

orretor/ Avaliador

Anexo

Curriculo dos Corretores Avaliadores;

Antncios que fundamentaram este trabalho;

Matricula atualizada do imével;

Viabilidade e outras informacdes cadastrais da Prefeitura Municipal.

ANEXO |
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CURRICULO DOS AVALIADORES / PERITOS

« Nome: Teodoro Edson de Oliveira

e Qualificagdo: Corretor de Iméveis - Avaliador

e CRECI: 8.606 - 11 - 112 Regido/SC

e Formacdo Profissional: Corretor de Imoveis (CRECI 1998); Bacharel em
Ciéncias da Computagao (1994); Pedagogo (2001); Bacharel em Direito (2007);
aprovado no Exame da Ordem dos Advogados do Brasil (2007).

o Experiéncia Profissional: Corretor de iméveis desde 1994, com larga
experiéncia na compra e venda de imdveis, gestdo de empreendimentos,

consultoria juridica e imobiliaria.

o Nome: Marcio José Batista

e Qualificagdo: Arquiteto, Avaliador, Administrador e Gerenciador de Obras

« CAUA110.180-3

» Formagido Profissional: Arquitsto (SOCIESC);, Técnico em Edificagoes;
Técnico em Agrimensura.

« Experiéncia Profissional: Arquiteto, com larga experiéncia no
desenvolvimento, avaliagdo e gerenciamento de imoveis, gestdo de
empreendimentos, consultoria técnica e gestdo de documentos imobiliarios.

¢ Enderego: Rua Dona Francisca, 801 — s-16 — Saguagu ~ Jlle-SC, CEP 89221-
006, fone: 3027-3102.

e Nome: Ademir de Souza

e Qualificagdo: Corretor de Imoveis - Avaliador

e CRECI: 13.211 - 11# Regigo/SC

« CNAI 15.504 (Cadastro Nacional de Avaliadores de Imoveis)

e Formacdo Profissional: Técnico em Transagbes Imobiliarias (Instituto do
Corretor, 2006); Avaliador Imobiliario (IBREP, 2015); Bacharel em Ciéncias
Contabeis (Uniasselvi, 2015)

o Experiéncia Profissional: Corretor de iméveis desde 2007, com larga
experiéncia na compra e venda de imoveis

s Enderego: Rua Guaruja, 705 — Floresta - Joinville/SC

e Telefone: (47) 99961-8200

o E-mail: ademirdesouza@bol.com.br
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ANEXO Il

Terreno a venda, 19.000 m? por RS 1.930.000 - ltinga - Joinville/SC...

@,

vilte-SC

R+ 1.930.000

o

19000 m2

T et ane, d e SC @

R$ 4.500.000

=

17075 m?

META IMOVEIS

pea)
META
64-J-SC

W Prime Imdveis
LTDA

Creci. 03133-J-8C
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-

R§16.000000

:
100511 m? el

W Prime Imdveis
LTDA

Creci: D3153-J-3C

@ o=

23889 m*
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ANEXO I

tRegistro
Lde Imoveis

j}} inville

Lavrs WY 2 . BEGISTRG CERAL Fecha 41

Matripgla NT 173,546 fratar 18 de Jancirn de 2621,

IMOVEL: Terrene, <om dres twoial de 221.367,97 md, sinuade pa ruz Donz
3 : o Plrabeimba, neste munitipo de Jondlie, eom

Ges: parunde-se do wénmwe VI, com
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D977 128103, Daste, segue tom azimute de 32°07387 ¢
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V3, ¢oam
i de
V5, com
s azmane de 3VOATILN ¢
de i? m metros 30 v V&, gom ;f;nnkmhi-i;
F4.6504 ¢ N=T0O7Y azmge de 18926D8" e
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T4y
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VE, gom coords 5 i

azimuie de 28 2
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N=TOUIRITSRSL. Deste, segue com azimuwe de 15936317 ¢ &
mciu}i chega-se a0 vémer VIO, com  cocrdensdas -
MH, 'n.imzmdf~ um tolal de ZULZ36 mefkos, %

belio. Deste, sepue com. aebmute Z

cpa-se an vitios V11, com
Tontande-se com terees de
com waimule de 188 27347 ¢ distincia de 102,504
eoordenadas E=TU8350L1786 e
de 81357167 ¢ dis n de
cocrdenadas B vﬁg‘-ﬁd S?! e
72 00 muetros, confrontando-sg com
Deste, segue com agiowte de

a-3¢ a0 vintige VId, com
azim
wértipe V15, com
cendo um total de 242,081
Digste, segue com azimuts de
& Vi, tom
azimute de
e w0 véaice W17, oom
,'}-gtf!, Deste, s2gue o i
ga-ne 4o vértee V1B, com

1" OFICIO D REGISTRO DE IMOVEIS

Deste, @
1etr(}-‘ rr:}g;‘ -2 vern
664694, perliprersio um
werres de \a&ah Cabriale Imn;w S(avi 3,
¢ distdmciz de 8353
dg t*"" 452 3477 & NJGQ’
s de 158,252
52 0 g =708
com a rua Dona Frunc
r VIT2N muamtros,

ua

Deste, segue ¢ ute de

~58 A0

Costinus 0o verse
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_|Registro
de Imaoveis
Joinville

Shaiisdisaivie

Continnieio da Matrieata X0 173546 e
emordensdas E=T08G08 4780 ¢ N-T097585.9660, perfuzondo v toisl de §38.348
ety confrontando-se com teros de Celsy Abfredo Schramm, Margrit Hofrmann
Schramen, Dagemer Hofmann, ¢ Gersldo Hofrann, - sdificagio o 11843, Deste,
segue com azimute de 357°43'52 e distincly de 12285 mmoircs, chepa-se 1
vérgce V18, om coordenadas E=7089955417 & No7007378 248, Deste, segue
com azimute de 2TIPITR4" o disthnela de 700 matros, chega-se ao vétion Vi,
com coordenadas E-T05B49.204% ¢ N=TOOTISTOI3Y, perfazendo wm total do
[50.285 metrns, confrontande-se com femas de Hubensr Participapfes Lida.
Deste, sepue cotn azimure de 273°25'44" ¢ dlsthicia do 160,60 mewes, ahega-ss
ey viehce V21, com coontemudas  FRTORG894312 ¢ NeROSTSSES30,
confrontanda-st com forres. de Ingrid Hubensr Fischer & Hilten Fischer -
edificagio oF 1152, Deste, segne com szimute de 273°25494" 2 disthrein de 140,00
mefens, chepmesc su véntiee VRZ, com cotrdenades E=T08549.7418 ¢
W=HI0PE04.9762, confonmando-e com teras de Paroena - Administragles =
Participacdes Lids - edifiessio n° 1320, Deste, segue com agimute de 273°25347
o dtineia de TS0 metos, chegaess ao vistice V23, eomr coordeasdas
F=T08474.8761 ¢ NeT087609.4419, confrontando-se com tormas de Indiston @
Comdrcin de Moldurss Sea Luria Lids - odificagdio n° 1600, Deste, segue com
azimute de TIFIR4AT ¢ distincia de 80,00 melws, chiga-se a0 wirlice V24, com
cosrdenadas E-TORIDS0ITY ¢ N=T097614.2466; confronigndo-se com teoas do
Qualimat Distribuidors do Materisis de Constrogiio $iA. Desly, segue com
szrimute de 273525947 ¢ &stincia S 46,50 metros, chepe-sé a0 virtiee V25, om
conrdenadas ExTHSI43.6026 ¢ N=T0RT617.6272, confroptando-ss com terras de
RIKS Participscio ¢ Administragio de Bens Lubs - sdificaglio 27 1664, Diesie,
szpue com axirauis de 273925947 ¢ diarhncie de €1,30 metros, chega-so ac wértle
V26, eom cnordenadas B<T08307. 1768 ¢ N=T0W1619. 3087, confrontando-s2 com
erras de Andreis Lefuke - edificaglio n® 1720, Degte, sepus £om agowite de
TTFIA4Y ¢ distncia de 139352 mevos, thegase ao véae VIZ, oo
coosdenadas E-T0R168,1741 ¢ N=T097627.8382, confronmndo-at com krmas de
Facking Comério e M c3c de Impl as Rodovidrios Lidy - edificatBo s’
1780, Doste, sepue oo arinmne de 3510557 ¢ disthnin de 79 864 melrey, chega-
s¢ up virtice Vi, ponto de origem desia doscriglo, vonfrontandosse com 4 Faina
de Dominio BRI, Emd30, 7.7 metrog a sl du estes de n® 1973 Tosericdo
Imabilidria: 08 13.04.59 23940500,

Proprietirios: CARLOS EDUARDO KEMPER, CPF 84502974953, BG
2195184  SSPEC, neseido  ass 191971, braileho,  sepanade.
microempresicie, resndente ¢ domicilinds ma na Coetho Neto, v° 504, baino
Saren Astinio, mest municipio de Jelvills ¢ MARGARET ROSI
SCHRAMM, CPF 432.368.069:34, RG 7124898 SESPISC nascida aos
2971271961, brasileien, sepavada, professors, residente ¢ domicifisda na rua Covtho
Neio, n° 504, bairre Santo Anténio, neste municipie de Joinville.

Coplinus nx fiche 2
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| Registro
j'cie Imoveis

ﬂj’i‘ J

Joinville

Lives X' 3 REGISTRO GERAL

Matrleota N¥ 1713546 Datu: 18 de Janeirs de 2

Hagistro Anterier: Mat
Oficio de Regustro de ima
ccoing 338
revene St

- Coastrugie.

{repistro anteriog) btc wste n'ac;“el EACONE-5E
s de worsdis om alveaaria, ranchos sz benfeiioniss.
de 33 Selo de GAATION: .

2L §%

2 17-‘?,546; Em 18de s
g ¢ mamorial
crooningse wod faixg de
do eino da pista sul o uma
de faixa df‘ :niw%c, totatizan o
z 121368 m' m»rr # e

¥

¢ho oo & Redovie BR-10Y,
0 metros, medidos 2 partis
0 metrog, medides & panis
ity di 45,00 meteas ¢ wma dres nio-
¢ chriice Yi7,
1741, seguinde com mamute de
3 i coordenadas
s de Domide
s de 15,04
nas-odificdvel, oEm wn’damdm
¢ com lerras do Amare C
¢ digtanom de §1.96 mawos,
E=P08185,147% ¢
Edusrdo Kemper ¢
544" ¢ distdncts d+*

i3

::hm du imdvel, com
S410, confromtedo-e com reves
i s Desie, sepu com

2 V2T, ;untn inicial da fass di dominie,
nl Comério ¢ ManutengBo de Implemeatos

. 19 de QOuubre de 2020, Emclumentos: RS

BMFE - K§282. oy ~;ﬁ’;

GISTRO DE IMOVELS

- St Csliaring

IO BE RE

ORI

o 2% 749.33, RO
: b x“lu*m separadn, gue declars nko
serpempreslric, residents o domicibingo na e
e Jodnei i'.‘

Costinun o sersh ..
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CERTIDAC DE INTEIRQ TEOR
featricula n®: 173,545 (3t2 B3}

Eﬁ;'i'"
i

Total: RS 2,82

LERTIDAQ VALIDA POR TRINTA {30] DiAS.
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