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

Matricula n®: 80.777 do Cartorio de Registro de Iméveis da 12 Circunscrico da
Comarca de Joinville-SC

Interessado: Ascensus Investimentos Lida.

CNPJ 04.345.902/0001-10

Parecer Técnico
De Avaliacao
Mercadologica
(PTAM)

Conforme solicitado pelos interessados, realizei a avaliagdo de uma area com
254.389,00 m?, matricula 80.777 do Cartorio de Registro de Imdveis da 12 Circunscri¢éo
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 regigo,
com o infuito de obter um valor real do imével.

ZONA E LOGRADOURO

Situacio e Localizagdo

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

O imébvel é dotado dos seguintes servicos publicos:

» Via urbana pavimentada;
« Rede de energia elétrica;
o Rede de agus;

¢ Rede telefdnica;

» lluminac&o publica;

= Transporte coletivo;
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' OBJETIVOS DO TRABALHO =

O objetivo do Parecer Técnico de Avaliagio Mercadologica (PTAM) & analisar
de forma contemporénea a regido, possibilitando assim estimar o valor mais provavel
para o imovel objeto. Para tanto serd necessdrio analisar as caracteristicas peculiares
gue mais afloram na regido, identificando aquelas que serdo mais impactantes,
relevantes efou influenciadoras no valor unitario do bem. As caracteristicas fisicas de
cada imdvel, as restricoes ambientais e as limitagdes administrativas sero as variaveis
saneadoras do imével para que possamos obter uma homogeneizacéo dos valores do
modo mais seguro para todos os interessados.

ETODOS E

 COMPARA

'ROCEDIMENTOS UTILIZADOS:
IVO DIRETO DE DADOS DE MERCAD!

Este método tem como objetivo identificar o valor de mercado do bem por meio
de tratamento técnico dos atributos dos elementos comparaveis, constituinies 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 selecio e abordagem de fontes
de informacédo, bem como a escotha do tipo de anélise (quantitativa ou qualitativa) e a
elaboragao dos respectivos instrumentos para a coleta de dados (fichas, planithas, entre
outros).

Conforme a NBR 14.653 - 8.2.1, o0 Método Comparativo Direto de Dados de
Mercado “identifica o valor de mercado do bemn por meio de fratamento lecnico dos
atributos dos elementos comparaveis, constituintes da amosira”. Ou seja, este método
determina o valor do terreno, tomando para tanto iméveis com caracteristicas
assemelhadas fanto quanto possiveis as do avaliando. Para isto, dtiliza-se uma
comparacido 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 nao raras diferencas fisicas para o imével paradigma. Com
isto, serd possivel assegurar que o valor estimado esteja dentro do intervalo
probabilistico aceito pelas normas brasileiras.

_OBJETO DA AVALIAGCAO =

O objeto do presente trabalho constitui de 01 (um) terreno, localizado na Rua
Dona Francisca, s/n® — Pirabeiraba, perimetro urbano do municipio de Joinville. O
aludido imbvel possui medidas, confrontagdes e areas descritas na mairicula 80.777 do
Cartério de Registro de Imobveis da 12 Circunscricdo da Comarca de Joinville-SC. A
vistoria no imdvel objeto ocorreu em 13/10/2020 a partir das 09:00 horas. A pesquisa de
mercado ocorreu no dia 14/10/2020.
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Sendo possivel identificar junto aoc MERCADO IMOBILIARIO, imdveis com
caracteristicas semeihantes ao AVALIANDO, foi adotado neste trabalho o METODO
COMPARATIVO para encontrar o valor do imével em quest&o.

‘Imoével Referencial | = Ry

Anunciado por Henrique Weber - Grunville
Telefone: 47 98880-9900

Endereg¢o do Imoével: SC-108, s/n° — Zona Industrial
A venda por: R$ 16.380.000,00

Caracteristicas: Terreno de 42.012,00 m?, plano, teraplenado, com acesso/ trevo
pronto, sem edificacdes
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_Imével Referencial =R

Anunciado por 30 Graus Imdveis

Telefone: 47 99964-4488

Endere¢o do Imdvel: Rua dos Borords, s/n® — Zona Industrial Norte
A venda por: R$ 2.500.000,00

Caracteristicas: Terreno com 11.444,00 m?, plano, terrapienado, com ampla frente
para a via industrial, sem edifica¢des, j& com projeto para galpdes.

i ImévelReferencial JH=Ry

Anunciado por Nova Orieans Empreendimentos

Telefone: 47 3425-3151

Endereco do Imoével: Rua Etiene Arnaldo Douat - Zona industrial Norte
A venda por: R$ 5.900.000,00

Caracteristicas: Terreno com 25.445,00 m2, plano, beneficiado, terraplenado, taludes
com vegetacao, sem edificagdes

Imével Referencial Il =Rs

Anunciado por Ivandir Hardt corretor

Telefone: 47 99978-9434

Enderego do imével: Rua dos Borords, s/n® — Zona industrial Norte
A venda por: R$ 2.800.000,00

Caracteristicas: Terreno com 18.300,00 m?, plano, 50% terraplenado e pronto para
construir e 50% ainda coberto por vegetacdo, sem edificacbes.

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

Assim, os valores unitarios da amostra sdo:

Valor Unitario
R$ 16.380.000,00/ 42.012,00m2 = R$ 389,80 / m?
R$ 2.500.000,00 / 11.444,00m* = R$ 218,46  m=
R$ 5.900.000,00 / 25.445 00m2 = R§ 231,87/ m?
R$ 2.800.000,00 / 18.300,00m2 = R$ 153,01 / m?

AN =3
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Para os imoveis constanies dos elementos de amostra, por serem ofertas a venda,
consideramos um desagio de 10% para seu valor de mercado.

Homogeneizando em relacao a fonte das amostras, temos:

Amostras Homogeneizadas
RS 389,80/ m?x 0,80 = R$ 350,290/ m?
R$ 218,46/ m?x 0,90 =R$ 196,61/ m?
R$ 231,87 / m? x 0,90 = R$ 208,69 / m?
R$ 153,01 /m?x0,90=R$ 137,70/ m?

ENIAINSIERSE -

Média dos Valores Homogeneizados =¥ valores unitarios / m? das amostras
Quantidade de amostras

Média dos Valores Homogeneizados =

R$ 350,90/m? + R$ 196.61/m? + R$ 208,69/m?*+ R$ 137.70/m* =
4

Média dos Valores Homogeneizados = R$ 192,94
Teremos entdo, para a média dos valores unitérios homogeneizados: R$ 192,94/m?
Assim, para o imovel avaliando:

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

254.389,00 m* x R$ 182,94/m* = R$ 49.081.080,55.

A norma permite o arredondamento do valor encontrado em até 1%, portanto podemos
dizer que em nimeros redondos o valor do imével é de R$ 49.100.000,00.

Trata-se da avaliacdo de um terreno em AUAS_ Setor SA-03 (Area Urbana de
Adensamento Secundério — Setor de Adensamento Secundario, afetada pela Faixa
Viaria) com area com 254.389,00 m?, matricula 80.777 do Cartério de Registro de
Iméveis da 12 Circunscricdao da Comarca de Joinville-SC, 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 vegetacao, e
40% da 4area esta e cota 40, ¢ com _corpos hidricos recentemente mapeados pela
PMJ, fator este que cria resiricbes quanto ao uso do referido terreno, €
consequentemente deprecia seu valor de mercado.
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: §IM s1TMGas - Sistema de Informacdes Municioais (7,85
Guoor Serretarla ¢z Flanejaments Urbanc & Desany, Sustentavel

De posse desse fato, comprovei através de analise de mercado com o segmento
imobilidrio que existe uma desvalorizacao de 70% do valor unitério encontrado, portanto
teremos o seguinte intervalo de valores:

Calcuio dos intervalos:

- Valor unitario
ValorUnitm, = 49.100.000,00 x (1 ~ 0,30} — ValorUnitmi» = 14.730.000,00

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

VALOR MEDIO DO IMOVEL AVALIANDO = R$ 14.730.000,00

{Quatorze milhdes, setecentos e trinta mil reais)

Este & 0 Parecer.

\,

g

Corretor/ Avaliador

Joinville, /T4 de gutubro de 2.020

Anexo

Curriculo dos Corretores Avaliadores;
Andncios que fundamentaram este trabalho;
Viabilidade e outras informagdes cadastrais da Preféeitura Municipal.
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ANEXO |

CURRICULO DOS AVALIADORES / PERITOS

o Nome: Teodoro Edson de Oliveira

« Qualificagdo: Corretor de Imbveis - Avaliador

e CRECH: 8.606 - 11- 112 Regido/SC

» Formacao Profissional: Corretor de Iméveis (CRECI 1998);, Bacharel em
Ciéncias da Computacéo (1994); Pedagogo (2001); Bacharel em Direito (2007);
aprovado no Exame da Ordem dos Advogados do Brasil (2007).

e Experiéncia Profissional: Corretor de imoveis desde 1984, com larga
experiéncia na compra e venda de imdveis, gestdo de empreendimentos,
consultoria juridica e imobiliaria.

e Nome: Marcio José Batista

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

e CAU A110.180-3

e Formacao Profissional: Arquiteto (SOCIESC); Técnico em Edificagdes; Técnico
em Agrimensura.

e Experiéncia Profissional: Arquiteto, com larga experiéncia no desenvolvimento,
avaliacdo e gerenciamento de imdveis, gestéo de empreendimentos, consultoria
técnica e gestdo de documentos imobiliarios.

e Enderego: Rua Dona Francisca, 801 — s-16 — Saguacu — Jlle-SC, CEP 89221-
008, fone: 3027-3102.

« Nome: Ademir de Souza

e Qualificagdo: Corretor de Imdveis - Avaliador

o« CRECI 13.211 - 11? Regi&o/SC

s CNAI 15.504 (Cadastro Nacional de Avaliadores de Iméveis)

» Formacgédo Profissional: Técnico em Transacbes Imobiliarias (Instituto do
Corretor, 2006); Avaliador Imobiliario (IBREP, 2015), Bacharel em Ciéncias
Contabeis (Uniasselvi, 2015)

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

e Endereco: Rua Guarujd, 705 — Floresta - Joinville/SC
» Telefone: (47) 99961-8200

e E-mail: ademirdesouza@bol.com.br

13
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ANEXQ Il
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SIM sIMGeo - Sistema de Informacias Municipais Georreferenciadas - PM}
(Gro Secretaria de Flanejaments Urbanc e D Sustantdvel - Prefeltura Municipal de Joinvile
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